
  

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРАВОВЕ РЕГУЛЮВАННЯ ВЛАСНОСТІ В ОСББ ТА 

МІЖНАРОДНИЙ ДОСВІД: КОНДОМІНІУМИ США, 

КАНАДИ І НІМЕЧЧИНИ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2 
 

ЗМІСТ 

 

ВСТУП ................................................................................................................. 5 

РОЗДІЛ 1 ПРАВОВА ПРИРОДА, ЗМІСТ  ТА ПРОБЛЕМИ ПРАВА 

ВЛАСНОСТІ У ОСББ ....................................................................................... 6 

1.1  Правова природа та зміст права власності за цивільним 

законодавством. .................................................................................................... 6 

1.2      Проблемні питання права власності в ОСББ ....................................... 10 

РОЗДІЛ 2 МІЖНАРОДНИЙ ДОСВІД ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

ВЛАСНОСТІ В ОСББ: КОНДОМІНІУМИ США, КАНАДИ ТА 

НІМЕЧЧИНИ ................................................................................................... 17 

ВИСНОВКИ ...................................................................................................... 28 

СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ ...................................................... 30 

ДОДАТОК А ..................................................................................................... 34 

ДОДАТОК Б…………………………..……………………………………………………………………… 50 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3 
 

Анотація. Реформи в житлово-комунальному господарстві, що 

відбуваються в нашій країні останніми роками, мають велике значення, 

оскільки стосуються інтересів всіх громадян - мешканців, власників житла, 

споживачів житлових та комунальних послуг. Завданням цієї роботи є 

Аналіз права власності в ОСББ та можливостей застосування 

міжнародного досвіду правового регулювання відповідних питань. Питання 

власності є ключовим у діяльності будь-якого учасника цивільних 

правовідносин, відтак правове закріплення правомочночтей співвласників у 

багатоквартирних будинках є одночасно, і новим, і в актуальним для 

цивільного законодавства. На часі,  відбувається  «поновлення» приватного, 

та природного права людини для забезпечення її прав та інтересів для 

повноцінного формування громадянського суспільства. 

  Ґрунтуючись на актуальності для України вказаного питання, 

досліджується досвід США, Канади та Німеччини щодо діяльності 

управляючих компаній у житловій інфраструктурі міста або цілого округу, 

здійснений порівняльний аналіз функцій управителя в різних моделях 

економік.  В результаті дослідження, на прикладі позитивного досвіду 

діяльності кондомініумів у окремих зарубіжних країнах, запропоновано 

шляхи удосконалення правового регулювання ОСББ в Україні в умовах 

запровадження елементів децентралізації та ефективного адміністрування 

ринку житлово-комунальних послуг..  

 Ключові слова: право власності; право спільної власності; 

кондомініум;  Європейський закон про кондомініум. 

Актуальність (Introduction). Житлово-комунальне господарство - це  

сектор економіки, в якому відбувається колективне споживання послуг, 

відтак є можливість колективного поліпшення надання деяких суспільних 

благ. Таким чином, крім економічної та фінансової  мотивації, необхідно 

впровадження в цей сектор громадських форм самоврядування – через 

формування об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ). 

Для здійснення процесів реформування житлово-комунального господарства 
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та встановлення взаємодії органів місцевого самоврядування з місцевим 

співтовариством, розвиток форм самоорганізації населення є головним 

фактором успіху.   

 В Україні на 1 серпня 2018 року нараховувалось 28838 об'єднань 

співвласників багатоквартирних будинків та житлово-будівельних 

кооперативів. Станом на 01 січня 2019 року у 30 188 багатоквартирних 

будинках функціонують 26 603 ОСББ. Таким чином, 16,7 % 

багатоквартирних будинків знаходяться в управлінні ОСББ; 6,1 % 

багатоквартирних будинків — управителя визначено співвласниками 

самостійно; 21,3 % — управителя призначено за результатами конкурсу. 

Нині у суспільстві все більше піднімається питання щодо якісних показників 

житлово-комунальних послуг, що обумовлюється її незадовільним станом 

використання, численними аварійними ситуаціями, які здобули розголос у 

суспільстві, таким чином,  спостерігається потреба реформування зазначеної 

галузі, як в аспекті управлінських, фінансових відносин, так і в питанні 

нормативно-правового забезпечення функціонування даної галузі.  

Аналіз останніх досліджень та публікацій (Analysis of recent researches 

and publications). Питанню права власності у ОСББ  та кондомініумів у 

окремих зарубіжних країнах присвячували свої роботи коло авторів: Ю. Ю. 

Браславець, Ю. Балюк, А. В. Вишневська  О. І Деміхов,  А. Люк, Т. М. 

Новікова, Н. І. Пеліванова та інші.   

Мета (Purpose). Аналіз права власності в ОСББ та можливостей 

застосування міжнародного досвіду правового регулювання відповідних 

питань.  

Методи (Methods). Підчас роботи над роботою були використані 

загальнонаукові та спеціальні методи юридичної науки: формально-

юридичний та порівняльно-правовий. 
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ВСТУП 

 

 

Зважаючи на український менталітет, питання права власності завжди  є 

актуальним. Кожен громадянин України, як учасник цивільних 

правовідносин зацікавлений в юридичному закріпленні його правомочностей   

власника та в розумінні меж своїх можливостей володіння, користування та 

розпорядження майном, яке перебуває у його власності. 

За сучасних умов державна політика України ставить за мету – розвиток 

житлово-комунального господарства, зокрема, через створення об’єднань  

співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ).  

Останніми роками в нашій країні відбулось чимало реформ у зазначеній 

вище сфері, що мали істотне значення. Діяльність та функціонування ОСББ 

регулюється в Україні такими нормативно-правовими актами, як Цивільний 

кодекс України, Закон України «Про особливості здійснення права власності 

у багатоквартирному будинку», Закон України «Про об’єднання співласників 

багатоквартирного будинку» тощо. 

Так, нормативно-правове регулювання наявне, однак  проблемні аспекти 

щодо здійснення права власності об’єднанням співласників 

багатоквартирного будинку  залишаються  не вирішеними  на даний момент 

в нашому законодавстві. Зважаючи на це, цікавим для України може 

виявитись міжнародний досвід таких країн, як США, Канада та Німеччина, 

щодо діяльності кондомініумів. У законодавстві зазначених держав добре 

відображено можливості та сам процес діяльності кондомініумів, 

«перспективно» для нашої країни висвітлені повноваження керівних органів 

кондомініумів, те як здійснюється фінансування та, як вирішується питання 

співвласників кондоніумів. 
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РОЗДІЛ 1 

ПРАВОВА ПРИРОДА, ЗМІСТ  ТА ПРОБЛЕМИ ПРАВА ВЛАСНОСТІ У 

ОСББ 

 

1.1  Правова природа та зміст права власності за цивільним 

законодавством. 

 

Глава 28 ЦК України визначає право власності на житло і у ст. 385 ЦК 

України передбачає право громадян на вільний вибір способів користування 

житлом та спільним майном багатоквартирного житлового будинку на 

підставі норм цивільного законодавства. Чинне законодавство встановлює 

специфіку та особливості здійснення права спільної власності у 

багатоквартирному будинку, права власності на квартиру, користування та 

спільне утримання загальним майном співвласників житла.[1]У зв’язку з цим 

виникає дуже важливе питання стосовно того, яке майно належить власникам 

житлових приміщень на праві спільної власності? 

Інститут спільної власності, закріплений в ЦК України, визначає 

правовий режим майна, що перебуває у спільній власності юридичних, 

фізичних осіб, у тому числі й держави, при цьому співвласникам 

забезпечуються однакові умови для здійснення своїх прав. Виходячи з цього 

будинок або його частина є об’єктом права спільної власності учасників 

цивільних правовідносин, які однаково вільно володіють, користуються та 

розпоряджаються цим майном, якщо це не порушує прав та інтересів як 

окремих громадян, так і суспільства в цілому.[2] 

Характерною ознакою спільного майна щодо  багатоквартирного 

будинку є те, що такий вид власності є спільна сумісна власність. Її об’єкти 

можуть бути поділені на частки, а відповідно частки  - не виділяються у 

натуральній формі. 

 Обов’язком всіх співвласників є здійснення спільних заходів щодо 

збереження і утримання спільного майна, відтак вони «пов’язані»  один із 
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одним такою власністю і змушені домовлятися між собою щодо процедури 

володіння, користування та розпорядження таким видом майна [3]. 

У деяких інститутах цивільного права вже склалися правові режими. 

До сформованим правовим режимам спільної власності можна віднести 

правовий режим спільного майна власників приміщень у багатоквартирному 

будинку, спільній власності членів фермерського господарства і спільної 

сумісної власності подружжя. Всі інші суспільні відносини, що володіють 

ознаками спільної власності, можуть бути врегульовані нормами про спільну 

власність, яка за своєю природою може бути лише частковою.  

 Необхідність виділення такої категорії як правовий режим вбачається  

в тому, що в рамках відносин спільної власності виділяються групи 

суспільних відносин, які, в цілому володіючи ознаками спільної власності, в 

силу специфіки суб'єктного складу, об'єкта і змісту вимагають створення 

особливого механізму правового регулювання, що називається правовим 

режимом. В силу наявності особливостей, якими володіє спільна часткова 

власність власників приміщень у багатоквартирному будинку, деякі автори 

наголошують на необхідності виділити її в окремий вид спільної власності 

поряд з частквою та спільною. 

Такий різновид спільної часткової власності, на думку А. Д. Сидоренко 

і Е. А. Чефранова, може називатися «неподільної частковою власністю»[4]  

Специфічними ознаками даного виду спільної власності є наступні: 1) 

підставою виникнення спільної часткової власності є пряма вказівка закону; 

2) оборотоздатність загального майна в цілому обмежена, а частка у праві 

спільної власності на спільне майно самостійної оборотоздатності позбавлена 

повністю; 3) поділ та виділ в натурі частки у праві власності на спільне 

майно неможливі; 4) переважне право купівлі частки у праві на спільне 

майно багатоквартирного будинку відсутня; 5) розпорядження спільним 

майном багатоквартирного житлового будинку обмежена законом; 6) 

правомочності щодо володіння, користування і розпорядження спільним 

майном здійснюються за рішенням загальних зборів, яке вважається 
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прийнятим, якщо за нього проголосувало більше половини присутніх 

власників приміщень. 

Погоджуючись в цілому з думкою про те, що загальна власність 

власників приміщень у багатоквартирному будинку наділена істотними 

особливостями, що не дозволяють однозначно відносити її до часткової 

власності, хотілося б відзначити, що виділяти її з цієї причини в самостійний 

вид спільної власності буде порушенням правил логіки побудови 

класифікації, так як законодавець вибрав критерій розмежування, що 

дозволяє виділяти тільки два взаємовиключних види спільної власності. 

Аналіз сучасної теорії цивільного права і законодавства показує, що не існує 

критерію, здатного однозначно розмежувати спільну часткову і спільну 

сумісну власність. Крім того, в межах одного виду спільної власності немає 

єдності правового регулювання, що дозволяє нам однозначно говорити про 

видову характеристику. В рамках спільної часткової власності існують види, 

які не підпадають повністю під цю конструкцію, наприклад загальна 

власність власників приміщень у багатоквартирному будинку. 

    Відповідно до положень Цивільного кодексу України стаття 355 – 

майно, що є у власності двох або більше осіб (співвласників), належить їм на 

праві спільної власності (спільне майно) [5]. Отже, ми поділяємо думку про 

те, що інституту права спільної власності притаманні дві ознаки: 

множинність суб’єктів та єдність об’єкта.  

Якщо аналізувати першу ознаку інституту права спільної власності, а 

саме множинність суб’єктів, то вона  означає, що на один об’єкт виникає 

потреба у спеціальному регулюванні відносин права спільної сумісної 

власності.  Така потреба виникає в першу чергу для захисту та із 

врахуванням волі усіх співвласників,  а також для забезпечення кожному з 

них рівних можливостей щодо здійснення права спільної сумісної власності.  

Таким чином, «дякуючи» такому праву права та інтереси будь-якого 

учасника стримуються  і не дають можливості вчиняти певні дії, не 

враховуючи внутрішньої волі інших учасників. Відповідно серед основних 
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цілей  спеціальних норм про право спільної сумісної власності є «бажання» 

законодавця захистити інтереси інших учасників цивільного обороту, через 

встановлення правила – незважаючи на множинність співвласників їхня воля 

має бути єдиною [6]. 

Очевидним є факт того, що досліджуваний інститут цивільного права 

обумовлює відносини з приводу належності майна одночасно кільком особам 

– суб’єктам відносин власності (співвласникам), при цьому відносини 

спільної власності можуть виникати між будь-якими суб’єктами права 

власності – фізичними особами, юридичними особами, державою, 

територіальними громадами та іншими учасниками цивільних відносин. 

Таким чином, суб’єкти права спільної власності на свій розсуд володіють, 

користуються і розпоряджаються належним їм майном, однак правомочності 

щодо володіння, користування та розпорядження таким об’єктом  вони 

здійснюють спільно з урахуванням думки кожного зі співвласників [7]. 

Другою ознакою права спільної власності є наявність єдиного об’єкта. 

У частині 1 статті 355 ЦК України встановлено, що об’єктом права спільної 

власності є майно. Відповідно, стаття 190 ЦК України передбачає, що 

«майном» як особливим об’єктом вважаються: окрема річ;  сукупність речей;   

майнові права та обов’язки.  

Цивільне законодавство розглядає майно, як просте або складне, 

багатоелементне утворення. Щодо першого твердження – мова йде про    

окрему річ, у другому – про комплекс речей, прав та обов’язків [8]. 

 Відтак, необхідно з’ясувати, що для виникнення права спільної 

власності по відношенню до декількох речей  або майнових прав та 

обов’язків необхідна відповідна єдність, утворення з них єдиного об’єкта. 

Інакше, без дотримання такого правила, виникатиме не спільна власність на 

один об’єкт, а відповідно – власність декількох осіб по відношенню до 

окремих об’єктів.   
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1.2 Проблемні питання права власності в ОСББ 

 

Визначення поняття «спільна сумісна власність» наведено в ч. 1 статті 

368 ЦК України, відповідно до якої спільною сумісною власністю є спільна 

власність двох або більше осіб без визначення часток кожного з них у праві 

власності [5]. Звертаємо увагу на те, що науковці цивільного права 

висловлюють подібну  думку. Зокрема, Мазур О. спільну сумісну власність 

розглядає як спільну власність двох або більше осіб на один об’єкт без 

визначення часток кожного з них у праві власності [9]. 

Погоджуємося із позицією цивільного законодавства, що випливає зі 

змісту частини 1 статті 368 ЦК України, зокрема, що визначальною 

особливістю права спільної сумісної власності є відсутність встановлення 

часток учасників. Тобто, на противагу до положень про право спільної 

часткової власності, права учасників якої мають відмежовуються через 

ідеальну (арифметичну) частку у праві спільної власності, і це дозволяє 

виокремити відповідний обсяг  прав та обов’язків щодо реалізації їх прав 

(статті 358- 361 ЦК України),  а на визначену частину майна – при виділі 

частки (статті 364- 365, частина 1 статті 366 ЦК України); при поділі такої 

власності (стаття 367 ЦК України), право конкретного співвласника у 

спільній сумісній власності розповсюджується на усе майно, без ідеального 

встановлення частки у праві спільної власності [10]. 

Таким чином, за умови, що існує право декількох (два і більше осіб) на 

індивідуалізований об’єкт, що може бути однією річчю, або сукупністю 

таких речей, можна стверджувати про наявне - право  спільної власності.  До 

таких речей може бути застосований режим подільності або неподільності 

речей, що в цілому значення для реалізації права спільної власності мати не 

буде.  Що дає підстави стверджувати, право спільної власності розповсюджує 

свою дію на весь об’єкт загалом.   

Нормативне розуміння спільного майна для потреб ОСББ встановлено 

у   статті 1 Закону України «Про особливості здійснення права власності у 
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багатоквартирному будинку» [11]. Цей закон встановлює, що спільним 

майном багатоквартирного будинку є  всі приміщення загального 

користування (у тому числі допоміжні), несучі, огороджувальні та несуче-

огороджувальні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та 

інше обладнання всередині або за межами будинку, яке обслуговує більше 

одного житлового або нежитлового приміщення, а також будівлі і споруди, 

які призначені для задоволення потреб співвласників багатоквартирного 

будинку та розташовані на прибудинковій території, а також права на 

земельну ділянку, на якій розташовані багатоквартирний будинок і належні 

до нього будівлі та споруди і його прибудинкова територія. 
 
 

Особи, що мають відповідні права на житлову нерухомість у будинку, 

наділені правомочностями власника щодо допоміжних приміщень, 

технічного обладнання, зовнішніх частин благоустрою. Враховуючи 

вищенаведене, на таких осіб покладається обов’язок нести витрати, що 

безпосередньо направляються на утримання будинку, прибудинкової 

території, з урахуванням того, який розмір «основного» майна вони мають на 

праві приватної власності (чи користування для гуртожитків) у відповідних 

багатоквартирних будинках (будинку).  Такі приміщення не потребують 

укладання додаткових договорів про перехід права власності для власників 

житлової чи нежитлової нерухомості. 

 На підтвердження такої позиції можемо навести правову позицію   

Конституційного Суду України, зокрема рішення [12], відповідно до якого у 

багатоквартирних будинках, де не всі квартири є у власності мешканців 

будинку, власники неприватизованих квартир (їх правонаступники) та особи, 

що зареєстрували своє право власності мають рівні права (по володінню, 

користуванню та розпорядженню) щодо допоміжних  приміщень.  Жоден з 

них   не має пріоритетного права володіти, користуватися і тим більше 

розпоряджатися цими приміщеннями. Таке положення було викладене у 

мотивувальній частині відповідного рішення Конституційного Суду України.   

Це ж рішення, вирішило питання осіб, можуть реалізовувати право володіння 
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і користування житловим приміщенням у будинках, що мають державну 

форму власності, а також дав оцінку правовому режиму такого майна (а саме 

допоміжних приміщень) щодо осіб, що отримали його у спадщину або в 

інший правовий спосіб.   

 Згідно статті 382 ЦК України – всі власники квартир та нежитлових 

приміщень у багатоквартирному будинку є співвласниками на праві спільної 

сумісної власності спільного майна багатоквартирного будинку. Спільним 

майном багатоквартирного будинку є приміщення загального користування 

(у тому числі допоміжні), несучі, огороджувальні та несуче-огороджувальні 

конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання 

всередині або за межами будинку, яке обслуговує більше одного житлового 

або нежитлового приміщення, а також будівлі і споруди, які призначені для 

задоволення потреб усіх співвласників багатоквартирного будинку та 

розташовані на прибудинковій території, а також права на земельну ділянку, 

на якій розташований багатоквартирний будинок та його прибудинкова 

територія, у разі державної реєстрації таких прав. 

 Відповідно до положень Закону України «Про об'єднання 

співвласників багатоквартирного будинку» [13] з урахуванням того, що 

стаття 19 була виключена, та окремим абзацом сформульоване визначення 

«спільне майно співвласників багатоквартирного будинку». Таке визначення 

зі статті 1 цього закону майже повністю співпадає із Цивільний кодексом 

України, проте  питання прав на земельну ділянку «прив’язане» у кодексі до 

державно реєстрації прав на неї, а закон цей момент «упустив». Що очевидно 

потребує узгодження.   

Правовий режим спільної сумісної власності є тією ключовою ознакою, 

що відмежовує таке право власності від інших його різновидів. Такі  

особливості визначаються через  різні форми  реалізації відповідного права. 

Для спільної сумісної власності через встановлення взаємного волевиявлення 

усіх співвласників, а для спільної часткової власності – необхідна лише воля 
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та внутрішнє волевиявлення власника відповідної частки, яка виділена в 

натуральній формі із майна, що є у спільній сумісній власності [14]. 

Ми можемо виокремити основні «відмежувальні» ознаки правового 

режиму майна, що перебуває у спільній власності, зокрема: 1) за загальним 

правилом, кожному учаснику спільної власності належить частка в праві 

власності на спільне майно, яка є самостійним об'єктом цивільних прав, 

тобто частка в праві власності може бути продана, подарована, закладена чи 

відчужена іншим незабороненим цивільним кодексом способом, але з 

дотриманням переважного права інших учасників спільної власності на 

покупку частки; 2) розмір частки у праві власності на спільне майно 

визначається законом або домовленістю сторін (диспозитивне правило – 

частки вважаються рівними); 3)  володіння, користування і розпорядження 

майном, що знаходиться у спільній власності, здійснюється за узгодженим 

волевиявленням всіх учасників спільної власності (у разі недосягнення такої 

згоди суд може визначити тільки порядок володіння і користування, проте, 

не розпорядження майном); 4)   плоди, продукція та доходи від використання 

загального майна, так само як і витрати на утримання спільного майна, 

розподіляються між учасниками часткової власності пропорційна до їхніх 

часток, якщо інше не передбачено домовленістю між ними; 5)   за 

домовленістю між учасниками (а в разі недосягнення згоди - за рішенням 

суду) може бути здійснений розділ спільної власності або виділ частки 

учасника в натурі (в тих випадках, коли розділ майна або виділ частки в 

натурі неможливий, то учасник спільної власності, який не отримує майна в 

натурі, отримує грошову компенсацію вартості його частки). 

 Відповідно до статті 369 ЦК України співвласники майна, що є у 

спільній сумісній власності, володіють і користуються ним спільно, якщо 

інше не встановлено домовленістю між ними. Тобто, вищезазначена норма 

визначає засади володіння та користування майном, що є об’єктом права 

спільної сумісної власності. Фактично, можемо стверджувати, що здійснення 

права спільної сумісної власності полягає в реалізації його суб’єктами тих 
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можливостей, які надаються їм законом чи договором. Здійснюючи право 

спільної сумісної власності, його суб’єкти наділені рівними повноваженнями 

щодо належного їм майна [15]. 

 Отже, без досягнення  між співвласниками домовленості навіть без 

неточного, ідеального визначення часток у праві на таке майно, кожен із 

співвласників може вимагати реальної можливості щодо здійснення як  

володіння, так і користування усім спільним майном [7]. 

 Реалізація права спільної сумісної власності здійснюється через дії 

його суб’єктами тих можливостей, які надаються їм законом або договором, 

разом з цим, здійснюючи право спільної сумісної власності, його суб’єкти 

мають рівними права та можливості щодо належного їм майна. 

Відтак, всі власники житлових та нежитлових приміщень будинку 

(будинків) наділені таким правами: вільно, на власний розсуд 

використовувати спільне майно   багатоквартирного будинку, проте, 

враховувати умови та обмеження, що визначені на законодавчому риівні або 

рішенням установчих зборів (співвласниками);  на управлінські дії щодо  

багатоквартирного будинку, як  особисто, так і через реалізації 

представницьких правовідносин; одержувати інформацію щодо технічного 

стану спільного майна багатоквартирного будинку, технічні умови його 

утримання і експлуатації, затрати на утримання спільного майна 

багатоквартирного будинку, а також надходження, що будуть отримуватись 

від використання спільного майна;  одержувати інформацію про суб’єктів 

права власності житлові та нежитлові  будинку, а також інформацію про 

площу таких  приміщень у порядку і межах, визначених законом; 

ознайомлюватися з рішеннями (протоколами) зборів співвласників; на 

відшкодування збитків, завданих спільному майну багатоквартирного 

будинку, з урахуванням розміру частини  кожного співвласника; а також інші 

права, визначені законом. 

Головне правило, що випливає із основних обмежень абсолютного 

права власності, це дотримуватись меж здійснення права власності, не 
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завдавати шкоди довкіллю, культурній спадщині  та, звісно, не порушувати 

прав інших власників. 

  Стаття 7 Закону України «Про особливості здійснення права власності 

у багатоквартирному будинку» [11] до обов’язків співвласників 

багатоквартирного будинку зараховує: забезпечення належного утримання та 

належного санітарного, протипожежного та технічного стану спільного 

майна багатоквартирного будинку;  технічного обслуговування, а також у 

разі необхідності проведення ремонту (поточного і капітального); 

використання спільного майна   лише за цільовим призначенням; 

дотримуватись усіх вимог та правил утримання таких будинків та 

прибудинкової території, правил пожежної безпеки і санітарних норм; 

виконання рішень  зборів співвласників; забезпечення дотримання 

законодавства у галузі містобудівної діяльності щодо проведення 

реконструкції, реставрації, ремонтних робіт, а також технологічного 

переоснащення житла або його частин; відшкодування збитків, якщо вони 

будуть завдані спільному майну, або майну, що належить на праві приватної 

власності.  

Цікавим та важливим є запровадження обов’язку співвласників по 

дотриманню чистоти у місцях загального користування, та гранично-

допустимих рівнів шуму,  особливості, які встановлюються окремими 

органами місцевого самоврядування.  

Не до кінця зрозумілим в плані механізму реалізації, є обов’язок про 

забезпечення огляду, обстеження (через який проміжок часу?) будинку 

«протягом усього життєвого циклу», та ще й нести відповідальність за 

неправильну його експлуатацію.  І, мабуть, те, що мало б бути 

першочерговим, це своєчасна оплата за спожиті житлово-комунальні 

послуги.     

 Окремі питання реалізації змісту права спільної власності 

співвласників можна відстежити через аналіз судової практики щодо 

визнання права власності окремих осіб на підвальні приміщення, горища, що 
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використовуються з метою отримання прибутку, за відсутністю згоди інших 

мешканців будинку (ДОДАТОК А). 

Складним та конфліктним є питання щодо використання допоміжних 

приміщень співвласниками з органами місцевого самоврядування. Яскравим 

з «негативної» точки зору є приклад таких взаємовідносин між власниками 

житлових приміщень та Київською міською радою. Оскільки, є затверджене 

рішення Київської міською ради «Про формування комунальної власності 

територіальних громад районів міста Києва» [16] Це рішення визначило 

перелік   об’єктів комунальної власності громад районів Києва, який 

«увібрав» фактично всі багатоквартирні будинки міста Києва. Відповідне 

рішення стало підставою для проведення державної реєстрації права 

власності на всі допоміжні приміщення у місті на органи місцевого 

самоврядування, тим самим позбавивши мешканців їх права спільної 

власності на такі «допоміжні» приміщення [17]. 
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РОЗДІЛ 2 

МІЖНАРОДНИЙ ДОСВІД ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

ВЛАСНОСТІ В ОСББ: КОНДОМІНІУМИ США, КАНАДИ ТА 

НІМЕЧЧИНИ 

  Не можна не враховувати соціально-економічну та політичну 

ситуацію в нашій країні, що негативно впливає на перспективи створення та 

ефективного функціонування таких об’єднань.  Вочевидь, учасникам, що 

реалізують державну політику у сфері житлово-комунального господарства, 

доцільно враховувати зазначені фактори та розробляти ефективні механізми 

для співпраці держави та співвласників, залучати інвестиційні кошти, 

запроваджувати нові технології для модернізування майна житлово-

комунального господарства.  Очевидно, що соціально незахищене 

суспільство не в змозі брати на себе вирішення «застарілих» проблем, що 

беруть свій початок ще з радянських часів. Ми підтримуємо думку,  що 

дослідження та узагальнення зарубіжного досвіду управління на державному 

та регіональному рівнях житловим господарством окремого населеного 

пункту набуває актуальності і дасть змогу значно підвищити роль держави у 

відповідних  процесах [18]. 

Серед головних засобів державного регулювання сфери житлово-

комунального господарства у сучасному світі є запровадження системи 

ефективного власника житла – кондомініумів, а також формування такого 

вектору  отримання послуг, як керуючі компаній. Слово «кондомініум» 

походить з латинської мови і означає «співвласність». Такий термін не є 

новим, йому більше двохсот років, ідея функціонування кондомініуму бере 

свій початок з часів Римської імперії, відколи сенат ухвалив закони, що 

дозволили громадянам володіти окремими житловими приміщеннями в 

міських «багатосімейних» будинках [19]. 

Пізніше кондомініуми почали створюватись і в Європі, переважно в 

німецьких містах-фортецях, які слугували притулком від нападів 
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супротивників у періоди військових. Проте, ідеї такого «спільного» 

прихистку проіснувала не довго, і лише на  початку двадцятого століття до 

подібної ідеї знову повернулись. Причиною,  появи кондомініумів  в Західній 

Європі  був зростаючий дефіциту вільних земельних ділянок в містах. 

Пізніше використання подібних конструкцій поширилось і на країни 

Латинської Америки, і у 1951 році були прийняті закони, що стали правовим 

підґрунтям    для кондомініумів як елементу житлової та фінансової галузі. 

Наприклад, закон Пуерто-Ріко був покладений у основу закону про 

кондомініуми, який був затверджений Конгресом США у 1961 році. 

Починаючи з цього часу,  кондомініуми, де одночасно має місце приватна 

власність на житлову та нежитлову нерухомість, а також спільна часткова 

власність на місця загального користування, почали «завойовувати» все 

більше країн. Переважну частину житлового фонду кондомініуми складають 

у США та Мексиці [20]. 

Для США, основною силою, що супроводжує надходження 

кондомініумів, є дефіцит можливостей для власності на житло, який 

розвивається в останні роки. Значною мірою, попит на власність у власності 

зростає завдяки низці податкових пільг на федеральному рівні, які 

забезпечують величезну субсидію домовласникам. Здатність домовласників 

відраховувати відсотки за іпотечними кредитами та податки на майно, не 

повідомляючи про будь-який нарахований дохід від власності, створює 

податкову пільгу, що має значну вартість. Крім того, положення про 

прибуток від капіталу, передбачені Податковими кодексами, приносять будь-

яку оцінку домашньої вартості майже податком Вільні разом ці податкові 

субсидії перетворюють домовласництво на чудову інвестиційну можливість. 

 Чинний закон, що стосується кондомініумів, залишається незмінним і 

неповним у більшості юрисдикцій. Навіть ті юрисдикції, які стали піонером 

законодавства про кондомініум, не розробили повністю всебічні акти. Метою 

Закону про єдиний кондомініум (Uniform Condominium Act – далі UCA) 

(1980) є забезпечення необхідного всебічного законодавства. 
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Характер власності в ОСББ  відповідно до цього акту – багатогранний. 

Існує індивідуальна площа, що належить індивідуальному покупцеві, і є 

спільна площа, що є спільним для всіх учасників. Якщо це здається вже 

складним, існують також інтереси промоутера, який вперше встановлює 

співвласників багатоквартирних будинків як форму власності на будинок, а 

також наступні покупці площ та доповнення до групи власників. Якщо 

будівля перетворена з інших потреб, існують інтереси орендарів перед 

переходом. Деякі підрозділи можуть здаватися в оренду власниками окремих 

підрозділів, створюючи абсолютно нові відносини власників та орендарів. 

Крім того, кредитори, які фінансують загальний розвиток, матимуть 

забезпечені інтереси у сфері нерухомості. Кожен власник майна має, як 

правило, кредитора з відсотками.  Асоціація власників також має право 

створювати заставу на окремі підрозділи. Вона полягає в тому, щоб 

організувати та відкоригувати ці інтереси, розроблені UCA. 

Кондомініум має чотири «життєвих» етапи: створення, фінансування, 

управління та припинення діяльності. Uniform Condominium Act стосується 

кожного етапу та проблем захисту та регулювання споживачів. 

Кондомініум створюється шляхом реєстрації «декларації» у відповідних 

документах про землю. Декларація служить повідомленням про створення. 

Вона описує майно в конкретних умовах і формулює формулу для виділення 

індивідуальних інтересів у спільній власності кондомініуму. 

Першочергове значення для фінансування кондомініумів є з'ясування 

пріоритетів між кредиторами. UCA не порушує звичайних пріоритетів на 

основі записів та / або часу створення заставного майна, за винятком одного 

випадку. Обмежений пріоритет навіть за записаними першими іпотечними 

кредитами існує для статутного затримання об'єднання власників для 

неоплачених внесків.   

Цей обмежений перший пріоритет, насправді, призначений для захисту 

всіх кредиторів. Припинення грошового потоку асоціації власників ставить 

під загрозу підтримку розвитку. Це впливає на вартість інших частин  та 
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розвиток кондомініуму в цілому. Таким чином, під загрозою опиняються  й 

інші кредитори, особливо ті, які мають забезпечені інтереси. Така обмежена 

пріоритетність для асоціації власників допомагає уникнути відповідних втрат 

та збитків. 

Керівництво розвитком кондомініуму відповідно до UCA здійснюється 

організатором об'єднання власників. Щоб гарантувати, що організатор не 

може необґрунтовано здійснювати керівництво асоціацією власників, 

контроль повинен  розпочатись не раніше, ніж буде реалізовано понад 75 

відсотків приміщень, або через два роки після закінчення основних інтересів 

декларантів, залежно від того, що відбудеться раніше.  

UCA  надає широкі повноваження з управління об'єднанням, яке 

регулюється обраним виконавчим комітетом. Він несе відповідальність за 

підтримання бюджету, а також для встановлення та збору оплати. UCA є 

основою всіх процедур, необхідних для управління розвитком. Серед цих 

положень включені ті, що стосуються обмеження відповідальності та 

страхування. Положення, прийняті асоціацією, дозволяють подальше 

вдосконалення процесу управління. 

Відповідно до цього нормативного акту, не передбачено укладання 

договору купівлі-продажу щодо частин кондомініумів, який очікує 

завершення будівництва, але його розглядають як можливість. Uniform 

Condominium Act передбачає припинення дії кондомініумів лише за згодою 

щонайменше 80 відсотків власників приміщень. Положення про припинення 

діяльності передбачають будь-який продаж нерухомості, захист кредиторів, 

розподіл доходів та розподіл інтересів серед власників. Їхні інтереси мають 

оцінюватися, в основному, за справедливою ринковою вартістю їхніх акцій. 

UCA використовує дві основні концепції захисту прав споживачів, хоча 

багато положень стосовно управління та відмову від контролю розробників є 

дійсно захистом покупців. Розкриття умов продажу та умов майна 

здійснюється за допомогою заяви про публічне розміщення. Це детальний 

проспект щодо розвитку кондомініуму та конкретної реалізованого 
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приміщення. Наведена інформація в основному стосується фінансового стану 

асоціації власників та будь-яких обмежень або проблем, які можуть вплинути 

на розвиток будь-яких підрозділів.   

Необхідно звернути увагу, звісно на той факу, що у США житло, що 

знаходиться у державній власності становить близько 5% від усього 

житлового фонду та надається лише малозабезпеченим сім’ям. Цікавим є 

факт, що 60-х та 70-х роках двадцятого століття кондомініуми в США 

утворювались в будинках, що використовувались за договором найму. Таким 

чином, будинок переходив у змішану власність окремих власників 

приміщень, які одночасно отримували право власності на частку в місцях 

загального користування. Для управління спільним майном у кондомініумі 

створювалася асоціація власників житла. Пізніше,  як ми бачимо з UCA, 

управителями ставали приватні забудовники. Будівництво кондомініумів 

перетворилося на надзвичайно прибуткову справу: продаж житла у таких 

будинках приносись великі дивіденди [18]. 

 Цікавим може виявитись для України досвід  Канади, зокрема 

провінції Онтаріо, щодо діяльності кондомініумів. Перше, що звертає на себе 

увагу, це необхідність керуючому кондомініумом отримувати ліцензію на 

здійснення такої діяльності. Відповідно,  починаючи з 1 листопада 2017 року 

усі менеджери житлових будинків мають 90 днів, щоб подати заявку на 

отримання ліцензії відповідно до Закону «Про послуги з кондомініуму». З 

урахуванням підпункту 5 (1) Регламенту 123/17 Онтаріо («Положення») [21], 

усі хто має намір бути управителем  ОСББ, але мають менш ніж п'ятирічний 

досвід відповідної роботи, повинні пройти наступні курси, розроблені 

Асоціацією менеджерів ОСББ в Онтаріо  і мають такі права: Право 

кондомініуму; фізичне управління будинком; Фінансове планування для 

керівників кондомініумів та управління кондомініуму та суспільні відносини. 

Проте, передбачена можливість замість проходження одного із зазначених 

курсів, скласти іспит. Не менш цікавим є норма щодо того, хто має право 

прийняти такий іспит. Таким суб’єктами може бути будь-який коледж 
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прикладного мистецтва та технології, що знаходяться на території штату 

Онтаріо. 

З 2018 року до закону «Про послуги з кондомініуму» запропоновано 

оптимізацію вирішення спорів. Практика застосування цього нормативного 

акту виявила дисбаланс під час спорів між кондомініумом і власниками. 

Основними інструментами вирішення спорів за цим законом є обов'язкове 

приватне посередництво-арбітраж і суди. Такі процедури можуть бути 

трудомісткими, а судові витрати можуть  - значними. Мета законодавства - 

виправити цей дисбаланс, забезпечивши більш швидкий, більш ефективний, 

менш дорогий і більш справедливий процес вирішення спорів. Для цього в 

звіті «Резолюція по огляду стану кондомініуму»   рекомендовано створити 

єдиний кондомініум для спостереження за освітою, вирішення спорів, 

ліцензування «кондо-менеджера» і для ведення реєстру всіх ОСББ в 

провінції. 

За нововведеннями, будуть розмежовані повноваження між двома    

новими адміністративними органами, делегуючи ці функції двом фінансово 

незалежним органам: 

 кондомініум, який буде відповідати за управління освітою власників 

кондо, вирішенням спорів та реєстрацією кондо-корпорації; 

 окремий адміністративний орган здійснення ліцензування кондо-

менеджерів і постачальників кондомініуму.  

До повноважень такого адміністративного органу – Управління 

житлово-комунального господарства, адміністрація (управитель) будинку 

надає: можливість доступного, швидкого та дешевого вирішення спорів між 

кондо-корпораціями та власниками; інструменти самодопомоги, управління 

справами та посередництво, щоб здешевити судові процедури; послуги з 

освіти та поінформованості власників житла про їх права та обов’язки, а 

також основи житлового будівництва; освітні послуги для власників квартир; 

здійснює дії по реєстрації кондо-корпорацій в Онтаріо та інше. 
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Систему органів самого кондомініуму. Адміністрація житлового 

будівництва здійснює керівництво будинком незалежно, за власний рахунок і 

є при цьому неприбутковою організацією При цьому цікавим є позиція, що 

учасники такої адміністрації не повинні мати трудових відносин із 

державною службою Онтаріо. Щоб забезпечити підзвітність та прозорість, 

орган управління житлового будівництва повинен: мати адміністративний 

договір з міністром уряду та споживчими послугами; бути зобов'язаним 

публічно розкривати певну інформацію, і  його діяльність підлягає нагляду з 

боку Генерального ревізора. Ось і антикорупційна політика в дії! 

Фінансування кондомініуму. Сама провінція надає початкове 

фінансування такої організації. Після початкового запуску влада встановить 

власні комісії. Оплата їх діяльності буде формувати з таких 

витрат:   гонорари користувачам своїх послуг  плата, що стягується з 

корпоративних корпорацій по всій провінції; плата зу сіх кондо-корпорацій 

спрямована на те, щоб допомогти знизити витрати на вирішення спорів та 

покривати витрати на послуги з усунення конфліктів у відділі житлової 

нерухомості (наприклад, довідник покупців кондо, інструменти 

самообслуговування в Інтернеті). Адміністрація житлового будівництва 

визначить та встановить цю плату відповідно до процедур та критеріїв, 

затверджених міністром уряду та споживчими послугами. Цікаво, що така 

плата передбачена у розмірі -    1 долар за одиницю виміру (кв. м.) на місяць.  

Ця структура плати відображає той факт, що всі власники житлових будинків 

матимуть рівний доступ до вирішення спорів з Управління кондомініуму. 

Корпоративні корпорації збиратимуть плату від власників в рамках 

щомісячних загальних витрат. Як і у випадку з усіма щомісячними комісіями 

за звичайні витрати, внесок кожної одиниці буде розраховуватися, 

використовуючи пропорції, викладені в декларації консультування [22]. 

Зазвичай,  для Канади (наприклад, CHOA – Condominium Home Owners 

Association of British Columbia, Condo Owners Association of Toronto) 

притаманні асоціації співвласників, що створюються на рівні міста чи навіть 
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округу. Такі асоціації мають на меті: здійснення  представництво у 

федеральному уряді, провінційних та муніципальних органах влади для 

захисту інтересів власників; доводить думку співвласників про хід виконання 

будівельних робіт до засобів масової інформації, що в свою чергу здійснює 

коригування процесу інвестицій у нерухомість; надає інформацію щодо 

новацій та можливостей застосування законодавства про кондомініуми та 

інші [23]. 

CHOA - це заснована некомерційна асоціація споживачів, що 

представляє інтереси проживання різних видів співвласників (страти). 

Забезпечує професійні консультативні служби засновані на індивідуальних 

потребах різних «прошарків» власників. Асоціація пропонує своїм членам: 

освіту, публікації, ресурси і підтримку. До сила учасників CHOA входять: 

корпорації страт, індивідуальних власників, і підприємницькі юридичні 

особи, що обслуговують страти,  а також пов'язані асоціації та урядові 

організації з усієї Британської Колумбії [24]. 

Асоціації діють на підставі розроблених та прийнятих нормативних 

актів, що визначають загальні положення про утворення, членство, 

взаємозв’язки із федеральними органами тощо (ДОДАТОК Б). У тому числі, 

вони «дають» визначення «спільної власності» для конкретного 

кондомініуму. Наприклад, «загальна власність» у Британській Колумбії 

означає:  

(а) частина землі та будівель, відображених у плані страт, що не 

входить до складу партії; 

(b) труби, дроти, кабелі, канали, канали та інші споруди для 

проходження або подачі води, каналізації, дренажу, газу, нафти, 

електроенергії, телефонних, радіо, телевізійних, сміттєвих, систем опалення 

та охолодження або інших аналогічних послуг , якщо вони знаходяться:  в 

межах підлоги, стіни або стелі, що утворює кордон;  між партіями і іншими 

частками; між партійною часткою та загальною власністю, або;  між 

партійною часткою або спільною власністю та іншою земельною ділянкою, 
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або;  цілком або частково в межах партії, якщо вони здатні бути та 

призначені для використання у зв'язку із здійсненням іншої партії чи 

загальної власності. 

А питання співвласників кондомініуму вирішується таким чином, 

«власник» означає: 1) особу, включаючи власника, розробника, який є: 

особою, яка зазначена в реєстрі офісу прав власності на землю як власник 

об'єкта власності на нежитлове майно, незалежно від того, чи має він право 

власності або в якості представника; або орендар майна, що входить до 

відповідної трати; якщо це не так, тоді діє інше правило – повинен бути 

зареєстрований договір про продаж, що і визначить власника - «власник 

останньої зареєстрованого договору»; або зареєстроване житло дає право 

бути «власником». 

 На противагу асоціаціям чи корпораціям у США та Канаді у Європі 

перевагу надають окремим  об’єднанням співвласників. Мотивують таку 

ситуацію тим, що великі асоціації чи корпорації значно обмежують права 

власників чи орендарів житла чи нежитлових приміщень через встановлення 

обмежень по використанню, наприклад, квітів на терасах, незачинені жалюзі 

на час буревію чи шторму тощо. Та запровадження відповідно санкцій за такі 

«порушення», а ще нарікають на неефективне управління та фінансові 

зловживання серед керівників корпорації ти асоціації [25]. 

З часом світові тенденції «поглинули» і Європейські країни, у 

Німеччині багато будівель, що належать об'єднанням співвласників 

багатоквартирних будинків, що було зведено в 1960-ті та 70-ті роки. 

Очевидно, що сьогодні асоціаціям цих власників потрібно запровадити 

ефективні системи управління технічним обслуговуванням. На практиці, 

однак, часто існують конфлікти інтересів між різними власниками, і їм важко 

домовитися. Власники часто недооцінюють витрати на технічне 

обслуговування та ремонт і намагаються уникати створення резервів для 

непередбачених обставин, наскільки це можливо. У деяких випадках 

відкладене технічне обслуговування має наслідком – нещасні випадки.   
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Німецький закон про кондомініумі (німецький абревіатура: WEG) є 

основою для всіх правових положень, що стосуються індивідуального 

володіння власністю. Крім усього іншого, він регулює принципи володіння 

власністю, права і обов'язки асоціацій домовласників і управління 

кондомініуму. Крім того, Закон про кондомініумі Німеччини регулює 

порядок судового розгляду, пов'язані з асоціаціями власників кондомініумів.   

Асоціації власників житла тепер інвестуються з частковою дієздатністю. Це 

означає, що асоціація власників житла є організацією з правами і 

обов'язками, які можуть укладати договори і, наприклад, відкривати 

банківські рахунки. Раніше правовий статус асоціацій власників житла 

належав тільки групі осіб, а його права і обов'язки обмежувалися тими, які 

належать його членам. Закон про кондомініумі Німеччини ділить право 

власності на свою першу статтю на часткове володіння, приватну власність 

на власність, право власності на власність і власність на власність. Питання 

власності і її правового регулювання у Німеччині значно відрізняється від 

Англосаксонської системи права. При пошуку відповідної інформації за 

німецьким законодавством, як правило, починають із статутних правил. 

Основа закладена в так званий Gesetzesbüchern (Law Books, Codes). 

Основним законом Німеччини в галузі цивільного права є Bürgerliches 

Gesetzbuch (Цивільний кодекс), зазвичай скорочений BGB. Двома основними 

принципами німецького законодавства в галузі нерухомості, що не 

кодифіковані, є Trennung (незалежність) і Abstraktion (абстракція) [26]. 

Вони часто невірно тлумачяться. BGB проводить відмінність між 

договором зобов'язання (Verpflichtungsgeschäft, який створює зобов'язання по 

виконанню) та договором розпорядження (Verfügungsgeschäft, який передає, 

змінює або скасовує інтерес до землі). Ця різниця називається 

Trennungsprinzip або «принцип розмежування». Як юридичні транзакції 

(Rechtsgeschäfte - тлумачення), як правило, незалежні один від одного. 

Незалежність права в резерві від зобов'язання, яке викликає зобов'язання 

передавати, змінювати, стягувати або скасовувати право в резерві, технічно 
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відома як принцип абстракції. З цих причин угода про іпотеку слід відрізняти 

від договору про обов'язковий кредит,  що породжує зобов'язання, за яким 

іпотека повинна виступати способом забезпечення такого зобов’язання. 

Відповідно договір містить лише загальні положення, про заставу (або 

земельний податок) на користь заставодержателя, що повинен виникнути на 

майно власника. Таким чином, не слід плутати об'єкт кредитної угоди з 

обтяженням майна. 

За законодавством Німеччини (Act of Condominium) не існує 

обов'язкових правил, яким чином системи керування технічним 

обслуговуванням можуть бути впроваджені об'єднанням співвласників 

багатоквартирних будинків. Управителі нерухомістю кондомініумів, 

призначені власниками відповідно до Закону Німецького Кондомініуму, 

мають достовірнішу та об’єктивнішу інформацію щодо технічного стану 

будівлі.   Замість того, щоб чекати появи дефектів, управитель повинен 

своєчасно інформувати власників про ремонт та заміну, які слід очікувати в 

найближчі кілька років.   

 Проте, поряд із законодавством окремих країн, у Європейському 

Союзі діє Європейський закон про кондомініум [27]. Це є комплексне 

порівняльне співвідношення законодавства про кондомініумі (власність на 

власність, власність, горизонтальне майно), що охоплює 21 європейську 

юрисдикцію.     Враховує генезис законодавства про кондомініумі в Європі і 

в кожної окремій юрисдикції, а також   використаний формат кондомініуму 

для структурування житлових, комерційних, промислових і туристичних 

кондомініумів. Закон регулює порядок створення кондомініумів; основні 

концепції кондомініуму і роль підзаконних актів у встановленні гармонії в 

кондомініумі.  
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ВИСНОВКИ 

 

 

 

Основні проблемні питання щодо визначення правового режиму майна 

багатоквартирного будинку, лежать у площині щодо порядку реалізації усіма 

співвласниками та кожним окремо (в  першу чергу власниками нежитлових 

приміщень) прав на допоміжні приміщення (питання передачі їх у 

користування, порядок проведення ремонтних робіт тощо) та питання прав 

власності на земельну ділянку на якій розташований будинок. 

Проведений аналіз зарубіжного досвіду дає можливість запропонувати 

використати канадський досвід, що передбачає запровадження додаткового 

навчання для осіб, що мають намір бути управителями, а також по 

завершенню такого навчання – отримувати ліцензію на здійснення 

відповідних послуг.  

Співвідношення правових статусів співвласників та управителя можна 

опосередкувати як «власність і довірча власність». Таким чином, 

співвласники мають право власності з усіма його правомочностями щодо 

володіння, користування та розпорядження спільним майном 

багатоквартирного будинку.   Для управителя за договором управління 

майном таким правомочностями будуть: надання послуг по утриманню, 

ремонту спільного майна багатоквартирного будинку; догляд та утримання 

прибудинкової території; забезпечення якісних, необхідних умов для 

проживання; а також задоволення господарсько-побутових потреб. 

Держава повинна запроваджувати якомога ширше ідею кондомініумів, 

дієвих керуючих компаній через укладання договорів управління майном, 

паралельно залучати інвестиції для переоснащення житлово-комунального 

господарства для розвитку галузу в цілому з урахуванням процеісів 

секторальної децентралізації.   Державно-приватне партнерство повинно 

стати ефективним способом фінансування і розвитку житлово-комунального 
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господарства з огляду на його специфіку і суспільне значення, оскільки 

передбачає найкраще виконання функцій, що належать до компетенції 

органів місцевого самоврядування (державного партнера), шляхом 

об’єднання зусиль і ресурсів із приватним партнером (ОСББ, управляюча 

компанія, приватний ЖЕК).  
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ДОДАТОК А 

Номер провадження: 22-ц/785/7579/15 

Головуючий у першій інстанції Ільченко Н. А. 

Доповідач Сегеда С. М. 

АПЕЛЯЦІЙНИЙ СУД ОДЕСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

РІШЕННЯ 

ІМЕНЕМ УКРАЇНИ 
10.11.2015 року                                                                   м. Одеса 

Колегія суддів судової палати у цивільних справах апеляційного суду Одеської 

області в складі: 
головуючого             Сегеди С.М., 

суддів:             Гайворонського С.П., 

Кононенко Н.А., 

за участю секретаря         Томашевської К.В., 

розглянувши у відкритому судовому засіданні апеляційні скарги ОСОБА_3 та ОСОБА_4 

на рішення Приморського районного суду м. Одеси від 07 липня 2015 року у цивільній 

справі за позовом заступника прокурора Приморського району м. Одеси в інтересах 

держави, в особі Одеської міської ради, до ОСОБА_4 про витребування майна з чужого 

незаконного володіння, третя особа: ОСОБА_3, 

                                   встановила: 

У серпні 2011 року ОСОБА_3 звернулася до суду з позовом до Одеської міської ради про 

визнання права власності на нежитлове приміщення підвалу, площею 39,4 кв.м., та 

нежитлове приміщення горища, площею 68,3 кв.м., що розташовані за адресою : 

АДРЕСА_1 

Заочним рішенням Приморського районного суду м. Одеси від 01 листопада 2011 року 

згаданий позов ОСОБА_3 був задоволений в повному обсязі, визнано за ОСОБА_3 право 

власності на нежиле приміщення горища, площею 68,3 кв.м., та нежиле приміщення 

підвалу, площею 39,4 кв.м., що розташовані за адресою : АДРЕСА_1 (т. 1, а.с. 67-69). 

Ухвалою Приморського районного суду м. Одеси від 11 квітня 2012 року вказане заочне 

рішення від 01 листопада 2011 року скасоване та справу призначено до розгляду у 

загальному порядку (т.1, а.с. 81). 

У лютому 2014 року ОСОБА_4, як третя особа, яка заявляє самостійні вимоги на предмет 

спору, у справі за позовом ОСОБА_3 до Одеської міської ради про визнання права 

власності, звернулась до суду з позовом до ОСОБА_3, Одеської міської ради та 

заступника прокурора Приморського району м. Одеси про усунення перешкод у 

користуванні майном у вигляді нежитлового приміщення підвалу, площею 38,6 кв.м., та 

нежитлового приміщення горища, площею 68,3 кв.м., що розташовані за адресою: 

АДРЕСА_1 (т. 1, а.с. 151-154). 

Крім того, у лютому 2013 року заступник прокурора Приморського району м. Одеси 

звернувся до суду з позовом в інтересах держави, в особі Одеської міської ради до 

ОСОБА_4, третя особа: ОСОБА_3, про витребування нерухомого майна у вигляді 

приміщень підвалу, площею 39,4 кв.м. та горища, площею 68,3 кв.м., що розташовані в 

будинку під АДРЕСА_1 в м. Одесі, на користь Одеської міської ради, із скасуванням 

реєстрації права власності на це нерухоме майно за ОСОБА_4 (т.2, а.с. 1-3). 



35 
 

Ухвалою Приморського районного суду м. Одеси від 23 квітня 2014 року згадані цивільні 

справи за позовом ОСОБА_3 до Одеської міської ради, третя особа ОСОБА_4, про 

визнання права власності, та за позовом ОСОБА_4 до ОСОБА_3, Одеської міської ради, 

заступника прокурора Приморського району м. Одеси про усунення перешкод у 

користуванні майном,та цивільна справа за позовом заступника прокурора Приморського 

району м. Одеси в інтересах держави, в особі Одеської міської ради, до ОСОБА_4, третя 

особа ОСОБА_3 про витребування нерухомого майна із чужого незаконного володіння, 

були об'єднані в одне провадження (т.1, а.с. 282-283). 

Разом з тим, суд розглянув дану справу в межах позовних вимог заступника прокурора 

Приморського району м. Одеси в інтересах держави, в особі Одеської міської ради, до 

ОСОБА_4, третя особа: ОСОБА_3, про витребування майна із чужого незаконного 

володіння.  

Представник прокуратури Приморського району м. Одеси просила розглянути справу без 

участі представника позивача та задовольнити позов, про що подала адресовану суду 

письмову заяву. 

Представник Одеської міської ради підтримав позовні вимоги заступника прокурора 

Приморського району м. Одеси та просив розглянути справу без участі представника 

Одеської міської ради, про що подав адресовану суду свою письмову заяву. 

Справа була розглянута у відсутність відповідача ОСОБА_4 та третьої особи ОСОБА_3 

Рішенням Приморського районного суду м. Одеси від 07 липня 2015 року позов 

заступника прокурора Приморського району було задоволено у повному обсязі.  

В апеляційних скаргах ОСОБА_4 та ОСОБА_3 просять рішення суду скасувати, та 

ухвалити нове рішення, яким їх позовні вимоги задовольнити у повному обсязі, 

посилаючись на порушення судом норм матеріального та процесуального права.  

Перевіривши законність і обґрунтованість оскаржуваного судового рішення, заслухавши 

доповідача, доводи апеляційної скарги, заперечень проти неї, колегія суддів дійшла 

висновку про необхідність часткового задоволення апеляційних скарг, виходячи з 

наступних підстав. 

Як вбачається з матеріалів справи, заступник прокурора Приморського району м.Одеси 

обґрунтовував свої позовні вимоги тим, що ОСОБА_4 набула право власності на нежиле 

приміщення горища, площею 68,3 кв.м., та нежиле приміщення підвалу, площею 39,4 

кв.м., що розташовані за адресою : АДРЕСА_1, на підставі договорів дарування від 

29.12.2011 р., укладених між нею і ОСОБА_3  

Враховуючи, що ОСОБА_3 набула право власності на вказані нежилі приміщення горища 

та підвалу на підставі заочного рішення Приморського районного суду м. Одеси від 

01.11.2011 року у справі № 2/1522/10475/11, яке було скасовано ухвалою Приморського 

районного суду м. Одеси від 11.04.2012 року, то існують всі правові підстави для 

витребування вказаних приміщень на користь Одеської міської ради, із скасуванням 

реєстрації права власності на це нерухоме майно за ОСОБА_4 

Однак, з таким висновком суду погодитись не можна, з огляду на наступні обставини. 
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Обгрунтовуючи свої позовні вимоги, заступник прокурора посилався на ст. 388 ЦК 

України, згідно якої нежилі приміщення, які вибули з володіння власника, тобто Одеської 

міської ради, без її волі та за відсутністю відповідного погодження, мають бути 

витребувані з незаконного володіння ОСОБА_4 

Однак, судом першої інстанції не було враховано, що Одеською міською радою, в особі її 

виконавчого органу - Управління архітектури та містобудування, 18.05.2013 та 22.08.2013 

року відповідачці ОСОБА_4 були надані містобудівні умови та обмеження забудови 

земельної ділянки № 01-07/202 та № 01-07/3827 (т.1, а.с.173-176. 177-181). 

Відповідно до них було визначено умови та обмеження щодо реконструкції нежитлового 

приміщення горища і підвалу квартири № 3, які розташовані у двоповерховому 

внутрішньо дворовому правоворотньому флігелі житлового будинку. 

При цьому, вищевказаними Умовами передбачалось об'єднання приміщень горища і 

підвалу, без розширення, внутрішнім переплануванням та улаштуванням в рівні 

горищного приміщення мансардних приміщень, без зміни ухилу покрівлі, та з 

улаштуванням окремого вхідного вузла з боку фасаду флігеля з улаштуванням сходів в 

існуючому напрямку та закладкою існуючого вхідного вузла з боку парадної житлового 

будинку.  

Тобто, Одеською міською радою, в особі Управління архітектури та містобудування, 

надано дозвіл ОСОБА_4 на реконструкцію квартири № 3, з приєднанням до неї горища, 

площею 68,3 кв.м., та підвалу, площею 39,4 кв.м., що свідчить про погодження позивача 

на вибуття з його володіння спірного майна, у вигляді нежитлових приміщень горища та 

підвалу, саме з його волі. 

З цих підстав слід зазначити, що відповідно до п. 1 додатку до рішення Одеської міської 

ради № 3295-УІ від 16.04.2013 р. «Про затвердження положення про Управління 

архітектури та містобудування Одеської міської ради у новій редакції», Управління 

архітектури та містобудування є виконавчим органом Одеської міської ради, підзвітне та 

підконтрольне їй. 

Таким чином, Одеська міська рада була належним чином проінформована про набуття у 

власність спірних приміщень, зміну власника та про намір нового власника здійснити їх 

реконструкцію, про створення нового об'єкту нерухомості у вигляді квартири АДРЕСА_1 

загальною площею 113,94 кв.м., і не висловила своїх заперечень з цього приводу, та більш 

того, погодила проведення робіт з реконструкції. 

Крім того, матеріалами справи підтверджується, що у відповідності до ст. 37 ЗУ «Про 

регулювання містобудівної діяльності» № 3395-УІ від 19.05.2011 року Інспекцією 

державного архітектурно-будівельного контролю в Одеській області (далі - Інспекція 

ДАБК) наказом № 255/13 від 23.08.2013 року була видана Декларація про початок 

виконання будівельних робіт щодо здійснення і реконструкції належної ОСОБА_4 на 

праві власності квартири АДРЕСА_2 за рахунок горища та підвалу цього ж будинку, яка 

зареєстрована в Інспекції ДАБК 06.11.2013 року (т.1, а.с.169-172).  

Реконструкція нежитлового приміщення горища під мансарду з приєднанням до квартири 

АДРЕСА_3 здійснювалась згідно належно затвердженого проекту, здійсненого ТОВ 

«Градбуд-ГБ» від 16.09.2013 року (а.с.231-280). 

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_843439/ed_2015_09_03/pravo1/T030435.html?pravo=1#843439
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_843439/ed_2015_09_03/pravo1/T030435.html?pravo=1#843439
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При цьому, реконструкція горища була здійснена у відповідності до Технічного висновку 

про технічний стан і можливості реконструкції нежитлового приміщення горища і 

квартири № 3, які розташовані в житловому будинку АДРЕСА_1 м. Одесі, з їх 

об'єднанням, внутрішнім переплануванням та облаштуванням в рівні приміщення горища 

мансарди (т.1, а.с.182-190). 

Більш того, 24.10.2013 року Інспекцією ДАБК зареєстрована Декларація про готовність 

об'єкта до експлуатації щодо здійснення реконструкції нежитлового приміщення підвалу, 

а згодом, 29.05.2014 р., Інспекцією ДАБК зареєстровано Декларацію про готовність 

об'єкта до експлуатації щодо реконструкції нежитлового приміщення горища та квартири 

АДРЕСА_2 (т.2, а.с.106-108). 

Як вбачається з Висновку № 172/2011 року судової будівельно-технічної експертизи від 

17.10.2011 року нежитлові приміщення підвалу, площею 39,4 кв.м. і горища, площею 68,3 

кв.м., що розташовані в будинку АДРЕСА_1 в м. Одесі, відповідають будівельним, 

санітарним і пожарним нормам і правилам, у тому числі ДБН. 

Зазначені приміщення є допоміжними приміщеннями всього будинку № 6, однак в них 

відсутні інженерні комунікації загального користування будинку № 6. 

Подальша експлуатація вищезазначених нежитлових приміщень як окремих приміщень 

можлива (т.1, а.с. 55-60).  

Крім того, згідно Висновку судової будівельно-технічної експертизи № 062/2014 року від 

08.08.2014 року, виконані будівельні роботи в приміщеннях підвалу площею 38,6 кв.м., а 

також в приміщенні горища (устрій мансардного поверху площею 60,80 кв.м.), є 

невід'ємною частиною покращення приміщення в будинку АДРЕСА_1 в м. Одесі (т.2, 

а.с.96-105). 

Із вказаного Висновку слідує, що внаслідок проведеного дослідження реконструйованого 

приміщення горища - новоствореного мансардного поверху, який конструктивно 

пов'язаний з квартирою № 3, привести реконструйоване приміщення горища в первинний 

стан, без завдання шкоди конструктивним елементам житлового будинку, не є можливим. 

Приведення в первинний стан реконструйованого підвального приміщення без завдання 

шкоди конструктивним елементам житлового будинку можливо частково, а саме шляхом 

демонтажу перегородки між приміщенням коридору і туалету та демонтажу кладки 

закладеного дверного отвору з боку входу в приміщення підвалу. 

Приведення будівельних робіт по демонтажу дерев'яного перекриття між підвальним 

поверхом і другим поверхом, на якому розташована квартира № 3, без завдання шкоди 

конструктивним елементам житлового будинку, не є можливим. 

Таким чином, як свідчать матеріали справи, на час розгляду спору, ні підвального 

приміщення, ні приміщення горища, які є предметом спору, та які були відчужені 

відповідачкою ОСОБА_3 на користь ОСОБА_4 за договорами дарування від 29.12.2011 

року (т.1, а.с.114-115, 116-117), не існує, що в свою чергу виключає можливість 

витребування цих приміщень. 

Крім того, право власності ОСОБА_4 на реконструйовану квартиру, з приєднанням до неї 

спірних реконструйованих приміщень підвалу і горища зареєстровано в Єдиному 

державному реєстрі права власності на нерухоме майно, що підтверджується відповідним 
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Витягом № 25744018 від 19.08.2014 року (т.2 а.с.143-144), свідоцтвом про право власності 

на нерухоме майно № 25743755 від 19.08.2014 року (т.2 а.с.142) та технічним паспортом 

на квартиру (т.2 а.с.139-141). 

        Таким чином, на час розгляду справи нежитлових приміщень підвалу і горища, які 

розташовані в будинку АДРЕСА_1 в м. Одесі, та стосовно яких заступник прокурора 

ставить питання про їх витребування, як об'єктів права власності не існує, оскільки 

внаслідок реконструкції вони приєднані до квартири № 3 вказаного житлового будинку і є 

його невід'ємними частинами. 

У відповідності до діючого законодавства України витребуванню в порядку віндикації 

підлягає індивідуально визначена річ, яка фізично існує на момент витребування. 

Враховуючи, що майна, яке на думку заступника прокурора Приморського району м. 

Одеси незаконно вибуло із володіння Одеської міської ради, на даний час не існує, воно 

не може бути витребуване у його власника ОСОБА_4  

Крім викладеного, судом першої інстанції не було враховано, що у відповідності до ч. 1. 

ст. 10 ЗУ «Про приватизацію державного житлового фонду» приватизація державного 

житлового фонду - це відчуження квартир (будинків), кімнат у квартирах та 

одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів, та належних до них 

господарських споруд та приміщень (підвалів, сараїв і т.ін.) державного житлового фонду 

на користь громадян України. 

Рішенням Конституційного Суду України від 02.03.2004 р. по справі № 1-2/2004 

зазначено, що допоміжні приміщення (підвали, сараї, горища, колясочні і т.ін.) 

передаються безоплатно у спільну власність громадян одночасно з приватизацією ними 

квартир (кімнат у квартирах) багатоквартирних будинків. Підтвердження права власності 

на допоміжні приміщення не потребує здійснення додаткових дій. 

Законом України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» 

допоміжними вважаються приміщення багатоквартирного будинку, призначені для 

забезпечення експлуатації будинку та побутового обслуговування мешканців будинку 

(сходові клітини, вестибюлі, перехідні шлюзи, позаквартирні коридори, колясочні, 

кладові, сміттєкамери, горища, підвали, шахти і машинні відділення ліфтів, вентиляційні 

камери та інші технічні приміщення). 

Разом з тим, як було зазначено вище, у відповідності до Висновку судової будівельно-

технічної експертизи, виконаного ПП «Одеський науково-дослідний центр експертних 

досліджень ім. Скибинського С.С.» 17.10.2011 року, у відповідності до ДБН В.2.2-15-2005 

«Будівлі та споруди. Житлові будівлі. Основні положення» спірні нежитлові приміщення 

підвалу площею 39, 4 кв.м. та горища, площею 68,3 кв.м., є допоміжними приміщеннями. 

З підстав викладеного, вищезазначені приміщення підвалу та горища є допоміжними 

приміщеннями усього будинку АДРЕСА_1 у м. Одесі та не належать до категорії нежилих 

приміщень. 

Враховуючи, що всі квартири в будинку АДРЕСА_1 приватизовані, та перебувають у 

приватній власності громадян, єдиними власниками допоміжних приміщень у цьому 

будинку є його мешканці. 

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_114/ed_2011_11_09/pravo1/T248200.html?pravo=1#114
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2015_05_14/pravo1/T012866.html?pravo=1
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Як вбачається з матеріалів справи, на момент проведення реконструкції усі власники 

квартир у будинку АДРЕСА_1 відмовились від права на спірні приміщення горища та 

підвалу на користь нового власника квартири 3 цього будинку (т.1, а.с.18-27, 202-205). 

Таким чином, спори відносно виникнення права спільної сумісної власності на вказані 

підсобні приміщення до набувальників прав на квартири у будинку та виділу вказаних 

спірних приміщень у натурі із загальної кількості допоміжних приміщень будинку, а 

також відносно володіння цими допоміжними приміщеннями після приватизації між 

співвласниками будинку іншими особами, відсутні. 

Усе вищенаведене свідчить про те, що передача у приватну власність спірних приміщень 

горища та підвалу ніяким чином не порушує законні права та інтереси Одеської міської 

ради як власника майна територіальної громади, оскільки матеріали справи не містять 

жодних доказів того, що Одеська міська рада була титульним власником спірних 

допоміжних приміщень підвалу та горища. 

Згідно ч.ч. 1,2,3 ст. 60 ЦПК України кожна сторона зобов'язана довести ті обставини, на 

які вона посилається як на підставу своїх вимог і заперечень, крім випадків, встановлених 

статтею 61 цього Кодексу.  

Докази подаються сторонами та іншими особами, які беруть участь у справі. Доказуванню 

підлягають обставини, які мають значення для ухвалення рішення у справі і щодо яких у 

сторін та інших осіб, які беруть участь у справі, виникає спір. 

Колегія суддів зазначає, що заявники апеляційної скарги надали суду достатні, належні і 

допустимі докази існування обставин, на які вони посилаються як на підставу своїх 

заперечень проти позовних вимог заступника прокурора Приморського району м. Одеси 

та доводів апеляційної скарги.  

     У відповідності до ст. 213 ЦПК України рішення суду повинно бути законним і 

обґрунтованим. Законним є рішення, яким суд, виконавши всі вимоги цивільного 

судочинства, вирішив справу згідно із законом. Обґрунтованим є рішення, ухвалене на 

основі повно і всебічно з'ясованих обставин, на які сторони посилаються як на підставу 

своїх вимог і заперечень, підтверджених тими доказами, які були досліджені в судовому 

засіданні. 

З огляду на викладене, колегія суддів дійшла висновку про те, що оскаржуване рішення 

суду зазначеним вимогам законодавства не відповідає, доводи апеляційної скарги його 

повністю спростовують, оскільки при ухваленні рішення судом неправильно застосовані 

норми матеріального права, у зв'язку з чим апеляційну скаргу слід задовольнити частково, 

оскаржуване рішення суду скасувати та ухвалити нове рішення, яким у задоволенні 

позовних вимог заступника прокурора Приморського району м. Одеси в інтересах 

держави, в особі Одеської міської ради, до ОСОБА_4 про витребування майна з чужого 

незаконного володіння, третя особа: ОСОБА_3, відмовити. 

Що стосується позовних вимог ОСОБА_3 до Одеської міської ради, третя особа 

ОСОБА_4, про визнання права власності, та ОСОБА_4 до ОСОБА_3, Одеської міської 

ради, заступника прокурора Приморського району м. Одеси про усунення перешкод у 

користуванні майном, то матеріали справи не мають доказів того, що вони розглянуті. 

Так, із тексту оскаржуваного судового рішення вбачається, що зазначені позовні вимоги 

залишені без розгляду через повторну неявку позивачів у судове засідання. 

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_1822/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#1822
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_1823/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#1823
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_1988/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#1988
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Однак, матеріали справи не мають жодних доказів постановлення відповідної ухвали з 

цього приводу, Єдиний державний реєстр судових рішень також не містить зазначеного 

судового рішення. 

Крім того, матеріали справи також не містять доказів повторної неявки позивачів у судове 

засідання, про які вони були належним чином повідомленими про час і місце судового 

засідання.З цих підстав, та враховуючи, що позовні вимоги ОСОБА_3 до Одеської міської 

ради, третя особа ОСОБА_4, про визнання права власності, та позовні вимоги ОСОБА_4 

до ОСОБА_3, Одеської міської ради, заступника прокурора Приморського району м. 

Одеси про усунення перешкод у користуванні майном, не розглянуті судом, колегія суддів 

вважає за необхідне матеріали цивільної справи повернути до Приморського районного 

суду м. Одеси для продовження розгляду вказаних позовних вимог. 

При цьому, колегія суддів зазначає, що вимоги апелянтів про задоволення їх позовних 

вимог задоволенню не підлягають, оскільки у відповідності до ст. 303 ЦПК України під 

час розгляду справи в апеляційному порядку апеляційний суд перевіряє законність і 

обгрунтованість рішення суду першої інстанції в межах доводів апеляційної скарги та 

вимог, заявлених у суді першої інстанції.  

Таким чином, оскільки судом першої інстанції вищевказані позовні вимоги ОСОБА_3 та 

ОСОБА_4 не були розглянуті, суд апеляційної інстанції позбавлений можливості 

ухвалити по цим вимогам судове рішення. 

Керуючись ст.ст. 303, 304, п.2 ч.1 ст. 307, п. 4 ч. 1 ст. 309, ст.ст. 313, 314, 316, 317, 319 

ЦПК України, колегія суддів      

        вирішила: 

Апеляційні скарги ОСОБА_4 та ОСОБА_3 задовольнити частково. 

Рішення Приморського районного суду м. Одеси від 07 липня 2015 року скасувати та 

ухвалити у справі нове рішення, яким у задоволенні позовних вимог заступника 

прокурора Приморського району м. Одеси в інтересах держави, в особі Одеської міської 

ради, до ОСОБА_4 про витребування майна з чужого незаконного володіння, третя особа: 

ОСОБА_3, відмовити. 

Матеріали цивільної справи повернути до Приморського районного суду м. Одеси для 

продовження розгляду позовних вимог ОСОБА_3 до Одеської міської ради, третя особа 

ОСОБА_4, про визнання права власності, та за позовом ОСОБА_4 до ОСОБА_3, Одеської 

міської ради, заступника прокурора Приморського району м. Одеси про усунення 

перешкод у користуванні майном. 

Рішення апеляційного суду набирає законної сили з моменту його проголошення, однак 

може бути оскаржено шляхом подачі касаційної скарги протягом двадцяти днів з дня 

набрання законної сили безпосередньо до Вищого спеціалізованого суду України з 

розгляду цивільних і кримінальних справ. 

Судді апеляційного суду Одеської області:                 С.М. Сегеда 

С.П. Гайворонський  

Н.А. Кононенко  

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2094/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2094
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2094/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2094
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2095/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2095
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2098/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2098
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2100/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2100
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2104/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2104
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2105/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2105
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2107/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2107
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2108/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2108
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2110/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2110
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2110/ed_2015_09_01/pravo1/T041618.html?pravo=1#2110
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Справа №345/1868/16-ц 

Р І Ш Е Н Н Я 

І М Е Н Е М     У К Р А Ї Н И 

 

24.10.2016  року 

 Калуський міськрайонний суд Івано-Франківської області в складі : 

головуючої    судді                    Кардаш О.І. 

секретаря                                     Боднар Н.Ю. 

розглянувши у  відкритому судовому засіданні в залі суду в м. Калуші цивільну справу за 

позовною заявою  ОСОБА_1 до ОСОБА_2, ОСОБА_3, ОСОБА_4, ОСОБА_5, ОСОБА_6 

про усунення перешкод при проведенні ремонтних робіт ззовні та в середині нежитлового 

приміщення, яке є приватною власністю, зустрічною позовною заявою ОСОБА_2 до 

ОСОБА_1, третя особа на стороні позивача ОСББ «Господар-М» про заборону вчиняти 

будь-які дії, будівельні роботи, пов»язані з реконструкцією нежитлових приміщень 

загальною площею 212,7 кв.м., які розташовані по вул. Підвальна, 2а в м.Калуш та 

позовну заяву ОСОБА_2, третя особа на стороні позивача ОСББ «Господар-М» до 

ОСОБА_1, третя особа на стороні відповідача ОСОБА_7 надання адміністративних послуг 

виконавчого комітету ОСОБА_8 міської ради про визнання недійсним та скасування 

свідоцтва про право власності на нежитлове приміщення, 

ВСТАНОВИВ : 

ОСОБА_1 звернувся до суду з позовом про усунення перешкод при проведенні ремонтних 

робіт ззовні та в середині нежитлового приміщення, яке є його приватною власністю 

посилаючись на те, у відповідності до Свідоцтва про право власності від 16.09.2013 

рокуйому належить нежитлові приміщення (комори), загальною площею 212,7 кв. м, які 

розташовані по вул. Підвальна, будинок 2а, м. Калуш, Івано-Франківської області, що 

також підтверджується також Витягом з Державного реєстру речових прав на нерухоме 

майно про реєстрацію права власності №9467117 від 16.09.2013 року. Відповідно до 

рішення №112 від 21.01.2016 року ОСОБА_8 міської ради із землекористування 

приватного підприємства «КОРТЕЖ» вилучено земельну ділянку площею 0011, яка 

знаходиться на вулиці Підвальна, 2а м. Калуша та затверджено технічну документацію із 

землеустрою щодо встановлення (відновлення) меж земельної ділянки в натурі (на 

місцевості) для влаштування вхідних сходів до нежитлових приміщень та надано в оренду 

терміном на 5 (пять) років земельну ділянку кадастровий номер 2610400000:006:0052, 

загальною площею 0,0005 га та земельну ділянку кадастровий номер 

2610400000:006:0053, загальною площею 0,0006 га, яка знаходиться на вул. Підвальна, 2а 

м. Калуша. Так, у відповідності до даного рішення 05.02.2016 року були укладені 

договори оренди та передані в строкове користування для влаштування вхідних сходів до 

нежитлових приміщень по вищевказаній адресі терміном до 27.01.2020 року. 

Відділом у справах архітектури та містобудівного кадастру виконавчого комітету 

ОСОБА_8 міської ради були розроблені та затверджені Містобудівні умови та обмеження 

забудови земельної ділянки, а саме реконструкції нежитлового підвального приміщення 

під відпочинково-оздоровче приміщення на вул. Підвальна, 2-а в м. Калуш Івано-

Франківської області від 22.02.2016 року. 

Також, ОСОБА_1 та ФОП ОСОБА_9 01 березня 2016 року був укладений договір на 

здійснення технічного нагляду за будівництвом обєктів архітектури, а саме технічний 

нагляд за будівництвом: «Реконструкція нежитлового підвального приміщення під 
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відпочинково-оздоровче приміщення на вул. Підвальна, 2-а в м. Калуш Івано-

Франківської області. 

А, 17 березня 2016 року ОСОБА_1 укладено договір з ПП «Добробут» на виконання робіт 

по реконструкції нежитлового підвального приміщення під відпочинково-оздоровче 

приміщення по вказаній адресі на основі затвердженої проектно-кошторисної 

документації. 

19.03.2016 року головним архітектором проекту ОСОБА_10 була видана Декларація про 

початок виконання будівельних робіт «Реконструкція нежитлового підвального 

приміщення під відпочинково-оздоровче приміщення на вул. Підвальна, 2-а в м. Калуш 

Івано-Франківської області».  Тому після всіх вищенаведених дій, які вимагаються 

чинним законодавством України, ПП «Добробуд» приступив до виконання умов Договору 

підряду №4/б влаштування вхідних сходів до нежитлового приміщення, однак станом на 

28 березня 2016 року всі роботи, які були виконані підрядником до 26 березня, були 

зруйновані ОСОБА_2, ОСОБА_3, ОСОБА_4, ОСОБА_5 та ОСОБА_6, зокрема, 

облаштовані сходи закинуто грунтом. Продовжуючи свою неправомірну діяльність, 15 

квітня 2016 року з 8-00 год. до 10 години ранку вище перелічені жителі вказаного будинку 

по вул. Підвальна, 2-а м.Калуша знову перешкоджали та забороняли працівникам 

підрядника проводити ремонті роботи згідно договору, а саме, закрили в нежитловому 

приміщенні працівників ПП «Добробуд», які не маючи змоги вийти з приміщення, 

змушені були телефонувати керівнику підприємства про допомогу, інструменти, якими 

працювали дані робітники були розкидані по території будинку. З даного приводу він 

звертався з письмовими заявами на імя начальника ОСОБА_8 відділу поліції ГУНП в 

Івано-Франківській області, де їхньою перевіркою були встановлені факти 

перешкоджання відповідачами проводити реконструкцію нежитлового підвального 

приміщення, заявляючи, що дозвільні документи на проведення робіт отримані незаконно. 

Так, інспектором у відділу поліції ГУНП від 26.04.2016 року рекомендовано ОСОБА_1 

звернутися до суду. 

Тому, ОСОБА_1 вважає дані дії відповідачів є неправомірними і змушують його 

звернутися за захистом свої прав до суду з позовом про зобов»язання не чинити 

перешкоди у виконанні робіт та реконструкції приватизованого нежитлового приміщення. 

     Відповідач-позивач ОСОБА_11 звернувся до суду з зустрічним позовом до ОСОБА_1, 

третя особа ОСББ «господар-М» про заборону ОСОБА_1 вчиняти будь-які дії, будівельні 

роботи, пов»язані з реконструкцією нежитлових приміщень, які розташовані в м.Калуш по 

вул. Підвальній, 2а посилаючись на те , що проведення таких робіт є незаконними, 

оскільки порушують порядок користування нежитловим приміщенням, а також може 

привести до руйнування житлового будинку, пошкодження стін та фундаменту. Зазначає, 

що територія м. Калуша віднесена до території із складними інженерно-геологічними та 

техногенними умовами, проект реконструкції підлягає обовязковій експертизі в частині 

міцності, надійності та довговічності будинків і споруд, яка по даний час ОСОБА_1 не 

проведена.  

Також, ним не надано документації з реконструкції нежитлових приміщень та не 

отримано згоди жильців будинку для проведення таких робіт. ОСОБА_2 також зазначає, 

що у відповідності до законодавства власники приватизованих квартир водночас є і 

співвласниками допоміжних приміщень багатоквартирного будинку і таке право у 

власників квартир виникає з моменту приватизації житла, а тому без їхньої згоди не 

можна здійснювати будь-які юридичні дії щодо допоміжних приміщень і момет 

виникнення права власності на квартиру є моментом виникнення права спільної власності 
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на допоміжні приміщення. Оскільки 18 травня 2016 року було зареєстровано ОСББ 

«Господар-М» і його членами є жильці будинку по вул. Підвальна, 2А, то за таких 

обставин будь які дії щодо користування чи розпорядження допоміжними приміщеннями 

будинку проводиться за згоди жильців та ОСББ. В зв»язку з цим, ОСОБА_2 просить 

заборонити ОСОБА_1 вчиняти будь-які дії, будівельні роботи пов»язані з реконструкцією 

нежитлового приміщення. 

     Ухвалою суду від 07.09.2016 року первісний позов ОСОБА_1 та зустрічний позов 

ОСОБА_2 обєднано з позовом ОСОБА_2, третя особа ОСББ «Господар-М» до ОСОБА_1, 

третя особа  ОСОБА_7 надання адміністративних послуг виконавчого комітету ОСОБА_8 

міської ради про визнання недійсним та скасування свідоцтва про право власності на 

нежитлове приміщення м.Калуш по вул.Підвальна, 2А посилаючись на те, що ОСОБА_1 

неправомірно оформив право власності на нежитлове приміщення, оскільки таке 

відбулося без  належних правових підстав, посилаючись на аналогічні доводи та докази 

зустрічної  позовної заяви. Додатково зазначив, що у відповідності до п.3.3.6 Правил 

утримання жилих будинків та прибудинкових територій від 17.05.2005 року, 

використовувати технічні підвали та підвали не за призначенням забороняється, а отже і 

реєструвати право власності, тому просить визнати недійсним та скасувати свідоцтво пр. 

право власності на нерухоме майно, яке видане ОСОБА_1 на нежитлове приміщення, 

загальною площею 212,7 кв.м., які розташовані в м.Калуш по вул. Підвальна, 2а .  

Представники позивача-відповідача ОСОБА_12 та ОСОБА_13 в судовому засіданні 

позовні вимоги підтримали , просять позов задовольнити з підстав наведених в позовній 

заяві, зустрічний позов та обєднаний позов ОСОБА_2 не визнають та пояснили, що  між 

ОСОБА_1 та ПП «Кортеж» було укладено договір №13/Н від 26.11.2004 року на участь у 

частковому будівництві, відповідно до якого останній був прийнятий в часткове 

будівництво окремого нежитлового приміщення на 0-му поверсі будинку 2а, що по вул. 

Підвальна в м.Калуш. У відповідності до акту передачі майна від 25.05.2005 року дане 

нежитлове приміщення передано ОСОБА_1 , а державною приймальною комісією 

прийнято в експлуатацію завершений будівництвом 67 квартирний житловий будинок на 

що виданий відповідний акт від 21.09.2006 року та затверджений рішенням ОСОБА_8 

міськвиконкому №467 від 22.11.2006 року та зареєстрований ОСОБА_8 міською 

інспекцією Держархбудконтролю за №48 від 22.11.2006 року. Маючи всі підстави та 

документи ОСОБА_1 звернувся в реєстраційну службу ОСОБА_8 міськрайонного 

управління юстиції з заявою про реєстрацію права власності на нерухоме майно, у 

відповідності до чого йому видано Свідоцтво про право приватної власності Серія САК 

№0170044 від 16.09.2013 року на нежитлове приміщення, що знаходиться на 0-му поверсі 

будинку №2а по вул. Підвальна що в м.Калуш. Дані обставини свідчать, що позивач-

відповідач правомірно набув право власності на вказане нерухоме майно і яке 

зареєстроване у відповідності до вимог законодавства. А посилання відповідача-позивача 

ОСОБА_2 на висновки рішення Конституційного Суду України є недоречними в даному 

випадку, так як даний будинок ніколи не перебував в державній чи комунальній власності 

і на нього не поширюються вимоги ЗУ «Про приватизацію державного житлового фонду», 

оскільки як ОСОБА_1 так і ОСОБА_2 право власності на вказане приміщення та квартиру 

здобули на підставі договору на участь у частковому будівництві, і відповідно  згода 

власників квартир на здійснення будь-яких юридичних дій щодо допоміжних чи інших 

нежитлових приміщень не потрібна. Також зазначили, що вказане приміщення не 

являється технічним підвалом, а нежитловим приміщенням , яке знаходиться на 0-му 

поверсі даного будинку і його розміри відповідають державним будівельним нормам. 

Проектна документація з реконструкції нежитлового приміщення розроблена та 

затверджена у відповідності з вимогами ЗУ «Про регулювання містобудівної діяльності», 

який дає вичерпний перелік обєктів будівництва а не реконструкції, які підлягають 

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2011_11_09/pravo1/T248200.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_07_14/pravo1/T113038.html?pravo=1
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обовязковій експертизі та вичерпний перелік підстав для проведення такої експертизи, які 

в даному випадку відсутні. Тому простять відмовити відповідачу-позивачу ОСОБА_2 в 

задоволенні його позовних вимог в повному обсязі. 

Відповідач-позивач ОСОБА_2 в  судовому засіданні позов ОСОБА_1 не визнав з 

підстав наведених в зустрічній позовній заяві та просить відмовити в задоволенні позову 

ОСОБА_1 та заборонити йому вчиняти будь які дії, будівельні роботи, повязані з 

реконструкцією нежитлових приміщень, які розташовані по вул. Підвальна, 2а, загальною 

площею 212,7 кв.м. та визнати недійсним та скасувати свідоцтво про право власності на 

нерухоме майно щодо даного приміщення. Зазначив, що він купляв квартиру в даному 

будинку з розрахунком того, що технічні приміщення ( підвал та горище) будуть 

перебувати у спільному користуванні, і вони входили в ціну квартири. А ОСОБА_1 

незаконно отримав дозволи на проведення робіт та незаконно придбав дане технічне 

приміщення. 

Відповідач ОСОБА_4 в судовому засіданні позов ОСОБА_1 не визнав та пояснив, що він 

являється власником однієї із квартир будинку №2а що по вул. Підвальна в м.Калуш та 

членом ОСББ «Господар-М». Вказав, що ні він , ні члени даного ОСББ не надавали дозвіл 

на проведення робіт по реконструкції нежитлового приміщення ( підвалу) ОСОБА_1 

Також зазначив, що робітників, які проводили дані роботи в приміщені підвалу їхнього 

будинку, не закривали та не здійснювали їм перешкоди. Просить у задоволенні позову 

ОСОБА_1 відмовити. 

Відповідачі ОСОБА_3, ОСОБА_5 та ОСОБА_6 в судове засіданні в судові засідання не 

зявлялись з невідомих для суду причин, хоча про час та місце судового розгляду 

повідомлялись належним чином, про що свідчать розписки про направлення судових 

повісток. Відповідач причини неявки суду не повідомляли, заяви про розгляд справи у їх 

відсутності не подавали, а тому суд визнає їх неявку без поважних причин та проводить 

розгляд справи у їх відсутності. 

Представник третьої особи ОСББ «Господар-М», адвокат ОСОБА_14 в судовому засіданні 

просила позови ОСОБА_2 про заборону вчиняти будь-які дії, будівельні роботи, повязані 

з реконструкцією нежитлових приміщень загальною площею 212,7 кв.м., які розташовані 

по вул. Підвальна, 2а в м.Калуш та про визнання недійсним та скасування свідоцтва про 

право власності на нежитлове приміщення задовольнити, а в задовленні позову ОСОБА_1 

відмовити. 

Представник третьої особи ОСОБА_7 надання адміністративних послуг виконавчого 

комітету ОСОБА_8 міської ради ОСОБА_15 у справі за позовом ОСОБА_2 про визнання 

недійсним та скасування свідоцтва про право власності на нежитлове приміщення в 

судове засідання не зявилася , однак надала заяву про слухання справи у її відсутності, 

позовні вимоги не визнала з підстав викладений в письмовому запереченні, а саме 

вказавши, що ОСОБА_2 невірно трактовані норми ЗУ «Про державну реєстрацію речових 

прав на нерухоме майно та їх обтяжень» зазначивши, що новостворений обєкт нерухомого 

майна, будівництво якого здійснювалося із залученням коштів фізичних та юридичних 

осіб відповідно до ОСОБА_11 Державної приймальної комісії про прийняття в 

експлуатацію закінченого будівництвом обєкта від 21.09.2006 року, зареєстрованого 

22.11.2006 року у ОСОБА_8 міській інспекції Держархбудконтролю за №48 та 

затвердженого рішенням міськвиконкому від 22.11.2006 року №467 вказано, що даний 

обєкт прийнято в експлуатацію. Тому були всі законодавчо передбачені підстави для 

здійснення державної реєстрації речових прав та видання свідоцтва про право власності на 

нерухоме майно ОСОБА_1 Вважає, що немає підстав для задоволення даного позову. 

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_10_19/pravo1/T041952.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_10_19/pravo1/T041952.html?pravo=1
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Суд, заслухавши думку сторін, спеціаліста, перевіривши матеріали справи, вважає, що 

позовні вимоги ОСОБА_1 про  усунення перешкод при проведенні ремонтних робіт ззовні 

та в середині нежитлового приміщення, яке є приватною власністю підлягають до 

задоволення, а в задоволенні позовних вимог ОСОБА_2 про заборону вчиняти будь-які 

дії, будівельні роботи, повязані з реконструкцією нежитлових приміщень загальною 

площею 212,7 кв.м., які розташовані по вул. Підвальна, 2а в м.Калуш та визнання 

недійсним та скасування свідоцтва про право власності на нежитлове приміщення слід 

відмовити з наступних підстав. 

Судом встановлено, що у відповідності до Договору № 13/н-04 від 26.11.2004 року 

укладеного між ОСОБА_1 та ПП «Кортеж» вбачається участь у частковому будівництві, 

відповідно до якого ОСОБА_1 був прийнятий в часткове будівництво окремого 

нежитлового приміщення на 0-му поверсі будинку в м.Калуш по вул. Підвальна, 2а, 

загальною площею 212,7 кв.м. (а.с.180-182). 

ОСОБА_16 передачі майна від 25.05.2005 року ПП «Кортеж» передало ОСОБА_1 

нежитлові приміщення комори , що знаходяться на 0-му поверсі будинку в м.Калуш по 

вул. Підвальна, 2а, загальною площею 212,7 кв.м. (а.с. 186). 

Актом Державної приймальної комісії про прийняття в експлуатацію закінченого 

будівництвом об»єкта  від 21.09.2006 року прийнято в експлуатацію завершений 

будівництвом 67 квартирний житловий будинок в м.Калуш по вул. Підвальна, 2а від ПП 

«Кортеж», який затверджений рішенням ОСОБА_8 міськвиконкому №467 від 22.11.2006 

року та який зареєстрований ОСОБА_8 міською інспекцією Держархбудконтролю за №48 

від 22.11.2006 року (а.с.183-185). 

Відповідно до Свідоцтва про право власності серія САК №017044 від 16.09.2013 року 

ОСОБА_1 належить нерухоме майно, а саме нежитлові приміщення (комори), загальною 

площею 212,7 кв. м, які розташовані по вул. Підвальна, будинок 2а, м. Калуш, Івано-

Франківської області (а.с.8). Вказане підтверджується також Витягом з Державного 

реєстру речових прав на нерухоме майно про реєстрацію права власності №9467117 від 

16.09.2013 року(а.с.9).  

Як вбачається з рішення №112 від 21.01.2016 року ОСОБА_8 міської ради із 

землекористування приватного підприємства «КОРТЕЖ» вилучено земельну ділянку 

загальною площею) 0011, яка знаходиться на вулиці Підвальна, 2а м. Калуша та 

затверджено ОСОБА_1, технічну документацію із землеустрою щодо встановлення 

(відновлення) меж земельної ділянки в натурі (на місцевості) для влаштування вхідних 

сходів до нежитлових приміщень та надано в оренду терміном на 5 (пять) років земельну 

ділянку кадастровий номер 2610400000:006:0052, загальною площею 0,0005 га та 

земельну ділянку кадастровий номер 2610400000:006:0053, загальною площею 0,0006 га, 

яка знаходиться на вул. Підвальна, 2а м. Калуша (а.с.14). 

З договору оренди землі від 05.02.2016 року вбачається, що укладено договір оренди 

земельної ділянки кадастровий номер 2610400000:006:0052, загальною площею 0,0005 га 

та земельної ділянки кадастровий номер 2610400000:006:0053, загальною площею 0,0006 

га, які знаходяться на вул. Підвальна, 2а м. Калуша та які передані в строкове 

користування для влаштування вхідних сходів до нежитлових приміщень по вищевказаній 

адресі терміном до 27.01.2020 року (а.с.15-16). 

Головним архітектором ОСОБА_17 було видано Містобудівні Умови та обмеження, які 

розроблені та затверджені відділом у справах архітектури та містобудівного кадастру 
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виконавчого комітету ОСОБА_8 міської ради, реєстраційний номер 05/16 від 22.02.2016 

року на реконструкції нежитлового підвального приміщення під відпочинково-оздоровче 

приміщення на вул. Підвальна, 2-а в м. Калуш Івано-Франківської області (а.с.17-21). 

В подальшому між ОСОБА_1 та ФОП ОСОБА_9, 01 березня 2016 року був укладений 

договір на здійснення технічного нагляду за будівництвом обєктів архітектури, а саме 

технічний нагляд за будівництвом: «Реконструкція нежитлового підвального приміщення 

під відпочинково-оздоровче приміщення на вул. Підвальна, 2-а в м. Калуш Івано-

Франківської області» (а.с.22). 

У відповідності до договору підряду від 17 березня 2016 року за №4/б укладеного між 

ОСОБА_1, та ПП «Добробут», останній зобов»язався  здійснити виконання робіт по 

реконструкції нежитлового підвального приміщення під відпочинково-оздоровче 

приміщення на вул. Підвальна, 2-а в м. Калуш Івано-Франківської області на основі 

затвердженої проектно-кошторисної документації (а.с.23). 

19.03.2016 року була видана Декларація про початок виконання будівельних робіт 

«Реконструкція нежитлового підвального приміщення під відпочинково-оздоровче 

приміщення на вул. Підвальна, 2-а в м. Калуш Івано-Франківської області» (а.с.24-26). 

В судовому засіданні було допитано як спеціаліста архітектора ОСОБА_18, який 

підтвердив вищенаведені висновки містобудівних умов та обмежень, та наданий ним 

містобудівний розрахунок щодо вказаного обєкта як такі, що повністю відповідають 

вимогам ДБН та ЗУ «Про регулювання містобудівної діяльності». 

ОСОБА_8 управління по експлуатації газового господарства №ІФ7.0-ЛВ-3234-0716 від 

15.07.2016 року повідомлено, що облаштування додаткового входу в нежитлове 

приміщення (вхід до підвалу) по вул. Підвальна, 2а не буде перешкоджати роботам з 

обслуговування і ремонту існуючого газопроводу до даного житлового будинку (а.с.119). 

На дане нежитлове приміщення в м.Калуш по вул. Підвальна, 2а загальною площею 212,7 

кв.м. виданий технічний паспорт від 10.09.2013 року на імя ОСОБА_1 (а.с.10-13). 

Проте, не зважаючи на наявність всієї дозвільної документації на проведення вказаних 

робіт по реконструкції нежитлового приміщення відповідачі чинили перешкоди, у звязку з 

чим ОСОБА_1 звертався з письмовою заявою до ОСОБА_8 відділу поліції ГУНП в Івано-

Франківській області (а.с.29). 

Так, під час перевірки вищевказаних звернень працівниками поліції було встановлено, що 

мешканці будинку по вул. Підвальна, 2-а м. Калуша, а саме: ОСОБА_2, ОСОБА_3, 

ОСОБА_4, ОСОБА_5, перешкоджають Підряднику проводити реконструкцію 

нежитлового підвального приміщення під відпочинково-оздоровче приміщення на вул. 

Підвальна, 2-а в м. Калуш Івано-Франківської області, заявляючи, що дозвільні документи 

на проведення робіт отримані незаконно. ОСОБА_16 висновку старшого інспектора у 

відділу поліції ГУНП від 26.04.2016 року ОСОБА_1 та ПП «Добробуд» рекомендовано 

звернутися до суду (а.с.30). 

В судовому засіданні представник позивача стерджувала, що кірм вищевказаних 

відповідачів також відповідач ОСОБА_6, який є головою ОСББ «Господа-М» здійснював 

перешкоди по проведення робіт по реконструкції приміщення. 

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_07_14/pravo1/T113038.html?pravo=1
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Відповідно до ст.41 Конституції України, кожен має право володіти, користуватися і 

розпоряджатися своєю власністю. 

ОСОБА_16 ст.321 ЦК У країни право власності є непорушним. Ніхто не може бути 

протиправно позбавлений цього права чи обмежений у його здійсненні. 

ОСОБА_16 ст. 391 ЦК України право приватної власності є непорушним. Ніхто не може 

бути протиправно позбавлений цього права чи обмежений у його здійсненні. У 

відповідності до вимог даної статті власник майна має право вимагати усунення перешкод 

у здійсненні ним права користуватися та розпоряджатися своїм майном. 

    За таких обставин, враховуючи що в судовому засіданні доведено, що відповідачами 

чиняться перешкоди у користуванні та розпорядженні нежитловим приміщенням по 

здійсненню ремонтних робіт, що належать позивачу на праві приватної власності, суд 

вважає, що позовна вимога про усунення цих перешкод є обґрунтованою та підлягає до 

задоволення. 

    На підтвердження доводів відповідачів про те, що позивач ОСОБА_1 незаконно 

отримав дозвільні документи на реконструкцію нежитлового приміщення, та те, що така 

реконструкція може призвести до руйнувань житлового будинку, пошкодження стін та 

фундаменту не надано належних та допустимих доказів 

    Таким чином, слід зобовязати ОСОБА_2, ОСОБА_3, ОСОБА_4, ОСОБА_5 та ОСОБА_6 

не чинити перешкоди ОСОБА_1 у виконанні робіт ззовні по влаштуванні сходів до 

нежитлового приміщення та реконструкції нежитлового приміщення під відпочинково-

оздоровче приміщення на вул. Підвальна, 2-а що в м.Калуш Івано-Франківської області . 

Зустрічний позов ОСОБА_2 про заборону ОСОБА_1 вчиняти будь-які дії, будівельні 

роботи, пов»язані з реконструкцією нежитлових приміщень та об»єднаний позов про 

визнання недійсним та скасування свідоцтва про право власності на нерухоме майно 

видане ОСОБА_1 на нежитлове приміщення, загальною площею 212,7 кв.м., яке 

розташоване за адресою вул. Підвальна, 2а що в м.Калуш не підлягає до задоволення, 

оскільки вказаний будинок не перебував і не перебуває у державній власності, тому 

положення Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» на вказані 

правовідносини не поширюється, а право власності на дане нежитлове приміщення 

ОСОБА_1 набув аналогічно як і ОСОБА_2 на квартиру в вказаному будинку на підставі 

договору на участь у частковому будівництві, тому відповідно вимога про згоду власників 

квартир на здійснення будь-яких юридичних дій щодо допоміжних чи інших нежитлових 

приміщень не потрібна.  

Спірне нежитлове приміщення не являється технічним підвалом, а є нежитловим 

приміщенням, яке знаходиться на 0-му поверсі і його розміри відповідають державним 

будівельним нормам, на яке в ОСОБА_1 є відповідний договір та Свідоцтво про право 

власності, а тому посилання відповідача-позивача ОСОБА_2 на п.п.3.3.5 та 3.3.6 «Правил 

утримання жилих будинків» в даному випадку не є помилковим. 

Проектна документація з реконструкції нежитлових приміщень розроблена та 

затверджена у відповідності з вимогами Закону України « Про регулювання містобудівної 

діяльності» і твердження ОСОБА_2 про те, що вказана документація ОСОБА_1 не надана, 

не відповідає дійсності, оскільки копії вказаних документів додані до позовної заяви та 

дослідженні судом в судовому засіданні спростовують дане твердження.  

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_119/ed_2016_06_02/pravo1/Z960254K.html?pravo=1#119
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_843366/ed_2016_10_19/pravo1/T030435.html?pravo=1#843366
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_843442/ed_2016_10_19/pravo1/T030435.html?pravo=1#843442
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2011_11_09/pravo1/T248200.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_07_14/pravo1/T113038.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_07_14/pravo1/T113038.html?pravo=1
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Твердження ОСОБА_2 про обовязковість проведення експертизи проекту реконструкції 

нежитлового приміщення в судовому засіданні також не знайшла свого підтвердження, 

оскільки в даному випадку має місце реконструкція приміщення , а ст. 31 Закону України 

«Про регулювання містобудівної діяльності» дає вичерпний перелік  обєктів будівництва, 

які підлягають обовязковій експертизі та вичерпний перелік підстав для проведення такої 

експертизи, які в даному випадку відсутні. Вказаний будинок прийнятий в експлуатацію 

рішенням відповідної Державної комісії, яка перевірила дотримання забудовником всіх 

будівельних норм і правил. 

В подальшому, у відповідності до вимог пп1 п.2 ст.9 ЗУ «Про державну реєстрацію 

речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» в редакції, якій діяв на момент видачі 

свідоцтва було видано ОСОБА_1 свідоцтво на право власності на спірне приміщення та 

проведена державна реєстрація. Вимоги п.8-1 п.2 ст.9 даного закону, на які посилається 

позивач, застосовуються виключно при реєстрації прав, які виникли та зареєстровані в 

установленому порядку до 1 січня 2013 року органами, уповноваженими проводити таку 

реєстрацію та не мають жодного стосунку до державної реєстрації права власності з 

видачею свідоцтва про право власності на новостворений обєкт нерухомого майна, 

будівництво якого здійснювалося із залученням коштів фізичних та юридичних осіб. 

За таких обставин, суд дійшов висновку, що у задоволенні позовних вимог ОСОБА_2 слід 

відмовити. 

На підставі наведеного та керуючись ст.ст. 319, 321 ЦК України, ЗУ «Про приватизацію 

державного житлового фонду», ЗУ «Про регулювання містобудівної діяльності», ЗУ «Про 

державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», ст.ст. 209, 213-215 

ЦПК України, суд, 

                                                 ВИРІШИВ :  

Позов ОСОБА_1 задовольнити. 

Зобов»язати ОСОБА_2, ОСОБА_3, ОСОБА_4, ОСОБА_5 та ОСОБА_6 не чинити 

ОСОБА_1 перешкод у виконанні робіт ззовні по влаштуванні сходів до нежитлового 

приміщення та реконструкції нежитлового приміщення під відпочинково-оздоровче 

приміщення на вул. Підвальна, 2-а що в м.Калуш Івано-Франківської області. 

Відмовити в задоволенні зустрічного позову ОСОБА_2 до ОСОБА_1, третя особа на 

стороні позивача ОСББ «Господар-М» про заборону вчиняти будь-які дії, будівельні 

роботи, пов»язані з реконструкцією нежитлових приміщень загальною площею 212,7 

кв.м., які розташовані по вул. Підвальна, 2а в м.Калуш Івано-Франківської області . 

Відмовити в задоволенні позову ОСОБА_2, третя особа на стороні позивача ОСББ 

«Господар-М» до ОСОБА_1, третя особа на стороні відповідача ОСОБА_7 надання 

адміністративних послуг виконавчого комітету ОСОБА_8 міської ради про визнання 

недійсним та скасування свідоцтва про право власності на нежитлове приміщення. 

Стягнути в солідарному порядку з ОСОБА_2, ОСОБА_3, ОСОБА_4, ОСОБА_5, ОСОБА_6 

в користь ОСОБА_1  551,20 грн. сплаченого судового збору та 2000 грн. витрат за надання 

правової допомоги. 

http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_317/ed_2016_07_14/pravo1/T113038.html?pravo=1#317
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_317/ed_2016_07_14/pravo1/T113038.html?pravo=1#317
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2112/ed_2016_10_19/pravo1/T041952.html?pravo=1#2112
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_2112/ed_2016_10_19/pravo1/T041952.html?pravo=1#2112
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_843364/ed_2016_10_19/pravo1/T030435.html?pravo=1#843364
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_843366/ed_2016_10_19/pravo1/T030435.html?pravo=1#843366
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2011_11_09/pravo1/T248200.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2011_11_09/pravo1/T248200.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_07_14/pravo1/T113038.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_10_19/pravo1/T041952.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ed_2016_10_19/pravo1/T041952.html?pravo=1
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_1984/ed_2016_10_19/pravo1/T041618.html?pravo=1#1984
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_1988/ed_2016_10_19/pravo1/T041618.html?pravo=1#1988
http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/an_1988/ed_2016_10_19/pravo1/T041618.html?pravo=1#1988
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Рішення суду набирає законної сили після закінчення строку подання апеляційної скарги, 

якщо апеляційну скаргу не було подано. У разі подання апеляційної скарги рішення, якщо 

його не скасовано, набирає законної сили після розгляду справи апеляційним судом. 

Рішення може бути оскаржене в апеляційному порядку до апеляційного суду Івано-

Франківської області через Калуський міськрайонний суд шляхом подачі в 10-денний 

строк з дня проголошення рішення, апеляційної скарги, з подачею її копії до апеляційної 

інстанції. Особи, які брали участь у справі, але не були присутні в судовому засіданні під 

час проголошення судового рішення в цей же термін з дня отримання копії рішення. 

Суддя:                   
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ДОДАТОК Б 
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