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ùî óñèíîâëåí³ í³ çà ÿêèõ îáñòàâèí íå ñòàþòü ñïàäêîºìöÿìè ñâî¿õ áðàò³â 
³ ñåñòåð, ä³äà òà áàáè ç áîêó óñèíîâèòåëÿ. 

Ïðîáëåìíèì ïèòàííÿì â ãàëóç³ ñïàäêóâàííÿ çà çàêîíîì âèçíàºòüñÿ 
òàêîæ ìîæëèâ³ñòü ñïàäêóâàííÿ ì³æ ôàêòè÷íèì, à íå þðèäè÷íî çàðåº-
ñòðîâàíèì ïîäðóææÿì. Çã³äíî ç çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè ïîäðóææÿ âè-
çíàºòüñÿ ñïàäêîºìöåì çà çàêîíîì ëèøå ó òèõ âèïàäêàõ, êîëè âîíî ïåðå-
áóâàëî ó çàðåºñòðîâàíîìó øëþá³ ç ïîìåðëîþ îñîáîþ. Ïðîòå, çã³äíî ç³ 
ñò. 74 ÑÊ Óêðà¿íè, ÿêùî æ³íêà òà ÷îëîâ³ê ïðîæèâàþòü îäí³ºþ ñ³ì’ºþ, 
àëå íå ïåðåáóâàþòü ó øëþá³ ì³æ ñîáîþ àáî â áóäü-ÿêîìó ³íøîìó øëþá³, 
ìàéíî, íàáóòå íèìè çà ÷àñ ñï³ëüíîãî ïðîæèâàííÿ, íàëåæèòü ¿ì íà ïðàâ³ 
ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî ïèñüìîâèì äî-
ãîâîðîì ì³æ íèìè. Íà ìàéíî, ùî º îá’ºêòîì ïðàâà ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ 
âëàñíîñò³ æ³íêè òà ÷îëîâ³êà, ÿê³ íå ïåðåáóâàþòü ó øëþá³ ì³æ ñîáîþ àáî 
â áóäü-ÿêîìó ³íøîìó øëþá³, ïîøèðþþòüñÿ ïîëîæåííÿ ãëàâè 8 ðîçä³ëó 
II «Øëþá. Ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ïîäðóææÿ» öüîãî Êîäåêñó. 

Òîáòî ïðè çàñòîñóâàíí³ ñò. 74 ÑÊ Óêðà¿íè ñë³ä âèõîäèòè ç òîãî, ùî öÿ 
íîðìà ïîøèðþºòüñÿ íà âèïàäêè, êîëè ÷îëîâ³ê ³ æ³íêà íå ïåðåáóâàþòü 
ó áóäü-ÿêîìó ³íøîìó øëþá³ òà ì³æ íèìè ñêëàëèñÿ óñòàëåí³ â³äíîñèíè, 
ÿê³ ïðèòàìàíí³ ïîäðóææþ. 

Äëÿ âèçíà÷åííÿ îñ³á ÿê òàêèõ, ùî ïåðåáóâàþòü ó ôàêòè÷íèõ øëþá-
íèõ â³äíîñèíàõ, äëÿ âèð³øåííÿ ìàéíîâîãî ñïîðó íà ï³äñòàâ³ ñò. 74 ÑÊ 
Óêðà¿íè ñóä ïîâèíåí âñòàíîâèòè ôàêò ïðîæèâàííÿ îäí³ºþ ñ³ì’ºþ ÷îëî-
â³êà òà æ³íêè áåç ðåºñòðàö³¿ øëþáó â ïåð³îä, óïðîäîâæ ÿêîãî áóëî ïðè-
äáàíî ñï³ðíå ìàéíî (Ïîñòàíîâà Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè â³ä 20 ëþòîãî 
2012 ð. ó ñïðàâ³ ¹ 6–97öñ11.). 

Ï³äñóìîâóþ÷è âñå âèùå çàçíà÷åíå, ðîáèìî âèñíîâîê ïðî òå, ùî ç 
ïðèéíÿòòÿì íîâîãî Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ó ñïàäêîâîìó ïðàâ³ 
ç’ÿâèëèñÿ íîâåëè, ÿê³ ïîòðåáóþòü ºäèíîãî ðîçóì³ííÿ, òëóìà÷åííÿ ³ çà-
ñòîñóâàííÿ. Ñåðåä íèõ îñîáëèâå ì³ñöå çàéìàþòü ïðîáëåìè, ùî ñòîñó-
þòüñÿ ñïàäêóâàííÿ çà çàêîíîì â Óêðà¿í³. 

²ÂÀÍÎÂ À. Â. 

Íàö³îíàëüíèé óí³âåðñèòåò «Îäåñüêà þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ», 
àñï³ðàíò êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà 

ÏÎÍßÒÒß ÒÀ ÎÇÍÀÊÈ ÄÅÂÅËÎÏÌÅÍÒÓ ÍÅÐÓÕÎÌÎÑÒ² 

Òåðì³í «äåâåëîïìåíò íåðóõîìîñò³» íà äàíèé ìîìåíò äîñòàòíüî âàæ-
êî íàçâàòè íîâèì äëÿ óêðà¿íñüêî¿ åêîíîì³êè, îñê³ëüêè ïåðø³ êîìïàí³¿, 
ä³ÿëüí³ñòü ÿêèõ áóëà ïîâ’ÿçàíà ç äåâåëîïìåíòîì íåðóõîìîñò³ ïî÷àëè 
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ç’ÿâëÿòèñÿ ùå â ñåðåäèí³ äåâ’ÿíîñòèõ. Àëå íåçâàæàþ÷è íà öåé ôàêò, 
ïîíÿòòÿ «äåâåëîïìåíò íåðóõîìîñò³» âñå ùå çàëèøàºòüñÿ ìàëîäîñë³-
äæåíèì â Óêðà¿í³ ³ ºäèíîãî êîìïëåêñíîãî âèçíà÷åííÿ öüîãî ïîíÿòòÿ í³ 
åêîíîì³÷íà, í³ þðèäè÷íà óêðà¿íñüêà íàóêà íå ðîçðîáèëè. Òàêîæ íå âè-
ðîáëåíî ³ íå íàïðàöüîâàíî ºäèíèõ ï³äõîä³â ³ âèìîã, ÿê³ á âèñóâàëèñÿ äî 
ïðîöåñ³â äåâåëîïìåíòó íåðóõîìîñò³. 

Ï³ä äåâåëîïìåíòîì íåðóõîìîñò³ çàçâè÷àé ðîçóì³þòü ïåâíó ä³-
ÿëüí³ñòü, ÿêà ïåðåäáà÷àº ÿê³ñí³ çì³íè â îá’ºêò³ íåðóõîìîñò³ ³ çàáåç-
ïå÷óº, ÿê ïðàâèëî, ï³äâèùåííÿ éîãî âàðòîñò³ (Äþêîâà Î. Ì., Ïàñÿäà 
Í. È. Óïðàâëåíèå ðàçâèòèåì íåäâèæèìîñòè: Ó÷åáíîå ïîñîáèå. — ÑÏá.: 
«Èçä-âî ÑÏáÃÓÝÔ», 2009. — Ñ. 5). 

Íà äåâåëîïåðà ÿê îñîáëèâîãî ñóá’ºêòà ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ 
â ïðîöåñ³ çä³éñíåííÿ íèì äåâåëîïåðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ïîêëàäàþòüñÿ íà-
ñòóïí³ ôóíêö³¿: 

1. Ïðîïîíóâàííÿ íàéêðàùîãî âàð³àíòó ðîçâèòêó íåðóõîìîñò³ ç 
ìîæëèâèõ; 

2. Âçàºìîä³ÿ ç äåðæàâíèìè îðãàíàìè òà îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ â ðàìêàõ óçãîäæóâàëüíèõ òà äîçâ³ëüíèõ ïðîöåäóð; 

3. Çàáåçïå÷åííÿ îïòèìàëüíî¿ ñõåìè ô³íàíñóâàííÿ ïðîåêòó ðîçâèòêó 
íåðóõîìîñò³; 

4. Çàëó÷åííÿ, ô³íàíñóâàííÿ òà êîíòðîëü çà ðîáîòîþ ï³äðÿäíèê³â; 
5. Ðåàë³çàö³ÿ ñòâîðåíîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ³ ïîâåðíåííÿ ³í-

âåñòîâàíèõ êîøò³â (Êàçàêîâ À. À. Äåâåëîïìåíò íåäâèæèìîñ-
òè è åãî ðîëü â ýêîíîìè÷åñêîì ðàçâèòèè // Âåñòíèê óäìóðòñêîãî 
óíèâåðñèòåòà. — 2008. — ¹ 2. — Ñ. 51). 

Âåñü êîìïëåêñ ä³é, ÿê³ âèêîíóº äåâåëîïåð â³äïîâ³äíî äî çàçíà÷åíèõ 
ôóíêö³é âëàñíå ³ ñòàíîâèòü äåâåëîïåðñüêó ä³ÿëüí³ñòü, à äîõ³ä äåâåëî-
ïåðà — öå ÷àñòèíà ïðèðîñòó âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³, ÿêèé âèíèêàº â ðå-
çóëüòàò³ ðåàë³çàö³¿ ïðîåêò³â äåâåëîïìåíòó (Ìàêñèìîâ Ñ. Í. Óïðàâëåíèå 
äåâåëîïìåíòîì êàê áèçíåñîì: ñòðàòåãè÷åñêèé àñïåêò // Ïðîáëåìû ñî-
âðåìåííîé ýêîíîìèêè. — 2010. — ¹ 3 (35). — Ñ. 191). Ðàçîì ç òèì äëÿ 
âèêîíàííÿ ðÿäó çàâäàíü, ùî ïîòðåáóþòü ñïåö³àëüíèõ çíàíü òà íàâè÷îê, 
äåâåëîïåð çàëó÷àº ³íøèõ ïðîôåñ³éíèõ ñóá’ºêò³â ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³-
ÿëüíîñò³ ó ñôåð³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, ÿê³ âîëîä³þòü â³äïîâ³äíèìè 
çíàííÿìè òà íàâè÷êàìè. Òàêîæ çàëó÷åííÿ äîïîì³æíèõ ó÷àñíèê³â ó ïðî-
öåñè äåâåëîïìåíòó íåðóõîìîñò³ â³äáóâàºòüñÿ äëÿ çä³éñíåííÿ îêðåìèõ 
âèä³â ðîá³ò, ÿê³ ìîæóòü ïðîâîäèòè ëèøå ë³öåíçîâàí³ ó âñòàíîâëåíîìó 
çàêîíîì ïîðÿäêó ñóá’ºêòè ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ó ðàç³, ÿêùî 
ñàì äåâåëîïåð â³äïîâ³äíèõ ë³öåíç³é íå ìàº. Òîáòî ïîíÿòòÿ «äåâåëîïåð-
ñüêà ä³ÿëüí³ñòü» º âóæ÷èì çà çì³ñòîì, í³æ ïîíÿòòÿ «äåâåëîïìåíò íåðó-
õîìîñò³». Îêð³ì âëàñíå äåâåëîïåðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ïîíÿòòÿ «äåâåëîï-
ìåíò íåðóõîìîñò³», ÿê ïîÿñíþâàëîñÿ âèùå, âêëþ÷àº â ñåáå âñþ ñèñòåìó 
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ïðàâîâ³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü â ïðîöåñ³ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íîãî ðîçâè-
òêó òåðèòîð³é òà íåðóõîìîñò³ (Êàçàêîâ À. À. Äåâåëîïìåíò íåäâèæèìîñòè 
è åãî ðîëü â ýêîíîìè÷åñêîì ðàçâèòèè // Âåñòíèê óäìóðòñêîãî óíèâåð-
ñèòåòà. — 2008. — ¹ 2. — Ñ. 47), çîêðåìà ïðîôåñ³éíó ä³ÿëüí³ñòü çàëó-
÷óâàíèõ äåâåëîïåðîì äîïîì³æíèõ ñóá’ºêò³â òà àäì³í³ñòðàòèâíî âëàäíó 
ä³ÿëüí³ñòü äåðæàâíèõ îðãàí³â òà îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. 

Äëÿ îòðèìàííÿ á³ëüø ãëèáîêîãî ðîçóì³ííÿ ïîíÿòòÿ «äåâåëîïìåíò 
íåðóõîìîñò³» äîö³ëüíèì âáà÷àºòüñÿ ñôîðìóëþâàòè ñèñòåìó îçíàê äàíî-
ãî ïîíÿòòÿ. Òàê äî îçíàê äåâåëîïìåíòó íåðóõîìîñò³ çîêðåìà íàëåæàòü: 

1. Ñèñòåìíèé õàðàêòåð (ïîëÿãàº â òîìó, ùî äåâåëîïìåíò íåðóõîìîñò³ 
ñòàíîâèòü ñêëàäíó ö³ë³ñíó ñóêóïí³ñòü âðåãóëüîâàíèõ, âçàºìîïîâ’ÿçàíèõ, 
ñïðÿìîâàíèõ íà êîìïëåêñíèé ðîçâèòîê íåðóõîìîñò³ ïðàâîâ³äíîñèí ç 
øèðîêèì êîëîì ìîæëèâèõ ñóá’ºêò³â); 

2. ²í³ö³àòèâí³ñòü äåâåëîïåðà (ïîëÿãàº â éîãî ïðîâ³äí³é ñèñòåìîóò-
âîðþþ÷³é ðîë³ íà âñ³õ åòàïàõ äåâåëîïìåíòó íåðóõîìîñò³, â êîæíîìó ç 
ÿêèõ â³í âèçíà÷àº ïðîì³æí³ ö³ë³ íà øëÿõó äî äîñÿãíåííÿ îñíîâíî¿ ìåòè 
äåâåëîïìåíòó); 

3. Îðãàí³çàö³éíà ³ êîíòðîëþþ÷à ðîëü äåâåëîïåðà (ïîëÿãàº â éîãî 
îáîâ’ÿçêîâ³é êåð³âí³é òà êîîðäèíóþ÷³é ó÷àñò³ â óñ³õ ïðîöåñàõ äåâåëîï-
ìåíòó íåðóõîìîñò³, à òàêîæ â íàÿâíîñò³ ó äåâåëîïåðà ïîâíîâàæåíü ç ïå-
ðåâ³ðêè ðåçóëüòàò³â ðîáîòè íà òîìó ÷è ³íøîìó åòàï³ äåâåëîïìåíòó); 

4. Óí³âåðñàëüí³ñòü (ïîëÿãàº â òîìó, ùî äåâåëîïìåíò äîçâîëÿº îä-
íàêîâî åôåêòèâíî ³ âèã³äíî ñòâîðþâàòè àáî ðåêîíñòðóþâàòè áóäü-ÿê³ 
îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ íåçàëåæíî â³ä ¿õ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ); 

5. Ñïðÿìîâàí³ñòü íà îòðèìàííÿ ïðèáóòêó (õàðàêòåðèçóº äåâåëîï-
ìåíò íåðóõîìîñò³ ÿê ñèñòåìó ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ê³íöåâîþ 
ìåòîþ ÿêî¿ º çáàãà÷åííÿ ñóá’ºêò³â ö³º¿ ä³ÿëüíîñò³ çà ðàõóíîê çíà÷íîãî 
ï³äâèùåííÿ ö³ííîñò³ ³ âàðòîñò³ ñòâîðåíî¿ íåðóõîìîñò³); 

6. Ñîö³àëüíà êîðèñí³ñòü (ïîëÿãàº â òîìó, ùî äåâåëîïìåíò íåðóõîìîñ-
ò³, âèñòóïàþ÷è óí³âåðñàëüíèì ìåõàí³çìîì ñòâîðåííÿ ÿê³ñíèõ îá’ºêò³â 
íåðóõîìîñò³ ³ íàëàãîäæåííÿ ³íôðàñòðóêòóðè, çàáåçïå÷óº çàäîâîëåííÿ 
øèðîêîãî êîëà ïîòðåá äëÿ íàñåëåííÿ). 

Òàêèì ÷èíîì, âèõîäÿ÷è ç íàâåäåíèõ âèùå îçíàê äåâåëîïìåíòó íå-
ðóõîìîñò³, ìîæíà íàäàòè íàñòóïíå êîìïëåêñíå âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ 
«äåâåëîïìåíò íåðóõîìîñò³». Äåâåëîïìåíò íåðóõîìîñò³ öå ñêëàäíà áà-
ãàòîð³âíåâà ñèñòåìà ïðàâîâ³äíîñèí, â ðàìêàõ ÿêèõ çä³éñíþþòüñÿ ³í³ö³-
àòèâíà, êîîðäèíóþ÷à òà êîíòðîëþþ÷à ä³ÿëüí³ñòü îñîáëèâîãî ñóá’ºêòà 
ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ — äåâåëîïåðà, à òàêîæ ïðîôåñ³éíà ä³ÿëü-
í³ñòü ³íøèõ ñïåö³àë³çîâàíèõ ñóá’ºêò³â, ñïðÿìîâàíà íà êîìïëåêñíó ðå-
àë³çàö³þ ïðîåêò³â ñòâîðåííÿ àáî ðåêîíñòðóêö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ç 
ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ ÿêîìîãà á³ëüøîãî ðîñòó ö³ííîñò³ ³ âàðòîñò³ çàçíà-
÷åíèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ òà îòðèìàííÿ ó çâ’ÿçêó ç öèì ïðèáóòêó. 
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Ðåçóëüòàòè ïðîâåäåíîãî â äàí³é ðîáîò³ àíàë³çó ïîíÿòòÿ «äåâåëîï-
ìåíò íåðóõîìîñò³», ÿê³ çàáåçïå÷èëè ðîçóì³ííÿ çì³ñòîâíîãî íàâàíòà-
æåííÿ äàíîãî ïîíÿòòÿ, äîçâîëÿþòü êîíñòàòóâàòè, ùî äåâåëîïìåíò íå-
ðóõîìîñò³ ÿê ñêëàäíà áàãàòîð³âíåâà ñèñòåìà ðîçâèòêó íåðóõîìîñò³ òà 
³íôðàñòðóêòóðè äàº çìîãó ðåàëüíî çàáåçïå÷èòè çàäîâîëåííÿ øèðîêîãî 
êîëà ð³çíîìàí³òíèõ ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá øëÿõîì ôîðìóâàííÿ ïðèíöèïî-
âî íîâîãî ó ÿê³ñíîìó ðîçóì³íí³ ðèíêó êîìåðö³éíî¿, æèòëîâî¿ òà ³íøèõ 
âèä³â íåðóõîìîñò³. 

ËÀÁÓÍÑÊÀß À. À. 

Íàöèîíàëüíûé óíèâåðñèòåò «Îäåññêàÿ þðèäè÷åñêàÿ àêàäåìèÿ», 
àñïèðàíòêà êàôåäðû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà 

ÏÎÍßÒÈÅ ÏÐÈÍÖÈÏÀ ÄÎÁÐÎÑÎÂÅÑÒÍÎÃÎ ÏÎÂÅÄÅÍÈß: 
ÑÐÀÂÍÈÒÅËÜÍÛÉ ÀÍÀËÈÇ ÏÎ ÇÀÊÎÍÎÄÀÒÅËÜÑÒÂÓ 

È ÑÓÄÅÁÍÎÉ ÏÐÀÊÒÈÊÅ ÇÀÐÓÁÅÆÍÛÕ ÑÒÐÀÍ 

Ïðîòèâîðå÷èå, êîòîðîå âîçíèêàåò ìåæäó óñòàíîâêîé íà âåäåíèå 
ïåðåãîâîðîâ â ñîîòâåòñòâèè ñ ïðèíöèïàìè äîáðîñîâåñòíîãî ïîâåäåíèÿ 
è âîçìîæíîñòüþ â ëþáîå âðåìÿ ýòè ïåðåãîâîðû ïðåêðàòèòü (äåéñòâèå 
ïðèíöèïà ñâîáîäû äîãîâîðà), ÿâëÿåòñÿ öåíòðàëüíîé ïðîáëåìîé â ôîð-
ìóëèðîâàíèè îáÿçàííîñòè äîáðîñîâåñòíîãî ïîâåäåíèÿ íà ïðåääîãî-
âîðíîé ñòàäèè. 

Êàê îïðåäåëèòü ãðàíü ìåæäó íåäîáðîñîâåñòíûì ïîâåäåíèåì â õîäå 
ïåðåãîâîðîâ è ïðåñëåäîâàíèåì ñòîðîíàìè ïåðåãîâîðîâ ñâîèõ ñîá-
ñòâåííûõ èíòåðåñîâ (âåäü ïîñëåäíèå çàùèùàþòñÿ ïðèíöèïîì ñâîáîäû 
äîãîâîðà)? 

Îáÿçàííîñòü íàäëåæàùåãî (äîáðîñîâåñòíîãî) ïîâåäåíèÿ íà ñòàäèè 
çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà â çàðóáåæíîé þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðå è èñòî÷-
íèêàõ ïðàâà îïðåäåëÿåòñÿ ïî-ðàçíîìó. 

Òàêîãî ðîäà îáÿçàííîñòü ïðåäïîëàãàåò ñîáëþäåíèå ýòè÷åñêèõ ïðà-
âèë, êîòîðûå õàðàêòåðèçóþòñÿ êàê «ñïðàâåäëèâîñòü, ÷åñòíîñòü è ïðÿ-
ìîòà»: åñëè ëþäè íå ñïðàâåäëèâî è íå ÷åñòíî ñòðåìÿòñÿ ê äîñòèæå-
íèþ ñîãëàøåíèÿ, îñíîâàííîãî íà ïðèíöèïå ñïðàâåäëèâîñòè, òî äóõ 
«contrahere» áîëüøå íå ñóùåñòâóåò. Ðóäîëüô ôîí Èåðèíã ïîÿñíèë, ÷òî 
äîãîâîð èìååò òåîëîãè÷åñêèå öåëè: ýòî ñèíòåç îòäåëüíûõ êîíôëèêòîâ, 
êîòîðûå ïðèõîäèòñÿ ðåøàòü, ÷òîáû ïðèéòè ê âçàèìíîé âûãîäå êàæäîé 
èç ñòîðîí. 

Àíãëî-ñàêñîíñêîå ïðàâî, òàêæå ïîëüçóåòñÿ ïîíÿòèÿìè ñïðàâåäëèâî-
ãî è äîáðîñîâåñòíîãî ïîâåäåíèÿ ñòîðîí, ó÷àñòâóþùèõ â ïðåääîãîâîðíûõ 
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