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Ïðàâî âëàñíîñò³, ÿê â³äîìî, º îäíèì ³ç îñíîâíèõ, áàçîâèõ ³íñòèòóò³â 
öèâ³ëüíîãî ïðàâà, ùîäî çàñòîñóâàííÿ ÿêîãî ïðîòÿãîì ñòîë³òü íå ïðèïè-
íÿþòüñÿ àí³ òåîðåòè÷í³ ðîçäóìè òà ñóïåðå÷êè, àí³ ïðàêòè÷í³ òðóäíîù³ ó 
ðåàë³çàö³¿. Ïîíÿòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³, êîòðå âæèâàºòüñÿ ó ñó÷àñí³é þðèñï-
ðóäåíö³¿, ÿê ³ áàãàòî ³íøèõ òåðì³í³â, ïîíÿòü òà êîíñòðóêö³é, ðåöèïîâàíå ³ç 
ðèìñüêîãî ïðàâà. Îäíèì ³ç íàéâàæëèâ³øèõ äîñÿãíåíü ðèìñüêî¿ þðèäè÷íî¿ 
äóìêè º ïîä³ë ïðàâà íà ïóáë³÷íå ³ ïðèâàòíå. Çíà÷íà óâàãà ïðèä³ëÿëàñü 
ðîçðîáö³ ïðîáëåì ñàìå ïðèâàòíîãî ïðàâà, ³ ïåðåäóñ³ì öèâ³ëüíîãî. Ïðè öü-
îìó, ñàì³ ðèìñüê³ þðèñòè ââàæàëè, ùî âñå òå, ùî ñóïåðå÷èòü ïðèíöèïàì 
(çàñàäàì) ïðàâà, íå ìàº þðèäè÷íî¿ ñèëè. Çîêðåìà òàêó äóìêó ðîçâèâàâ ³ 
Þë³àí: “Òîãî, ùî âñòàíîâëåíî âñóïåðå÷ ñåíñó ïðàâà, ìè íå ìîæåìî äîäåð-
æóâàòèñü ÿê þðèäè÷íîãî ïðàâèëà” [1, ñ. 99]. 

Âèõîäÿ÷è ³ç çàçíà÷åíîãî ïðèíöèïó ó ãàëóç³ öèâ³ëüíîãî ïðàâà, ðèìñüê³ 
þðèñòè äóæå ãðóíòîâíî ðîçðîáèëè ïèòàííÿ âëàñíîñò³. Îñîáëèâîþ ðåòåëü-
í³ñòþ â³äð³çíÿºòüñÿ, íàïðèêëàä, âèñâ³òëåííÿ íèìè ìàéíîâèõ â³äíîñèí ç 
ïîçèö³é çàõèñòó ³íòåðåñ³â ïðèâàòíîãî âëàñíèêà ³ àðãóìåíòîâàí³ñòü àíàë³çó 
òà ÷³òê³ñòü ôîðìóëþâàíü ïîíÿòòÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³. Ñàìå ³ç ðèì-
ñüêîãî ïðèâàòíîãî ïðàâà ä³éøîâ äî íàñ çàãàëüíîâ³äîìèé ïîñòóëàò “âëàñ-
í³ñòü çîáîâ’ÿçóº”, êîòðèé îðãàí³÷íî çíàéøîâ ñâîº âò³ëåííÿ ³ ó Öèâ³ëüíîìó 
êîäåêñ³ Óêðà¿íè 2003 ð. (÷. 4 ñò. 319)1 (äàë³ — ÖÊ). Öåé ïðèïèñ çàêîíó 
íàëåæèòü ðîçóì³òè ó øèðîêîìó çíà÷åíí³, îñê³ëüêè â³í îêðåñëþº ìåæ³ ïðà-
âîì³ðíî¿ ïîâåä³íêè âëàñíèêà ó ñóñï³ëüñòâ³, âêëþ÷àþ÷è ¿¿ â³äïîâ³äí³ñòü, â 
òîìó ÷èñë³, ìîðàëüíèì çàñàäàì ñóñï³ëüñòâà. Öåé ïðèïèñ íå º òàêîæ ³ çà-
áîðîíîþ, ÿê òàêîþ, ïðîòå íàêëàäàº íà âëàñíèêà îáîâ’ÿçîê íå ïîðóøóâàòè 
ïðàâà ³ çàêîíí³ ³íòåðåñè ³íøèõ îñ³á. Ñêàçàíå çíà÷íîþ ì³ðîþ ñòîñóºòüñÿ 

1 Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16. 01. 2003 ð. // Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè. — 
2003. — ¹ 40. — Ñò. 356. 
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ïîâåä³íêè âëàñíèêà ïðè çä³éñíåíí³ íèì ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ùîäî íå-
ðóõîìîãî ìàéíà. 

Íàðàç³ ïðîáëåìè ùîäî âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ ï³äñòàâ âèíèêíåííÿ ïðàâà 
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ º äîñèòü àêòóàëüíèìè, îñê³ëüêè íà ïðàêòèö³ âåëüìè 
÷àñòî âèíèêàþòü ñêëàäíîù³ ç óêëàäåííÿì òà ïîñâ³ä÷åííÿì äîãîâîð³â ïðî 
ïîä³ë ñï³ëüíîãî ìàéíà òà ïðî âèä³ë ÷àñòêè ñï³ââëàñíèêà ³ç ñï³ëüíîãî ìàé-
íà. Äîñë³äæåííÿ çàçíà÷åíèõ ïèòàíü ³ º ìåòîþ äàíî¿ ñòàòò³. 

ß. Ç. Ãàºöüêà-Êîëîòèëî òà Í. Â. ²ëüê³â âèçíà÷àþòü ðîçðîáëåíó ðèìñü-
êèì ïðèâàòíèì ïðàâîì òåîðåòè÷íó êîíñòðóêö³þ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ 
íàñòóïíèì ÷èíîì: 

1. Íå ìîæå áóòè âëàñíîñò³ ÷è âîëîä³ííÿ äâîõ ó ïîâíîìó îáñÿç³ (êîæåí 
ç íèõ íå ìîæå áóòè âëàñíèêîì ÷è âîëîä³ëüöåì ó ïîâíîìó îáñÿç³), àëå âîíè 
ìàþòü âëàñí³ñòü â ÷àñòö³ íà âñå ò³ëî íåðîçä³ëüíî. 

2. Ñòîñîâíî ñï³ëüíîãî ìàéíà æîäåí ³ç ñï³ââëàñíèê³â âñóïåðå÷ âîë³ ³íøî-
ãî íå ìîæå ïðàâîì³ðíî ðîáèòè áóäü-ùî. 

3. Ó÷àñíèê ìîæå ïðåä’ÿâèòè ïîçîâ ïðî ïîä³ë ñï³ëüíîãî ìàéíà. 
ßê ïðèêëàä, íàâîäèòüñÿ íàñòóïíèé òåêñò ³ç Corpus juris civilis: “² ÿêùî 

íå âñ³, ÿê³ âîëîä³þòü ñï³ëüíîþ ð³÷÷þ, àëå îêðåì³ ç íèõ áàæàþòü ïðîâåñòè 
ïîä³ë, òî ìîæå ìàòè ì³ñöå ïîçîâ ì³æ íèìè” [2, ñ. 26]. 

Òàêèì ÷èíîì, äàâíüîðèìñüê³ þðèñòè íàÿâí³ñòü ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ 
ïîâ’ÿçóâàëè ³ç ìîæëèâ³ñòþ ïðåä’ÿâèòè ïîçîâ, òîáòî, ñàìå ìîæëèâ³ñòü çâåð-
íóòèñÿ ç òàêèì ïîçîâîì ñâ³ä÷èëà ïðî íàÿâí³ñòü ïåâíîãî ïðàâà (ó äàíî-
ìó âèïàäêó — ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³), à ñóäîâå ð³øåííÿ áóëî ñïîñîáîì 
âñòàíîâëåííÿ íîâèõ ïðàâ. Âèõîäÿ÷è ³ç ïîñèëàííÿ íà òå, ùî ñï³ââëàñíèêè 
“ìàþòü âëàñí³ñòü â ÷àñòö³ íà âñå ò³ëî íåðîçä³ëüíî”, òðåáà ìàòè íà óâàç³, ùî 
ïîä³ëó ï³äëÿãàëà íå ñàìà ð³÷, à ò³ëüêè ïðàâî âëàñíîñò³ íà íå¿ â³äïîâ³äíî â 
³äåàëüíèõ ÷àñòêàõ. 

Çàçíà÷åí³ ðîçðîáêè ïåâíîþ ì³ðîþ âò³ëèëèñü ó âèçíà÷åííÿ ñó÷àñíèì 
â³ò÷èçíÿíèì çàêîíîäàâñòâîì (ñò. 355 ÖÊ) ïîíÿòòÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñ-
íîñò³ ÿê ïðàâà äâîõ àáî á³ëüøå îñ³á (ñï³ââëàñíèê³â) íà îäèí îá’ºêò, îäíó 
ð³÷, ñóêóïí³ñòü ðå÷åé, òîáòî íà ìàéíî â ðîçóì³íí³ ñò. 190 ÖÊ. Öå îçíà-
÷àº, ùî óñ³ ñï³ââëàñíèêè âîëîä³þòü îäíèì îá’ºêòîì âëàñíîñò³ â ö³ëîìó, à 
íå ÿêîþ-íåáóäü éîãî ÷àñòèíîþ, òîáòî ñï³ëüíà âëàñí³ñòü õàðàêòåðèçóºòü-
ñÿ ìíîæèíí³ñòþ ñóá’ºêò³â íà îäíå ìàéíî. Çà âèçíà÷åííÿì ª. Ñóõàíîâà, 
“ñï³ëüíà âëàñí³ñòü îõîïëþº òàê³ â³äíîñèíè ïðèíàëåæíîñò³ ìàòåð³àëüíèõ 
áëàã, êîëè ìàéíî íàëåæèòü íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ îäíî÷àñíî äåê³ëüêîì îñî-
áàì” [3, ñ. 164]. 

Ìàéíî ìîæå íàëåæàòè îñîáàì íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ (³ç âèçíà÷åí-
íÿì ÷àñòîê êîæíîãî ç íèõ ó ïðàâ³ âëàñíîñò³) àáî íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ 
âëàñíîñò³ (áåç âèçíà÷åííÿ ÷àñòîê êîæíîãî ç íèõ ó ïðàâ³ âëàñíîñò³). 

Ðåàë³çóþ÷è ñâîº ïðàâî âëàñíîñò³, ó÷àñíèê ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ 
ìàº ïðàâî ñàìîñò³éíî ðîçïîðÿäæàòèñÿ ñâîºþ ÷àñòêîþ íåðóõîìîãî ìàéíà, 
à òàêîæ ìàº ïðàâî íà âèä³ë ó íàòóð³ ñâîº¿ ÷àñòêè ³ç ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ 
âëàñíîñò³ òà íà ïîä³ë ñï³ëüíîãî ìàéíà, â òîìó ÷èñë³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. 
Çàçíà÷åí³ ïðàâîìî÷íîñò³ ó÷àñíèê ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ çä³éñíþº 
øëÿõîì óêëàäåííÿ â³äïîâ³äíèõ ïðàâî÷èí³â. Âðàõîâóþ÷è ñêëàäí³ñòü öüîãî 
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ïèòàííÿ, îñîáëèâèé ðåæèì íåðóõîìîãî ìàéíà òà íàñòàííÿ ïåâíèõ ïðàâî-
âèõ íàñë³äê³â, çàêîíîäàâåöü íàäàâ îáîâ’ÿçêîâ³ñòü íîòàð³àëüí³é ôîðì³ òà-
êîãî äîãîâîðó, íåäîäåðæàííÿ ÿêî¿ òÿãíå í³ê÷åìí³ñòü äîãîâîðó, çã³äíî ³ç 
ñò. 220 ÖÊ. 

Âðàõîâóþ÷è çàçíà÷åíå, íåîáõ³äíî çâåðíóòèñü äî Çàêîíó ïðî íîòàð³àò, 
êîòðèé, ÿê ñïåö³àëüíèé çàêîí ïî â³äíîøåííþ äî ÖÊ, ðåãëàìåíòóº ïîðÿäîê 
â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é, â òîìó ÷èñë³ ïîðÿäîê ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâî÷èí³â 
ç íåðóõîì³ñòþ. Ñòàòòåþ 54 öüîãî çàêîíó ïåðåäáà÷åíî, ùî íîòàð³óñè òà ïî-
ñàäîâ³ îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, ÿê³ â÷èíÿþòü íîòàð³àëüí³ ä³¿, 
ïîñâ³ä÷óþòü óãîäè, ùîäî ÿêèõ çàêîíîäàâñòâîì âñòàíîâëåíî îáîâ’ÿçêîâó 
íîòàð³àëüíó ôîðìó, à òàêîæ çà áàæàííÿì ñòîð³í é ³íø³ óãîäè1. Óãîäè ïðî 
â³ä÷óæåííÿ òà çàñòàâó ìàéíà, ùî ï³äëÿãàº ðåºñòðàö³¿, ïîñâ³ä÷óþòüñÿ çà 
óìîâè ïîäàííÿ äîêóìåíò³â, ùî ï³äòâåðäæóþòü ïðàâî âëàñíîñò³ íà ìàéíî, 
ùî â³ä÷óæóºòüñÿ àáî çàñòàâëÿºòüñÿ. Öÿ æ âèìîãà ñòîñóºòüñÿ ³ ïîñâ³ä÷åííÿ 
äîãîâîð³â ïðî âèä³ë ÷àñòêè â íàòóð³, îñê³ëüêè ó÷àñíèê ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ 
âëàñíîñò³ ïîâèíåí, ïåðåäóñ³ì, ï³äòâåðäèòè ñâîº ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðó-
õîìå ìàéíî ïåâíèì, ïåðåäáà÷åíèì çàêîíîäàâñòâîì, ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èì 
äîêóìåíòîì. Â³äïîâ³äíî äî ²íñòðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ 
ä³é öå ìîæå áóòè íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèé äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó, ïî-
æåðòâè, äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó), ðåíòè, äàðóâàííÿ, ì³íè; ñïàäêî-
âèé äîãîâ³ð; ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà; 
ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî íà ñïàäùèíó çà çàêîíîì àáî çà çàïîâ³òîì; äîãîâ³ð ïðî 
ïîä³ë ñïàäêîâîãî ìàéíà; äîãîâ³ð ïðî ïðèïèíåííÿ ïðàâà íà óòðèìàííÿ çà 
óìîâè íàáóòòÿ ïðàâà íà íåðóõîìå ìàéíî; äîãîâ³ð ïðî âèä³ëåííÿ ÷àñòêè â 
íàòóð³ (ïîä³ë); ð³øåííÿ ñóäó, òîùî2. Â³äïîâ³äíî äî ö³º¿ æ ²íñòðóêö³¿ äëÿ 
óêëàäåííÿ äîãîâîðó ïðî âèä³ëåííÿ ÷àñòêè â íàòóð³ ç ìàéíà (ïîä³ë), ùî ï³ä-
ëÿãàº ðåºñòðàö³¿, íîòàð³óñó ïîäàºòüñÿ òàêîæ âèòÿã ç Ðåºñòðó ïðàâ âëàñíîñò³ 
íà íåðóõîìå ìàéíî, â ÿêîìó âèçíà÷åí³ ³äåàëüíà ÷àñòêà, ¿¿ âàðò³ñòü òà ðîç-
ì³ð, âèñíîâîê ùîäî òåõí³÷íî¿ ìîæëèâîñò³ âèä³ëåííÿ ö³º¿ ÷àñòêè â íàòóð³ 
(ïîä³ë) íà ì³ñöåâîñò³, à òàêîæ íàéìåíóâàííÿ òà ïëîùà ïðèì³ùåíü, ç ÿêèõ 
ñêëàäàºòüñÿ ÷àñòêà. 

Îêðåìî íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî â³äïîâ³äíî äî ñò. 182 ÖÊ ïðàâî âëàñ-
íîñò³ òà ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ ðå÷³, îáìåæåííÿ öèõ ïðàâ, ¿õ âèíèê-
íåííÿ, ïåðåõ³ä ³ ïðèïèíåííÿ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. Äåðæàâíà 
ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî — öå îô³ö³éíå âèçíàííÿ ³ 
ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâîþ ôàêò³â âèíèêíåííÿ, ïåðåõîäó àáî ïðèïèíåííÿ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, ùî ñóïðîâîäæóºòüñÿ âíåñåííÿì äàíèõ äî 
äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü3. Íà 
ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî 
âëàñíèêó â³äïîâ³äíèì óïîâíîâàæåíèì îðãàíîì, çîêðåìà, áþðî òåõí³÷íî¿ 

1 Ïðî íîòàð³àò: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 02. 09. 1993 ð. — Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿-
íè. — 1993. — ¹ 39. — Ñò. 383. 

2 ²íñòðóêö³ÿ ïðî ïîðÿäîê â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é íîòàð³óñàìè Óêðà¿íè, çàòâåðäæåíà 
íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 3. 03. 2004 ð. ¹ 20/5. 

3 Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü: Çàêîí Óêðà¿-
íè â³ä 01. 07. 2004 ð. // Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè. — 2004. — ¹ 51. — Ñò. 553. 

Ï³äñòàâè âèíèêíåííÿ, çä³éñíåííÿ òà ïðèïèíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
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³íâåíòàðèçàö³¿ òà ðåºñòðàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, âèäàºòüñÿ âèòÿã ç ðåºñò-
ðó ïðî ðåºñòðàö³þ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî. 

Òèì÷àñîâèì ïîëîæåííÿì ïðî ïîðÿäîê äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ âëàñ-
íîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî âñòàíîâëåíî ïåðåë³ê ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èõ äîêó-
ìåíò³â, íà ï³äñòàâ³ ÿêèõ ïðîâîäèòüñÿ ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè 
íåðóõîìîãî ìàéíà. Äîãîâîðè ïðî âèä³ë ó íàòóð³ ÷àñòêè íåðóõîìîãî ìàéíà 
òà ïðî ïîä³ë íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî º â ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é ÷è ñï³ëüí³é ñóì³ñ-
í³é âëàñíîñò³, îêð³ì ³íøèõ, òàêîæ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿1. 

Äëÿ â÷èíåííÿ óñ³õ âèùåçãàäàíèõ ïðàâî÷èí³â ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà, 
â òîìó ÷èñë³ ³ äëÿ äîãîâîð³â ïðî âèä³ë ÷àñòêè â íàòóð³ ç íåðóõîìîãî ìàéíà 
(ïîä³ë), íîòàð³óñó ïîäàºòüñÿ âèòÿã ñàìå ³ç çàçíà÷åíîãî ðåºñòðó ïðàâ âëàñ-
íîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, ä³éñí³ñòü ÿêîãî ñòàíîâèòü òðè ì³ñÿö³ â³ä äàòè 
âèäà÷³. 

Íàäàííÿ âèñíîâêó ïðî òåõí³÷íó ìîæëèâ³ñòü âèä³ëó â íàòóð³ ÷àñòêè ç 
îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, òàê ñàìî, ÿê ³ ïðî òåõí³÷íó ìîæëèâ³ñòü ïîä³-
ëó òàêîãî îá’ºêòó, ïîêëàäåíî íà áþðî òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ òà ðåãëà-
ìåíòóºòüñÿ ñïåö³àëüíîþ ²íñòðóêö³ºþ ùîäî ïðîâåäåííÿ ïîä³ëó, âèä³ëó òà 
ðîçðàõóíêó ÷àñòîê îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, êîòðà âèçíà÷àº ïîðÿäîê 
ïðîâåäåííÿ ðîá³ò ç ï³äãîòîâêè ïðîåêòíèõ äîêóìåíò³â ùîäî ìîæëèâîñò³ 
ïðîâåäåííÿ ðîá³ò ç ïîä³ëó, âèä³ëó òà ðîçðàõóíêó ÷àñòîê2. 

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 367 ÖÊ ó ðàç³ ïîä³ëó ñï³ëüíîãî ìàéíà ì³æ ñï³ââëàñ-
íèêàìè ïðàâî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà íüîãî ïðèïèíÿºòüñÿ. Öå º 
ëîã³÷íèì ³ ïîâí³ñòþ â³äïîâ³äàº ôàêòè÷íèì ïðàâîâ³äíîñèíàì ì³æ ñï³ââëàñ-
íèêàìè, îñê³ëüêè â ðåçóëüòàò³ òàêîãî ïîä³ëó óòâîðþþòüñÿ äâà (àáî á³ëüøå, 
â çàëåæíîñò³ â³ä ê³ëüêîñò³ ñï³ââëàñíèê³â) íîâèõ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà 
ç íàäàííÿì ¿ì íîâèõ ïîøòîâèõ àäðåñ, âíåñåííÿì ¿õ äî äåðæàâíîãî ðåºñò-
ðó ïðàâ âëàñíèê³â íåðóõîìîãî ìàéíà òà ç ïðèñâîºííÿì íîâèõ ðåºñòðàö³é-
íèõ íîìåð³â öèì îá’ºêòàì. Äëÿ íàëåæíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó ïðî ïîä³ë 
íåðóõîìîãî ìàéíà ó âèùåçãàäàíîìó âèñíîâêó ùîäî òåõí³÷íî¿ ìîæëèâîñò³ 
ïîä³ëó çàçíà÷àºòüñÿ ïåðåë³ê áóäèíê³â, ðîçì³ð³â ïðèì³ùåíü òà ãîñïîäàðñüêî-
ïîáóòîâèõ áóä³âåëü, ñïîðóä, ÿê³ ñòàíîâëÿòü ðåàëüíó ÷àñòêó òà çíàõîäÿòüñÿ 
ó ôàêòè÷íîìó êîðèñòóâàíí³ êîæíîãî ³ç ñï³ââëàñíèê³â; äîêóìåíòè, ùî ï³ä-
òâåðäæóþòü ïðàâî âëàñíîñò³ ÷è êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ òà ìîæ-
ëèâ³ âàð³àíòè ¿¿ ïîä³ëó; à ãîëîâíå, íà íàø ïîãëÿä, — ñêëàä íîâîóòâîðåíèõ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ¿õ àäðåñè ³ âèñíîâîê ïðî òå, ùî çà òåõí³÷íèìè 
ïîêàçíèêàìè îá’ºêò ìîæå àáî íå ìîæå áóòè ïîä³ëåíî. 

Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ñàìî÷èííî çáóäî-
âàí³, ïåðåáóäîâàí³, ïåðåîáëàäíàí³ ³ç íåæèòëîâîãî â æèòëîâå ³ íàâïàêè, 
ðåêîíñòðóéîâàí³, òîùî, íå ìîæóòü áóòè ïðåäìåòîì àí³ äîãîâîðó â³ä÷óæåí-
íÿ àáî ³ïîòåêè, àí³ ïîä³ëó ÷è âèä³ëó. Â òàêèõ âèïàäêàõ íîòàð³óñ âèìàãàº 

1 Òèì÷àñîâå ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå 
ìàéíî, çàòâåðäæåíå íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 07. 02. 2002 ð. ¹7/5 (ó ðåäàê-
ö³¿ íàêàçó Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 28. 01. 2003 ð. ¹ 6/5).

2 ²íñòðóêö³ÿ ùîäî ïðîâåäåííÿ ïîä³ëó, âèä³ëó òà ðîçðàõóíêó ÷àñòîê îá’ºêò³â íåðóõîìîãî 
ìàéíà, çàòâåðäæåíà íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà ç ïèòàíü æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà Óê-
ðà¿íè â³ä 18. 10. 2007 ð. ¹ 55. 

À. À. Øåâèð³í
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ïîäàííÿ ð³øåííÿ îðãàíó ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ïðî äîçâ³ë çä³éñíèòè 
ïðèáóäîâó, ïåðåáóäîâó, ðåêîíñòðóêö³þ òà ³íøå. Ïðè â³äñóòíîñò³ òàêîãî ð³-
øåííÿ íîòàð³óñ â³äìîâëÿº ó ïîñâ³ä÷åíí³ çàçíà÷åíèõ äîãîâîð³â ùîäî íåðó-
õîìîãî ìàéíà, âëàñíèêîì ÿêîãî çä³éñíåíî òàêó ïðèáóäîâó, ïåðåáóäîâó ÷è 
çâåäåíî ãîñïîäàðñüê³ ïîáóòîâ³ áóä³âë³ òà ñïîðóäè, ùî ïåðåäáà÷åíî ï. 63 
²íñòðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é. 

Ó ñâ³òë³ ñêàçàíîãî âèíèêàº äóìêà ïðî òå, ùî ì³æ ñï³ââëàñíèêàìè ìî-
æóòü áóòè ïîä³ëåí³ ëèøå òàê³ îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ðîçòàøîâàí³ íà 
îäí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, êîòð³ çîâñ³ì íå ïîâ’ÿçàí³ îäèí ç îäíèì, ÿê òî: íå 
ìàþòü ñï³ëüíî¿ ñò³íè, ÷è äàõó, ÷è ³íøèõ ñïîðóä. Ïðèêëàäîì òàêèõ îá’ºêò³â 
ìîæóòü áóòè çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, íàëåæí³ ñï³ââëàñíèêàì íà ïðàâ³ ïðèâàòíî¿ 
âëàñíîñò³ àáî ó âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó íàäàí³ ¿ì ó êîðèñòóâàííÿ, 
íà ÿêèõ çáóäîâàíî äâà àáî á³ëüøå æèòëîâèõ áóäèíê³â, à òàêîæ ö³ë³ñí³ ìàé-
íîâ³ êîìïëåêñè, êîòð³ ñêëàäàþòüñÿ ³ç äåê³ëüêîõ áóä³âåëü òà ñïîðóä. 

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 364 ÖÊ ñï³ââëàñíèê ìàº ïðàâî íà âèä³ë ó íàòóð³ ÷àñò-
êè ³ç ìàéíà, ùî º ó ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³. Íà òàêèé âèä³ë íåîáõ³ä-
íà çãîäà óñ³õ ñï³ââëàñíèê³â, îñê³ëüêè ïðàâî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ 
çä³éñíþºòüñÿ ñï³ââëàñíèêàìè çà ¿õíüîþ çãîäîþ. Íà ï³äñòàâ³ öèõ íîðì çà-
êîíó äåÿê³ òåîðåòèêè öèâ³ëüíîãî ïðàâà, çîêðåìà Î. Â. Äçåðà òà À. Ì. Áëà-
ùóê, êîìåíòóþ÷è ñò. ñò. 364 ³ 370 ÖÊ, ðîáëÿòü âèñíîâîê ïðî òå, ùî âèä³ë 
“ôàêòè÷íî ïðèçâîäèòü äî ïðèïèíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³, 
ÿêùî òàêèõ ñï³ââëàñíèê³â âñüîãî äâîº, à ÿêùî ¿õ á³ëüøå — äî ïðèïèíåííÿ 
öüîãî ïðàâà ì³æ ñï³ââëàñíèêîì, ÿêîìó âèä³ëåíà â íàòóð³ ÷àñòêà ó ñï³ëüíî-
ìó ìàéí³, òà ³íøèìè ñï³ââëàñíèêàìè, ì³æ ÿêèìè ïðîäîâæóþòü ³ñíóâàòè 
â³äíîñèíè ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³, àëå âæå ùîäî çìåíøåíîãî 
îá’ºêòà âëàñíîñò³” [4, ñ. 599]. 

Ç òàêèì âèñíîâêîì âàæêî ïîãîäèòèñü ïîâíîþ ì³ðîþ, ïðèíàéìí³ ó âè-
ïàäêàõ, êîëè éäåòüñÿ ïðî îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ç íàñòóïíèõ ï³äñòàâ. 
Â³äïîâ³äíî äî ñò. 367 ÖÊ ïîä³ë ìàéíà ì³æ ñï³ââëàñíèêàìè òÿãíå çà ñîáîþ, 
ÿê ïðàâîâèé íàñë³äîê, ïðèïèíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³, à 
ïðè ïîä³ë³ íåðóõîìîñò³ ùå ³ ñòâîðåííÿ äâîõ îêðåìèõ, íåçàëåæíèõ îäèí â³ä 
îäíîãî îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà. Òàê³ ñàì³ ïðàâîâ³ íàñë³äêè ïåðåäáà÷åí³ 
çàêîíîäàâöåì ³ ó ðàç³ ïîä³ëó ìàéíà, ùî º ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³ 
(ñò. 372 ÖÊ). Íà â³äì³íó â³ä öüîãî, ä³þ÷èì öèâ³ëüíèì çàêîíîäàâñòâîì ïðè 
âèä³ë³ íå ïåðåäáà÷åí³ òàê³ ïðàâîâ³ íàñë³äêè, ÿê ïðè ïîä³ë³, òîáòî ó æîäí³é 
ñòàòò³ ÖÊ, ùî ñòîñóºòüñÿ âèä³ëó ÷àñòêè ³ç ìàéíà, ìîâà âçàãàë³ íå éäå ïðî 
ïðèïèíåííÿ ó öèõ âèïàäêàõ ïðàâà âëàñíîñò³. Íà ï³äòâåðäæåííÿ ö³º¿ òåçè 
ìîæíà çãàäàòè ³ âèñíîâîê ùîäî òåõí³÷íî¿ ìîæëèâîñò³ âèä³ëó â íàòóð³ ÷àñò-
êè ç îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, êîòðèé çà óæå çãàäàíîþ ²íñòðóêö³ºþ ùîäî 
ïðîâåäåííÿ ïîä³ëó, âèä³ëó òà ðîçðàõóíêó ÷àñòîê îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàé-
íà ïîäàºòüñÿ íîòàð³óñó äëÿ ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó ïðî âèä³ë â íàòóð³ ÷àñòêè 
³ç ìàéíà, ùî º ó ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é àáî ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³. Íà 
â³äì³íó â³ä ïîïåðåäíüîãî âèñíîâêó äëÿ ïîä³ëó, ó êîìåíòîâàíîìó âèñíîâ-
êó ùîäî òåõí³÷íî¿ ìîæëèâîñò³ âèä³ëó íàäàºòüñÿ ïåðåë³ê íîìåð³â, ðîçì³ð³â 
ïðèì³ùåíü òà ãîñïîäàðñüêî-ïîáóòîâèõ áóä³âåëü, ñïîðóä, ÿê³ ñòàíîâëÿòü ðå-
àëüíó ÷àñòêó, òà ðîáèòüñÿ âèñíîâîê ïðî òå, ùî çà òåõí³÷íèìè ïîêàçíèêàìè 

Ï³äñòàâè âèíèêíåííÿ, çä³éñíåííÿ òà ïðèïèíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
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÷àñòèíà îá’ºêòà ìîæå àáî íå ìîæå áóòè â³äîêðåìëåíà, ìàº àáî íå ìàº îê-
ðåìèé âèõ³ä ³ ìîæå àáî íå ìîæå áóòè âèä³ëåíà â íàòóð³. ²íøèìè ñëîâàìè, 
íåìîæëèâî “ïîä³ëèòè” îäíó êâàðòèðó àáî îäèí áóäèíîê, ùîá çðîáèòè ç 
íüîãî äâà îêðåìèõ îá’ºêòà, òàê ñàìî, ÿê ³ íåìîæëèâî “âèä³ëèòè ÷àñòêó” ó 
êâàðòèð³, ùîá â³äîêðåìèòè ¿¿. 

Êð³ì òîãî, íà íàø ïîãëÿä, íå çîâñ³ì êîðåêòíî ïðîïèñàíèé ï. 59 ²íñ-
òðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é, äå, çîêðåìà, çàçíà÷åíî, 
ùî “óêëàäåííÿ äîãîâîðó ïðî âèä³ëåííÿ ÷àñòêè â íàòóð³ (ïîä³ë) ïðèïèíÿº 
ñï³ëüíó ÷àñòêîâó âëàñí³ñòü”. Òàêèé âèñíîâîê, â³äïîâ³äíî äî ÖÊ, ìîæëèâî 
ïðîïèñóâàòè â ²íñòðóêö³¿ âèêëþ÷íî ùîäî äîãîâîðó ïîä³ëó. Â òåêñò³ öüîãî 
æ ïóíêòó âæèâàºòüñÿ òåðì³í “âèä³ëåííÿ” ÷àñòêè â íàòóð³, õî÷à àí³ ÖÊ, àí³ 
²íñòðóêö³ÿ ùîäî ïðîâåäåííÿ ïîä³ëó, âèä³ëó òà ðîçðàõóíêó ÷àñòîê îá’ºêò³â 
íåðóõîìîãî ìàéíà òàêèì ïîíÿòòÿì íå îïåðóº, âèêîðèñòîâóþ÷è òåðì³í 
“âèä³ë”. Âçàãàë³ íàäàííÿ â ²íñòðóêö³¿ ïðîòÿãîì âñüîãî òåêñòó çãàäàíîãî 
ïóíêòó òîòîæíîñò³ äâîì äîãîâîðàì, êîòð³, ÿê íàéìåíøå, ìàþòü ð³çí³ ïðà-
âîâ³ íàñë³äêè òà ïîòðåáóþòü äëÿ ¿õ â÷èíåííÿ âèãîòîâëåííÿ ð³çíèõ äîêó-
ìåíò³â, º íåïðèïóñòèìèì òà ïîòðåáóº âíåñåííÿ â³äïîâ³äíèõ êîðèãóþ÷èõ 
çì³í. 

²ç ñêàçàíîãî ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî âèä³ë ó íàòóð³ ÷àñòêè ³ç ìàé-
íà, ùî º ó ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é àáî ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³ íå ñòâîðþº 
îêðåìîãî îá’ºêòà ïðàâà âëàñíîñò³, ³ ñï³ââëàñíèêè ³ ï³ñëÿ âèä³ëó ñâîº¿ ÷àñò-
êè â íàòóð³ ïðîäîâæóþòü çàëèøàòèñÿ ñï³ââëàñíèêàìè òà çä³éñíþâàòè ñâîº 
ïðàâî âëàñíîñò³ çà âçàºìíîþ çãîäîþ àáî ñï³ëüíî, çàëåæíî â³ä ð³çíîâèäó 
ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ çà äåÿêèìè âèíÿòêàìè. Íàïðèêëàä, çà íàÿâíîñò³ 
äîãîâîðó ïðî âèä³ë ÷àñòêè ³ç ñï³ëüíîãî ìàéíà òà ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà íå¿, ÿê íà îêðåìèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³, ñï³ââëàñíèê òàêî¿ ÷àñòêè ìàº 
ïðàâî ïåðåäàòè ¿¿ â ³ïîòåêó áåç çãîäè ³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â1. 

Íåîáõ³äíî â³äð³çíÿòè äîãîâ³ð ïðî âèä³ë ÷àñòêè ³ç ìàéíà, ùî º ó ñï³ëüí³é 
÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³, ïåðåäáà÷åíèé ñò. 358 ÖÊ, â³ä äîãîâîðó êîíêðåòíîãî 
êîðèñòóâàííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì. Äëÿ ïîñâ³ä÷åííÿ îáîõ öèõ äîãîâîð³â íà-
äàºòüñÿ âèòÿã ç ðåºñòðó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî áþðî òåõí³÷íî¿ 
³íâåíòàðèçàö³¿ ç ïîâíèì îïèñîì îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, à äëÿ ïîñâ³ä÷åí-
íÿ äîãîâîðó ïðî âèä³ë ÷àñòêè â íàòóð³, êð³ì òîãî, ùå é âèñíîâîê ïðî ìîæ-
ëèâ³ñòü â³äîêðåìëåííÿ ÷àñòêè çà íàÿâíîñò³ îêðåìîãî âèõîäó. Íà â³äì³íó 
â³ä äîãîâîðó ïðî âèä³ëåííÿ ÷àñòêè â íàòóð³, â ðåçóëüòàò³ óêëàäåííÿ äîãîâî-
ðó êîðèñòóâàííÿ ìàéíîì äåÿê³ ïðèì³ùåííÿ ìîæóòü çàëèøàòèñü ó ñï³ëüíî-
ìó êîðèñòóâàíí³ ñï³ââëàñíèê³â — ñòîð³í äîãîâîðó, êîòð³ ó òàêèõ âèïàäêàõ 
ìîæóòü áóòè âçàºìîçîáîâ’ÿçàí³ äîãîâîðîì íå ïåðåøêîäæàòè îäèí îäíîìó ó 
ïðîâåäåíí³ òà êîðèñòóâàíí³ íåîáõ³äíèìè êîìóí³êàö³ÿìè (ãàç, åëåêòðîïîñ-
òà÷àííÿ, âîäîïðîâ³ä, êàíàë³çàö³ÿ, òîùî), çà ñï³ëüíèé ðàõóíîê çä³éñíþâàòè 
íåîáõ³äíèé ðåìîíò ì³ñöü ñï³ëüíîãî êîðèñòóâàííÿ ³ òîìó ïîä³áíå. 

Äåùî â³äîêðåìëåíî áàæàíî ðîçãëÿíóòè ïèòàííÿ ïðî ñï³ëüíó âëàñí³ñòü 
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ÿê íà ñïåöèô³÷íèé ³ â³äíîñíî íîâèé îá’ºêò ïðàâà 

1 Ïðî ³ïîòåêó: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 05. 06. 2003 ð. // Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè. — 
2003. — ¹ 38. — Ñò. 313. 
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âëàñíîñò³. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 86 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ — ÇÊ) 
çåìåëüíà ä³ëÿíêà ìîæå çíàõîäèòèñü ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ ç âèçíà÷åííÿì 
÷àñòêè êîæíîãî ç ó÷àñíèê³â ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ (ñï³ëüíà ÷àñòêîâà âëàñí³ñòü) 
àáî áåç âèçíà÷åííÿ ÷àñòîê ó÷àñíèê³â ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ (ñï³ëüíà ñóì³ñíà 
âëàñí³ñòü)1. Ñóá’ºêòàìè ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ìî-
æóòü áóòè ãðîìàäÿíè òà þðèäè÷í³ îñîáè, â³äïîâ³äíî, ÿê óæå çàçíà÷àëîñü, 
ñï³ëüíà âëàñí³ñòü íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó òàêîæ õàðàêòåðèçóºòüñÿ ìíîæèí-
í³ñòþ ñóá’ºêò³â íà îäíå ìàéíî. Íà â³äì³íó â³ä ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ 
âëàñíîñò³, çåìåëüíà ä³ëÿíêà ìîæå íàëåæàòè íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ 
âëàñíîñò³ ëèøå ãðîìàäÿíàì. Ó÷àñíèê ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ ìàº ïðà-
âî âèìàãàòè âèä³ëåííÿ íàëåæíî¿ éîìó ÷àñòêè ³ç ñêëàäó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ÿê îêðåìî, òàê ³ ðàçîì ç ³íøèìè ó÷àñíèêàìè, ÿê³ âèìàãàþòü âèä³ëåííÿ, à ó 
ðàç³ íåìîæëèâîñò³ âèä³ëåííÿ ÷àñòêè — âèìàãàòè â³äïîâ³äíî¿ êîìïåíñàö³¿. 

Ó÷àñíèêó ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íàäàºòüñÿ ïðàâî âîëîä³ííÿ, êî-
ðèñòóâàííÿ ³ ðîçïîðÿäæåííÿ íàëåæíîþ éîìó ÷àñòêîþ çà çãîäîþ âñ³õ ñï³â-
âëàñíèê³â, çã³äíî ç äîãîâîðîì ïðî ñï³ëüíó ÷àñòêîâó âëàñí³ñòü íà çåìåëüíó 
ä³ëÿíêó, êîòðèé ìàº îáîâ’ÿçêîâó íîòàð³àëüíó ôîðìó. Öåé äîãîâ³ð íå ñâ³ä-
÷èòü ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³, à ìàº â³ä íüîãî ïîõ³äíèé õàðàêòåð. Çîê-
ðåìà äîãîâîðîì ó÷àñíèêè ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ ðåãóëþþòü ì³æ ñî-
áîþ ïèòàííÿ ùîäî âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ íàëåæíîþ 
¿ì çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ. Òàêèé äîãîâ³ð íå º ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èì äîêó-
ìåíòîì, à òîìó â³í íå ìîæå çì³íþâàòè ðîçì³ðó ÷àñòîê ñï³ââëàñíèê³â. Ïðè 
ïîñâ³ä÷åíí³ ïðàâî÷èíó äëÿ âñòàíîâëåííÿ ïîâíîâàæåíü ïî ðîçïîðÿäæåííþ 
ñï³ââëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íàëåæíîþ éîìó ÷àñòêîþ, ó âèïàäêó, 
ÿêùî ³ç ïîäàíèõ äîêóìåíò³â âáà÷àºòüñÿ, ùî çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïåðåáóâàº 
ó ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³, íîòàð³óñ çîáîâ’ÿçàíèé âèìàãàòè ïîäàííÿ 
éîìó äîãîâîðó ïðî ñï³ëüíó ÷àñòêîâó âëàñí³ñòü. 

Ïðè ïðîäàæó ñï³ââëàñíèêîì ñâîº¿ ÷àñòêè ñòîðîíí³ì îñîáàì, ³íø³ ó÷àñ-
íèêè ìàþòü ïåðåâàæíå ïðàâî ¿¿ êóï³âë³ çã³äíî ³ç ñò. 362 ÖÊ. Ïðîòå ³ñ-
íóº äóìêà, ùî â³ä÷óæåííÿ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè “ìîæëèâå ëèøå çà 
óìîâè ïîä³ëó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà 2 ñàìîñò³éí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè øëÿõîì 
ðîçðîáêè ïðîåêòó çåìëåóñòðîþ ùîäî â³äâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè... òà âè-
ãîòîâëåííÿ 2 äåðæàâíèõ àêò³â íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè” 
[2, ñ. 61]. Òàêà äóìêà íå ö³ëêîì áàçóºòüñÿ íà âèìîãàõ çàêîíîäàâñòâà ³, êð³ì 
òîãî, ñïðîñòîâóºòüñÿ âèñíîâêîì íàóêîâî-ïðàâîâî¿ åêñïåðòèçè, ïðîâåäåíî¿ 
ôàõ³âöÿìè ²íñòèòóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ìåí³ Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿-
íè (â³ä 31. 10. 2008 ð. ¹ 126/171–ñ) ùîäî â³äïîâ³äíîñò³ ÷èííîìó çàêîíî-
äàâñòâó Óêðà¿íè ïðîäàæó ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Çàçíà÷åíèé âèñíîâîê 
áàçóºòüñÿ, â ïåðøó ÷åðãó, íà îñíîâíîìó ïðèíöèï³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ 
çåìåëüíèõ â³äíîñèí, êîòðèé ñòîñóºòüñÿ çä³éñíåííÿ âëàñíèêàìè çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê ïðàâîìî÷íîñòåé ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ íèìè, à ñàìå: “äîçâîëåíî âñå, 
ùî íå çàáîðîíåíî çàêîíîì”, ùî îçíà÷àº ïðàâî âëàñíèêà çä³éñíþâàòè áóäü-
ÿê³ ä³¿ ïî ðîçïîðÿäæåííþ ñâîºþ âëàñí³ñòþ, êð³ì òèõ, ùî ïðÿìî çàáîðîíåí³ 
çàêîíîì. Ïî-äðóãå, ³ç àíàë³çó ñò. 120 ÇÊ âèïëèâàº áåçñï³ðíèé âèñíîâîê ïðî 

1 Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 25. 10. 2001 ð. 

Ï³äñòàâè âèíèêíåííÿ, çä³éñíåííÿ òà ïðèïèíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
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òå, ùî ïðèâàòíèé âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é ðîçòàøîâàíà áóä³âëÿ 
àáî ñïîðóäà, ùî â³ä÷óæóºòüñÿ íèì ³íø³é îñîá³, ìàº ïðàâî â³ä÷óæèòè ö³é 
îñîá³ íå âñþ, à ëèøå ÷àñòèíó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ïðî ùî ìàº áóòè çàçíà÷åíî 
ó äîãîâîð³ â³ä÷óæåííÿ áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè [5, ñ. 19]. 

Ïðîòå, íà íàø ïîãëÿä, ðîçðîáêà ïðîåêòó çåìëåóñòðîþ ³ç âèçíà÷åííÿì 
ìåæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â íàòóð³, ïëîù³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî óòâîðÿòü-
ñÿ â ðåçóëüòàò³ ïîä³ëó, ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ, ïðàâîâîãî ðåæèìó, òîùî, 
íåîáõ³äíà ñàìå äëÿ â÷èíåííÿ äîãîâîðó ïîä³ëó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ì³æ ñï³â-
âëàñíèêàìè. 

Ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³ ïåðåáóâàþòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ïîäðóææÿ, 
÷ëåí³â ôåðìåðñüêîãî ãîñïîäàðñòâà, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî óãîäîþ ì³æ 
íèìè, òà ñï³ââëàñíèê³â æèëîãî áóäèíêó (ñò. 89 ÇÊ). Âîëîä³ííÿ, êîðèñòó-
âàííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, ùî ïåðåáóâàº â ñï³ëüí³é 
ñóì³ñí³é âëàñíîñò³ ìîæå çä³éñíþâàòèñü íå ëèøå íà äîãîâ³ðíèõ, àëå é íà 
çàêîííèõ çàñàäàõ. Òîáòî, ðîçïîðÿäæåííÿ òàêîþ ä³ëÿíêîþ ìîæëèâî ³ áåç 
óêëàäåííÿ â³äïîâ³äíîãî äîãîâîðó. Ñï³ââëàñíèêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî ïå-
ðåáóâàº â ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³, ìàþòü ïðàâî íà ¿¿ ïîä³ë àáî íà âèä³ë 
ç íå¿ îêðåìî¿ ÷àñòêè. Ïîä³ë çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî ïåðåáóâàº â ñï³ëüí³é 
ñóì³ñí³é âëàñíîñò³, ç âèä³ëåííÿì ÷àñòêè ñï³ââëàñíèêà, ìîæå áóòè çä³éñ-
íåíî çà óìîâè ïîïåðåäíüîãî âèçíà÷åííÿ ðîçì³ðó çåìåëüíèõ ÷àñòîê, ÿê³ º 
ð³âíèìè, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî çàêîíîì àáî íå âñòàíîâëåíî ñóäîì. 

Îñê³ëüêè ñïåö³àëüíèì çåìåëüíèì çàêîíîäàâñòâîì íå âðåãóëüîâàí³ â³ä-
íîñèíè ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè, ùî ïåðåáóâàþòü â 
ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³, äåÿêèìè íàóêîâöÿìè äîö³ëüíî ïðîïîíóºòüñÿ 
ñóáñèä³àðíî çàñòîñóâàòè äî öèõ â³äíîñèí íîðìè ÖÊ ïðî ðåæèì ñï³ëüíî¿ 
âëàñíîñò³, çàñàäè âèíèêíåííÿ òà çä³éñíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ âëàñ-
íîñò³, çîêðåìà ñò. ñò. 368 — 372 ÖÊ [2, ñ. 66]. 

Íà çàâåðøåííÿ íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî ïðàâî÷èíè ùîäî ïîä³ëó ñï³ëü-
íîãî ìàéíà òà âèä³ëó ÷àñòêè ³ç ñï³ëüíîãî ìàéíà, îñîáëèâî ñòîñîâíî çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê, íà ñüîãîäí³øí³é äåíü íå º äîñèòü ÷àñòèìè â íîòàð³àëüí³é 
ïðàêòèö³, îñê³ëüêè äî çàòâåðäæåííÿ íàïðèê³íö³ 2007 ð. ²íñòðóêö³¿ ùîäî 
ïðîâåäåííÿ ïîä³ëó, âèä³ëó òà ðîçðàõóíêó ÷àñòîê îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàé-
íà, íå áóëî ºäèíî¿ ïðàêòèêè ïîñâ³ä÷åííÿ òàêèõ äîãîâîð³â. Îäíàê äåäàë³ 
á³ëüøå ãðîìàäÿí — ñï³ââëàñíèê³â æèòëîâèõ áóäèíê³â, çâåðòàþòüñÿ çà ïîñ-
â³ä÷åííÿì òàêèõ äîãîâîð³â ç ìåòîþ îäåðæàííÿ îêðåìèõ äîêóìåíò³â ÿê íà 
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, òàê ³ íà áóäèíêè, ùî íà íèõ ðîçòàøîâàí³. Öå äàº âïåâ-
íåí³ñòü â òîìó, ùî ïîäàëüøå äîñë³äæåííÿ âèêëàäåíîãî ïèòàííÿ ñïðèÿòèìå 
á³ëüø ïîâíîìó ³ îáãðóíòîâàíîìó âèð³øåííþ ïðîáëåì, êîòð³ âèíèêàþòü ïðè 
ïîñâ³ä÷åíí³ çàçíà÷åíî¿ êàòåãîð³¿ ïðàâî÷èí³â. 
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Ðåçþìå 
Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà èçó÷åíèþ ïðîáëåìû îïðåäåëåíèÿ îñíîâíûõ þðèäè÷åñêèõ îñ-

íîâàíèé âîçíèêíîâåíèÿ, èçìåíåíèÿ è ïðåêðàùåíèÿ ïðàâà îáùåé ñîáñòâåííîñòè. 
Óêàçàííûé âîïðîñ ïðèîáð¸ë îñîáóþ àêòóàëüíîñòü â ñâåòå óâåëè÷èâàþùåãîñÿ êî-
ëè÷åñòâà ñëîæíîñòåé, ñ êîòîðûìè þðèñòû ñòàëêèâàþòñÿ â ñâîåé åæåäíåâíîé ïðàê-
òèêå, ïîäãîòàâëèâàÿ ê çàêëþ÷åíèþ äîãîâîðû î ðàçäåëå èìóùåñòâà, à òàêæå äîãî-
âîðû î âûäåëå äîëè ñîâëàäåëüöà èç îáùåãî èìóùåñòâà. Ïðîâåä¸í êðàòêèé àíàëèç 
ïîíÿòèé îáùåé äîëåâîé è îáùåé ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòè, à òàêæå ñðàâíèòåëüíàÿ 
õàðàêòåðèñòèêà ïðàâîâûõ îòëè÷èé äîãîâîðîâ î ðàçäåëå èìóùåñòâà è äîãîâîðîâ î 
âûäåëå äîëè ñîâëàäåëüöà èç îáùåãî èìóùåñòâà. 

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ïðàâî îáùåé ñîáñòâåííîñòè, ñäåëêà, ðàçäåë îáùåãî èìóùåñò-
âà, âûäåëåíèå äîëè èç îáùåãî èìóùåñòâà, íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. 
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LEGAL GROUNDS OF ACCRUAL, EXERCISE AND TERMINATION 
OF THE RIGHTS OF JOINT OWNERSHIP, IN PARTICULAR BY THE 
MEANS OF CONCLUSION OF IMMOVABLE PROPERTY DIVISION 
AGREEMENTS AND AGREEMENTS ON IMMOVABLE PROPERTY 
PARTITION WITH DETERMINATION OF SHARE. 

Summary 
This article is devoted to the study of basic legal grounds for the joint ownership 

rights accrual, exercise and termination. The issue has gained particular relevance 
due to the increasing number of difficulties that the lawyers encounter in their every-
day practice when preparing the property division agreements and property partition 
agreements with determination of share for conclusion. Brief analysis of the defini-
tions of joint ownership and co-ownership was carried out and comparative study was 
also done regarding legal differences between property division agreements and agree-
ments on property partition with determination of share. 

Key words: joint ownership right, bargain, joint property division, division of joint 
property with definition of shares, immovable property. 
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