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Мандриченко Жанна Василівна
Національний університет «Одеська юридична академія»,

доцент кафедри кримінального процесу, кандидат юридичних наук, доцент, адвокат

ДО ПИТАННЯ ЩОДО УМОВ БУДІВЕЛЬНОЇ АМНІСТІЇ В УКРАЇНІ

Конституція України у статтях 47 і 48 вказує про сприяння держави в забезпечені грома-
дян житлом: «Кожен має право на житло. Держава створює умови, за яких кожний громадя-
нин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. Громадя-
нам, які потребують соціального захисту, житло надається державою та органами місцевого 
самоврядування безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону. Ніхто не 
може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду. Ко-
жен має право на достатній життєвий рівень для себе і своєї сім’ї, що включає достатнє хар-
чування, одяг, житло» [2].

Однак, в окремих випадках, особи намагаючись забезпечити себе житлом, порушують ді-
юче муніципальне, земельне та містобудівне законодавство, зазвичай внаслідок самочинного 
будівництва житлових об’єктів нерухомості. Щодо чого, в подальшому виникає необхідність 
легалізації відповідних об’єктів нерухомості, що на сьогоднішній день регулюється Наказом 
Міністерства Регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства 
України «Про затвердження Порядку проведення технічного обстеження і прийняття в екс-
плуатацію індивідуальних (садибних) житлових будинків, садових, дачних будинків, госпо-
дарських (присадибних) будівель і споруд, будівель і споруд сільськогосподарського призна-
чення, що за класом наслідків (відповідальності) належать до об’єктів з незначними наслідка-
ми (СС1), збудовані на земельній ділянці відповідного цільового призначення без дозвільного 
документа на виконання будівельних робіт» (далі – Наказ) [3]. Нажаль об’єм нашого дослі-
дження не дозволить ґрунтовно та повно розглянути відповідне питання, тому ми обмежи-
мось окремими проблемними питаннями.

Відповідно до зазначеного Наказу ключовими умовами для легалізації самочинно збудо-
ваного об’єкту є наступні: об’єкт нерухомості – індивідуальні (садибні) житлові будинки, са-
дові, дачні будинки мають мати загальну площу до 500 м2; об’єкт нерухомості має бути збудо-
ваний лише в певний період: з 05 серпня 1992 року по 09 квітня 2015 року; він розміщується 
на земельній ділянці відповідного цільового призначення, і лише власник або користувач якої 
має право подачі заяви про прийняття відповідного об’єкту нерухомості в експлуатацію.

З огляду на що, в осіб, які через різні причини мають в своєму розпорядженні житловий, 
садовий чи дачний будинок, який необхідно легалізувати, можуть виникнути окремі пробле-
ми з цим. Це може бути пов’язано із завершенням будівництва зазначених об’єктів нерухо-
мості після встановленого законодавцем строку, або ж відсутність у власності чи офіційному 
користуванні особи земельної ділянки на якій побудований об’єкт нерухомості, що не введе-
ний в експлуатацію. Щодо першого випадку, то законодавець з однієї сторони встановив від-
повідні строки в межах яких необхідно завершити будівництва житлових, садових чи дачних 
будинків (до 09 квітня 2015, незважаючи на те, що Наказ було прийнято 28 серпня 2018 року) 
для унеможливлення зловживання осіб порядком, що міститься в Наказі, шляхом уникнення 
встановленої діючим законодавством процедури легального будівництва житлових, садових 
чи дачних будинків. А з іншої законодавець необґрунтовано обмежив окремих осіб у реаліза-
ції ними їх конституційних прав, та передбачених державою гарантій, оскільки незрозуміло 
чому Наказ встановлює строки завершення будівництва за більш як 3 роки до прийняття 
зазначеного Наказу. З огляду на це вбачаємо за необхідне у майбутніх нормативно-право-
вих актах, що бажано матимуть форму закону, а не наказу одного із міністерств, передбачити 
можливість осіб легалізувати збудовані ними житлові, садові або дачні будинки, незважаючи 
на дату будівництва, у випадку, якщо особа не має та не мала у своїй власності об’єкта жит-
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лової нерухомості (що сприятиме реалізації закріплених у Конституції гарантій громадянину 
щодо забезпечення його житлом). В свою чергу, для мінімізації рівня зловживань відповідним 
виключенням додатково передбачити необхідність сплатити штраф закріплений у санкціях 
частин 5, 8, 9 статті 96 Кодексу України про адміністративні правопорушення, в залежності 
від виду порушення вчиненого особою [1].

Щодо відсутності у власності особи земельної ділянки на якій побудований житловий, 
садовий чи дачний будинок, який не введений в експлуатацію. То в даному випадку, можливі 
шляхи подолання відповідної проблеми мають залежати від форми власності земельної ділян-
ки на якій збудований об’єкт нерухомості та правовий зв’язок особи з зазначеною земельною 
ділянкою.

Так, що стосується форми власності, то у випадку побудови об’єкта житлової нерухомо-
сті на земельній ділянці, яка належить на праві приватної власності іншій особі – відповідне 
питання має вирішуватись в договірному або судовому порядку між власником земельної 
ділянки та особою, що здійснила самочинне будівництво. У випадку побудови самочинно 
збудованого об’єкту житлової нерухомості на земельній ділянці, що належить державі чи 
органу місцевого самоврядування – ключовим для вирішення подальшої долі відповідного 
об’єкта має бути правовий зв’язок особи з зазначеною земельною ділянкою. Так, у випадку 
побудови зазначеного об’єкта на довільному місці чи земельній ділянці, якщо відповідне бу-
дівництво було завершене менш ніж 15 років до моменту виявлення факту наявності об’єкту 
нерухомості, і діяння особи кваліфіковані за статтею 1971 Кримінального кодексу – орган 
місцевого самоврядування або державний орган, що здійснює господарське відання земель-
ної ділянки чи території де було збудований самочинний об’єкт нерухомості – мають звер-
нутися до суду із вимогою його знести, через завдання значної шкоди законному володільцю 
земельної ділянки.

У випадку наявності правового зв’язку особи із земельною ділянкою, коли особа, напри-
клад, є користувачем земельної ділянки в межах населеного пункту, з чітко встановленими 
межами земельної ділянки та можливо наявністю житлових будівель, споруд або приміщень 
на відповідній території – то особа має спочатку приватизувати відповідну земельну ділянку, 
зважаючи на факт користування нею та наявності на ній нерухомого майна, що є власністю 
особи, яка здійснила самочинне будівництво, сплатити штраф за вчинене адміністративне 
правопорушення, і надалі легалізувати житловий, дачний або садовий будинок відповідно до 
порядку закріпленого в Наказі.
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