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ÑÀÔÎÍ×ÈÊ Î. ². 

Íàö³îíàëüíèé óí³âåðñèòåò «Îäåñüêà þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ», 
äîöåíò êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà, êàíäèäàò þðèäè÷íèõ íàóê, äîöåíò 

ÄÅßÊ² ÏÈÒÀÍÍß ÐÅÀË²ÇÀÖ²¯ ÏÐÀÂÀ ÑÏ²ËÜÍÎ¯ 
×ÀÑÒÊÎÂÎ¯ ÂËÀÑÍÎÑÒ² ÇÀ ÇÀÊÎÍÎÄÀÂÑÒÂÎÌ ÓÊÐÀ¯ÍÈ 

Ñï³ëüíà âëàñí³ñòü º ð³çíîâèäîì ïðàâà âëàñíîñò³, ùî óñêëàäíåíà ìíî-
æèíí³ñòþ ñóá’ºêò³â, ³ º ïðàâîâîþ ôîðìîþ îá’ºäíàííÿ ìàéíà ô³çè÷íèõ 
³ þðèäè÷íèõ îñ³á, äåðæàâè, òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä ç ìåòîþ ñï³âïðàö³, 
îá’ºäíàííÿ ¿õ çóñèëü äëÿ äîñÿãíåííÿ ïåâíî¿ ìåòè. Îòæå, ïðàâî ñï³ëü-
íî¿ âëàñíîñò³ — öå ïðàâî äâîõ àáî á³ëüøå îñ³á (ñï³ââëàñíèê³â) íà îäèí 
³ òîé ñàìèé îá’ºêò (ñò. 355 ÖÊ Óêðà¿íè). Ïðè öüîìó ñï³ëüíèé îá’ºêò 
ìîæå ñêëàäàòèñÿ ç îäí³º¿ ³íäèâ³äóàëüíî-âèçíà÷åíî¿ ðå÷³ àáî ñóêóïíîñò³ 
ðå÷åé, ÿê³ ìîæóòü áóòè ïîä³ëüíèìè àáî íåïîä³ëüíèìè, ïðîòå ÿê îá’ºêò 
ïðàâà âëàñíîñò³ âîíè óòâîðþþòü ºäèíå ö³ëå. Öå îçíà÷àº, ùî ïðàâî êîæ-
íîãî ³ç ñï³ââëàñíèê³â ïîøèðþºòüñÿ íà âåñü îá’ºêò ó ö³ëîìó, à íå íà éîãî 
÷àñòèíó. Ó çâ’ÿçêó ç öèì äëÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ õàðàêòåðíà ìíî-
æèíí³ñòü ñóá’ºêò³â ³ ºäí³ñòü îá’ºêòó. 

Äîñë³äæåííÿì äàíî¿ ïðîáëåìè çàéìàëèñÿ óêðà¿íñüê³ ³ ðîñ³éñüê³ 
â÷åí³-þðèñòè ðàäÿíñüêîãî ³ ñó÷àñíîãî ïåð³îä³â â ãàëóç³ öèâ³ëüíîãî ïðà-
âà: Ì. Â. Àíòîêîëüñüêî¿, À. Â. Âåíåäèêòîâà, Ä. Ì. Ãåíê³íà, Ê. Ï. Ãðàâå, 
Î. Â. Äçåðè, Í. Ä. ªãîðîâà, ². Â. Æèë³íêîâî¿, Ì. Â. Çèìåëüîâî¿, 
Î. Ñ. ²îôôå, Í. Þ. Ë³íí³êîâî¿, Ð. Ï. Ìàíàíêîâî¿, Ì. Ã. Ìàðêîâî¿, 
Â. Ô. Ìàñëîâà, ª. À. Ñóõàíîâà, Ø. Òàéãàíàçàðîâà, Ð. Î. Õàëô³íîâî¿, 
ª. Î. Õàðèòîíîâà, Þ. Ñ. ×åðâîíîãî, Ø. Ä. ×èêíàøâ³ë³, Â. Ï. Øêðåäîâà 
òà ³íøèõ äîñë³äíèê³â ïðàâà âëàñíîñò³. 

Ñó÷àñíå çàêîíîäàâñòâî íå ì³ñòèòü îáìåæåíü ùîäî ñóá’ºêòíîãî ñêëà-
äó ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³. Âîíè ìîæóòü âèçíà÷èòè ïîðÿäîê êîðèñòó-
âàííÿ ñï³ëüíîþ ð³÷÷þ áåç âèçíàííÿ ðåàëüíèõ ÷àñòîê. Ó öüîìó âèïàäêó 
ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íå ïðèïèíÿºòüñÿ, êîæíèé çáåð³ãàº ñâîþ ÷àñò-
êó ó ïðàâ³ íà ð³÷. 

Ñï³ëüíå ìàéíî ìîæå íàëåæàòè ñòîðîíàì íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ 
³ íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³. Ç ïðàâîâî¿ òî÷êè çîðó ì³æ äâîìà 
ð³çíîâèäàìè ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ³ñíóþòü ïåâí³ â³äì³ííîñò³. 

Ñóòí³ñòü ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ (ñò. ñò. 356–367 ÖÊ Óêðà¿íè) 
â òîìó, ùî êîæíèé ³ç ñï³ââëàñíèê³â ìàº ÷³òêî âèçíà÷åíó ÷àñòêó ó ïðàâ³ 
âëàñíîñò³ íà ñï³ëüíå ìàéíî (³äåàëüíó ÷àñòêó). Ïðàâîìî÷íîñò³ ó÷àñíè-
ê³â ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ â³äíîñíî âñüîãî îá’ºêòó ïîâèíí³ çä³éñíþâàòèñÿ 
çà çàãàëüíîþ çãîäîþ âñ³õ ñï³ââëàñíèê³â âèõîäÿ÷è ³ç ð³âíîñò³ ³íòåðåñ³â 
ó÷àñíèê³â ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íåçàëåæíî â³ä ðîçì³ðó ÷àñòîê. 
Ó çâ’ÿçêó ç öèì ÷àñòêè ìîæóòü áóòè ð³âíèìè ³ íåð³âíèìè, ùî íå âïëèâàº 
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íà îáñÿã ïîâíîâàæåíü ñï³ââëàñíèê³â. ßêùî çàêîíîì àáî óãîäîþ ó÷àñ-
íèê³â ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íå ïåðåäáà÷åíî ³íøå, òî äî ñï³ëüíîãî ìàéíà 
çàñòîñîâóºòüñÿ ïðàâîâèé ðåæèì ñàìå ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³. 

Âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ ³ ðîçïîðÿäæåííÿ ÷àñòêîâîþ âëàñí³ñòþ 
çä³éñíþºòüñÿ çà âçàºìíîþ çãîäîþ âñ³õ ó÷àñíèê³â, à çà ¿¿ â³äñóòíîñò³ — 
ñóïåðå÷êà âèð³øóºòüñÿ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó. 

Â ë³òåðàòóð³ íåìàº ºäèíî¿ òî÷êè çîðó ùîäî ïèòàííÿ ÷àñòêè â ïðàâ³ 
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³. Äåÿê³ àâòîðè ï³ä ÷àñòêîþ ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ ðîçó-
ì³þòü íå ³íäèâ³äóàë³çîâàíó â íàòóð³ ÷àñòêó â ïðàâ³ âëàñíîñò³ íà ñï³ëüíó 
ð³÷ (Þ. Ñ. ×åðâîíèé, Þ. Ê. Òîëñòîé), ³íø³ — ÷àñòêó âàðòîñò³ ñï³ëüíî¿ 
ð³÷÷³, àëå íå ÷àñòêó â ïðàâ³ âëàñíîñò³ íà ñï³ëüíó ð³÷ (Ì. Ã. Ìàðêîâà). 
Äåÿê³ àâòîðè ï³ä ÷àñòêîþ ðîçóì³þòü ê³ëüê³ñíèé ïîêàçíèê, ùî âèðà-
æåíèé ó âèãëÿä³ äðîá³ àáî â³äñîòêàõ, îá’ºìó ïðàâîìî÷íîñòåé êîæíîãî 
âëàñíèêà ó â³äíîøåíí³ ñï³ëüíîãî îá’ºêòó (Í. Þ. Ë³íí³êîâà). ª òî÷êà 
çîðó, ùî ó÷àñíèêó ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íàëåæèòü ÷àñòêà ó ð³÷÷³ ÿê ìàòåð³-
àëüíà, òàê ³ ³äåàëüíà. Ïðîòå á³ëüø ïðàâèëüíîþ ââàæàºòüñÿ ïåðøà òî÷êà 
çîðó, â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿ êîæíîìó ó÷àñíèêó ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íàëå-
æèòü ÷àñòêà â ïðàâ³ âëàñíîñò³ íà ñï³ëüíó ð³÷. 

²ñòîòíèì äëÿ ó÷àñíèêà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ º éîãî ïðàâî 
íà â³ä÷óæåííÿ ³íø³é îñîá³ ñâîº¿ ÷àñòêè â ñï³ëüíîìó ìàéí³ (ñò. 361 ÖÊ 
Óêðà¿íè), òîáòî, éîìó íàäàºòüñÿ ïðàâî íà îïëàòíå àáî áåçîïëàòíå â³ä-
÷óæåííÿ ³íøèì îñîáàì ñâîº¿ ÷àñòêè ó ñï³ëüíîìó ìàéí³ (øëÿõîì óêëà-
äàííÿ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó, äàðóâàííÿ, ì³íè, çàïîâ³òó òîùî). 
Íàáóâà÷àìè ÷àñòêè ìîæóòü áóòè ñòîðîíí³ îñîáè àáî ³íø³ ñï³ââëàñíèêè. 
Ó öèõ âèïàäêàõ ñï³ëüíà âëàñí³ñòü íå ïðèïèíÿºòüñÿ, îñê³ëüêè â³ä÷óæó-
ºòüñÿ íå êîíêðåòíà ÷àñòèíà ìàéíà, à ÷àñòêà ó ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ âëàñíîñ-
ò³, òîáòî â³äáóâàºòüñÿ ëèøå çàì³íà ñóá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. 
Â³ä îáðàíîãî çàñîáó â³ä÷óæåííÿ çàëåæèòü âèìîãà äîäàòêîâî¿ ïðîöåäó-
ðè. Òàê, ïðè ïðîäàæó ÷àñòêè â ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ ñòîðîíí³é îñîá³ ³íø³ 
ó÷àñíèêè ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ìàþòü ïðàâî ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³-ïðîäàæó 
÷àñòêè, ùî ïðîäàºòüñÿ, òîáòî, âîíè ìàþòü ïðàâî ïðèäáàòè ÷àñòêó çà òó 
æ ñóìó ³ íà òèõ æå óìîâàõ, íà ÿêèõ çàïðîïîíîâàíî â³ä÷óæóâà÷åì òðåò³ì 
îñîáàì. Âèíÿòîê ñêëàäàº ïðîäàæ ç ïóáë³÷íèõ òîðã³â, êîëè ÷àñòêà ìîæå 
áóòè ïðîäàíà áóäü-ÿêîìó ïîêóïöåâ³. 

Â þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ âèñëîâëþâàëàñü äóìêà ùîäî íåäîö³ëüíîñ-
ò³ çáåð³ãàííÿ ïðàâà ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³, îñê³ëüêè âîíî óñêëàäíþº îá³ã 
÷àñòêè ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³; ïðè öüîìó êîëî ñï³ëüíîãî îá’ºêòó ãðóïó-
ºòüñÿ îñîáè, ÿê³ íå ïåðåáóâàþòü â áóäü-ÿêèõ îñîáëèâèõ ïðàâîâ³äíîñè-
íàõ (Ì. Â. Ç³ìåëüîâà). Îäíàê, ç òàêîþ ïîçèö³ºþ ïîãîäèòèñÿ íåìîæíà. 

Ïðè ïðîäàæó ÷àñòêè ç ïîðóøåííÿì ïðàâà ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³, ³íøèé 
ó÷àñíèê ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ïðîòÿãîì òðüîõ ì³ñÿö³â ìîæå çâåðíóòèñÿ äî 
ñóäó ç ïîçîâîì ïðî ïåðåâ³ä íà íüîãî ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â ïîêóïöÿ (ñò. 362 
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ÖÊ Óêðà¿íè). Äî òàêèõ âèìîã çàñòîñîâóºòüñÿ ïîçîâíà äàâí³ñòü â îäèí 
ð³ê, ÿêà îá÷èñëþºòüñÿ ç äíÿ, êîëè ïîçèâà÷ ä³çíàâñÿ ÷è ïîâèíåí áóâ ä³-
çíàòèñÿ ïðî óêëàäàííÿ ïðàâî÷èíó. 

Ïåðåâåäåííÿ íà ñï³ââëàñíèêà ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â ïîêóïöÿ çä³éñíþºòü-
ñÿ áåç ïîïåðåäíüîãî âèçíàííÿ óãîäè ïðî â³ä÷óæåííÿ ÷àñòêè ó ñï³ëüíîìó 
ìàéí³ ñòîðîíí³é îñîá³ íåä³éñíîþ. Ïðàâî ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³-ïðîäàæó 
çàõèùàºòüñÿ íå ïîçîâîì ïðî âèçíàííÿ ïðàâî÷èíó í³ê÷åìíèì, ÿêèé 
çä³éñíåíèé ç ïîðóøåííÿì öüîãî ïðàâà, ³ âèçíàííÿì äîãîâîðó óêëàäå-
íèì ç îäíèì ç ó÷àñíèê³â ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, à ïîçîâîì ïðî ïåðåâåäåí-
íÿ íà ó÷àñíèêà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ïîêóïöÿ. Äîãîâ³ð, 
óêëàäåíèé ì³æ ïðîäàâöåì ÷àñòêè ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ òà îñîáîþ, ÿêà 
íå º ó÷àñíèêîì ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, à òàêîæ ñóäîâå ð³øåííÿ ïðî ïåðå-
âåäåííÿ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â áóäóòü ñëóæèòè ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èìè 
äîêóìåíòàìè. 

×èííå çàêîíîäàâñòâî ïåðåäáà÷àº ò³ëüêè ïðàâî ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³ 
÷àñòêè â ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, îäíàê ïðè â³ä÷óæåíí³ ÷àñòêè ³íøèìè 
çàñîáàìè (çîêðåìà, ïðè áåçîïëàòí³é ïåðåäà÷³) äîòðèìàííÿ âèêëàäåíî¿ 
âèùå ïðîöåäóðè íå ïîòð³áíî, ó çâ’ÿçêó ç ÷èì â³ä÷óæóâà÷ ìîæå ïåðåäà-
òè áåçîïëàòíî ñâîþ ÷àñòêó â ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ áóäü-ÿê³é îñîá³, 
íå ñïîâ³ùàþ÷è ïðî öå ³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â, íå ïèòàþ÷è íà öå ¿õ çãîäè 
³ ò. ï. 

Ðîçïîä³ë ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ïðîâîäèòüñÿ çà âçàºìíîþ çãîäîþ, à çà 
¿¿ â³äñóòíîñò³ — â ñóäîâîìó ïîðÿäêó. Ó âèïàäêó ïîðóøåííÿ ïèòàííÿ 
ïðî âèä³ëåííÿ óñ³ìà ñï³ââëàñíèêàìè ôàêòè÷íî â³äáóâàºòüñÿ ë³êâ³äàö³ÿ 
ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ (ïîä³ë). Ïðè íåìîæëèâîñò³ âèä³ëèòè 
êîæíîìó ç íèõ ÷àñòêó ó íàòóð³ ³ â³äñóòí³ñòü ç öüîãî ïðèâîäó çãîäè ì³æ 
íèìè, ñóä âïðàâ³ ïðèñóäèòè âñå ìàéíî îäíîìó ³ç ñï³ââëàñíèê³â, à ðå-
øò³ — â³äïîâ³äíó ãðîøîâó êîìïåíñàö³þ. 

Ïèòàííÿ ðåàë³çàö³¿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ º äîñèòü ñêëàäíèìè ³ 
ïîòðåáóþòü âäîñêîíàëåííÿ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè. Çîêðåìà, 
íåîáõ³äíî ðîçðîáèòè ïîðÿäîê ðåàë³çàö³¿ òà çàõèñòó ïðàâà ñï³ëüíî¿ 
âëàñíîñò³ îñ³á, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó ôàêòè÷íèõ øëþáíèõ â³äíîñèíàõ. 
Äèñêóñ³éíèìè çàëèøàþòüñÿ ïèòàííÿ ùîäî ïðàâà íà ïðîæèâàííÿ ó 
ñï³ëüíîìó æèòëîâîìó áóäèíêó ÷è êâàðòèð³, ÿê³ âèíèêàþòü â ïðîöåñ³ 
ðîçïîä³ëó ñï³ëüíîãî ìàéíà òîùî. 


