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СУДОВОЇ ПРАКТИКИ

Статтею 376 Цивільного кодексу України вичерпно встановлено 
правовий статус самочинного будівництва, за якого забудовник позбав-
ляється можливості набути право власності на забудову.

Так ознаками такого будівництва є: 1) будівництво на земельній ді-
лянці, що не відведена для цієї мети; 2) або відсутність дозвільного до-
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кумента на будівництво: 3) або відсутність затвердженого проєкта будів-
ництва; 4) або порушення будівельних норм і правил, що мають ознаку 
істотності [1].

Між тим, вказана стаття, фактично, передбачає дві розгалуджені 
умови при визначенні способу захисту прав забудовника: 1) відсутність 
заперечень з боку власників (користувачів) земельної ділянки (в тому 
числі територіальної громади, незалежно від часу надання земельної 
ділянки з відповідним цільовим призначенням), 2) наявність заперечень 
землевласників та землекористувачів.

Так само, статтею визначено умову, за якої захист права власності 
цілісного об’єкта забудови є неможливим, – істотне відхилення від про-
екту, що суперечить суспільним інтересам або порушує права інших осіб, 
істотне порушення будівельних норм і правил.

Відсутність права власності у спадкодавця має наслідком і неможли-
вість включення його де-факто існуючих об’єктів до складу спадкової 
маси.

У спорах щодо захисту прав забудовника судова практика є досить 
гнучкою. Так Верховний Суд у справі № 753/8293/21 висловився щодо 
того, що індивідуальні (садибні) житлові будинки, садові, дачні будинки, 
господарські (присадибні) будівлі і споруди, збудовані у період до 05 серп-
ня 1992 року, не підлягають проходженню процедури прийняття в екс-
плуатацію [2]. Відтак суд касаційної інстанції констатував, що неоформ-
лені права власності станом на момент виникнення спадкових відносин, 
не свідчать про самочинне будівництво, якщо таке будівництво заверше-
не легально за законодавством, що діяло на момент його завершення. 
Вказана категорія судових спорів становить переважну більшість на да-
ний час. Злободенність цього питання зумовлена віковим цензом спад-
кодавців, працездатний вік яких припадав на радянський період. Схема-
тично судова процедура відбувається за формальної опозиції територі-
альної громади в середовищі невизнаних спадкових прав нотаріусом.

Логічно, що інші судові спори у цивільній площині можуть виника-
ти за умови заперечень власників (землекористувачів) земельних ділянок 
щодо легалізації забудов на їх територіях.

Крім того, за положеннями ст. 38 Закону України «Про регулювання 
містобудівної діяльності» такі спори переходять у площину публічних 
правовідносин за ініціативою органу архібудконтролю у випадку не-
можливості усунення істотного відхилення від проєкту або усунення 
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порушень законних прав та інтересів інших осіб, істотного порушення 
будівельних норм (щодо знесення самочинно збудованого об’єкта) [3].

Велика Палата Верховного Суду констатувала, що знаходження 
на земельній ділянці одного власника об’єкта нерухомості (будівлі, спо-
руди) іншого власника істотно обмежує права власника землі, при цьо-
му таке обмеження є безстроковим. Так, власник землі в цьому разі 
не може використовувати її ані для власної забудови, ані іншим чином 
і не може здати цю землю в оренду будь-кому, окрім власника будівлі 
чи споруди [4].

У контексті знесення самочинного будівництва суд касаційної інстан-
ції звертав увагу на такий апект: оскільки позивач стверджує про пере-
шкоди в здійсненні права на завершення приватизації, яке визнано судо-
вим рішенням, і те що наявність самочинного будівництва перешкоджає 
в його реалізації, то позовні вимоги про визнання незаконним та скасу-
вання рішень державного реєстратора свідоцтва про право власності 
не є належним способом захисту. Ефективним способом захисту прав 
позивача є, зокрема, вимога про знесення самочинного будівництва, яка 
позивачем не заявлена [5].

Крім того, Верховний Суд зауважив, що Європейський суд з прав 
людини у справі «Іванова і Черкезов проти Болгарії» (№ 46577/15) 
від 21 квітня 2016 року підтвердив, що знесення самочинного будівни-
цтва є крайньою мірою і можливе лише тоді, коли використано усі перед-
бачені законодавством заходи щодо реагування та притягнення винної 
особи до відповідальності. Таким чином, встановлені висновками екс-
пертиз обставини щодо здійснення відповідачем будівництва з порушен-
ням вимог законодавства, не є підставою для задоволення вимог позива-
ча про знесення такого будівництва, оскільки цьому крайньому заходу 
передує виконання частини сьомої статті 376 ЦК України [6].

Оскільки предметом нашого дослідження є окремі аспекти визнання 
прав забудовника в порядку спадкування за законом, то варто зауважити, 
що у випадку здійснення самочинного будівництва спадкодавцем на чужій 
земельний ділянці, законодавством визначається доволі чіткий механізм 
успадкування прав, який реалізовується у судовому порядку. Так спадко-
ємець успадковує права на матеріали, з яких побудований об’єкт, а власник 
(користувач) земельної ділянки за бажанням може визнати за собою 
у судовому порядку право на збудований об’єкт з відшкодуванням витрат 
на будівництво спадкоємцю або ж вимагати знесення цього об’єкта за ра-
хунок спадкоємців. Спадкоємці у випадку знесення об’єкта залишають 
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у своєму розпорядженні його демонтовані елементи. Основну проблема-
тику у такій категорії спорів становить відсутність у спадкоємців доказо-
вої бази реального понесення витрат спадкодавцем на будівництво.

Як бачимо, спадкування самочинно зведених об’єктів породжує 
правову колізію, зумовлену відсутністю у спадкодавця права власності 
на фактично існуючий об’єкт. Судова практика визнає право спадкоємця 
на збереження або компенсацію вартості споруди за умови дотримання 
принципу пропорційності та відсутності істотних порушень при будів-
ництві чи відсутності порушених прав третіх осіб. Натомість, межі до-
пустимих відхилень від проєктів забудови, відповідність поліпшення 
забудови ознакам реконструкції, а, нерідко, і спір між позивачем та від-
повідачем щодо належності земельної ділянки, сформованої за часів 
радянського недосконалого законодавства, створюють правову невизна-
ченість для спадкоємців і землевласників. У такій категорії спорів також 
важливо розрізняти конфлікт і правовий спір. Не кожне непорозуміння 
має юридичне значення. І саме суд має визначити, чи йдеться про захист 
права, чи лише про незгоду сторін.

Відтак потребує подальшого дослідження питання меж допустимого 
правонаступництва у випадках самочинного будівництва з урахуванням 
інтересів сторін, публічного порядку та судової доктрини.
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