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АНОТАЦІЯ

Науково-практичне видання присвячене комплексному досліджен-
ню правової природи майнових прав на об’єкти будівництва, особ-
ливостей їх виникнення, набуття, реалізації, переходу, визнання та су-
дового захисту.

У роботі системно досліджено правовий статус замовника будів-
ництва, забудовника, інвестора й набувача майбутнього об’єкта не-
рухомості, співвідношення майнових прав із правом власності, особ-
ливості виникнення майнових прав на майбутні об’єкти нерухомості 
та об’єкти незавершеного будівництва.

Окрему увагу приділено договірним конструкціям у сфері будів-
ництва, інвестуванню, купівлі-продажу майбутнього об’єкта нерухо-
мості, державній реєстрації речових прав, проблемам переходу май-
нових прав та правовим наслідкам невиконання або неналежного 
виконання сторонами своїх договірних обов’язків.

Значний блок дослідження становить аналіз способів судового 
захисту. Розкрито особливості визнання майнового права, визнання 
права власності, витребування майна, усунення перешкод у здійснен-
ні права, визнання правочинів недійсними, оскарження незаконних 
реєстраційних дій, відновлення становища, яке існувало до порушен-
ня права, а також відшкодування майнової та моральної шкоди.

Самостійне місце посідають питання віндикації нерухомого май-
на та захисту прав добросовісного набувача. Досліджується співвід-
ношення інтересів власника і добросовісного набувача, критерії до-
бросовісності, значення державної реєстрації, принцип правової ви-
значеності та межі можливого витребування майна.

Особливу увагу приділено практиці Верховного Суду та Великої 
Палати Верховного Суду, еволюції правових позицій щодо майнових 
прав на об’єкти будівництва, ефективного способу захисту, віндикації, 
державної реєстрації речових прав, захисту інвестора, замовника 
та добросовісного набувача.

Окремий розділ присвячено практиці Європейського суду з прав 
людини та європейським стандартам захисту майна, зокрема прин-
ципам законності, легітимної мети, пропорційності, справедливого 
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балансу, захисту законних очікувань, правової визначеності та ефек-
тивного засобу юридичного захисту.

Значну практичну цінність має процесуальна частина видання, 
у якій розглянуто питання юрисдикції, визначення належного відпо-
відача, предмета і підстави позову, доказування, судової експертизи, 
забезпечення позову, судових витрат, апеляційного та касаційного 
провадження.

Особливістю видання є практичний адвокатський інструмен-
тарій. Наведено алгоритми аналізу спору, формування доказової бази, 
вибору ефективного способу захисту, підготовки позовної заяви, за-
яви про забезпечення позову, клопотання про витребування доказів 
та адвокатського запиту. Запропоновано типові процесуальні доку-
менти щодо визнання майнових прав, визнання права власності, ви-
требування майна, усунення перешкод, визнання правочинів недій-
сними, оскарження державної реєстрації та відшкодування шкоди.

Видання орієнтоване на адвокатів, суддів, прокурорів, нотарі-
усів, державних реєстраторів, науковців, викладачів і здобувачів 
юридичної освіти, а також усіх практикуючих юристів, які займа-
ються спорами у сфері будівництва, нерухомості, інвестування та за-
хисту речових і майнових прав.

Практична спрямованість видання полягає у поєднанні доктри-
нального аналізу, законодавчого регулювання, судової практики та го-
тових алгоритмів правового захисту, що дозволяє використовувати 
видання не лише як наукове дослідження, а й як практичний посіб-
ник для підготовки та ведення судових справ щодо майнових прав 
на об’єкти будівництва.

Ключові слова: майнові права, об’єкт будівництва, майбутній 
об’єкт нерухомості, незавершене будівництво, інвестор, замовник, 
забудовник, право власності, державна реєстрація, визнання права, 
витребування майна, віндикація, добросовісний набувач, судовий за-
хист, Верховний Суд, Велика Палата Верховного Суду, ЄСПЛ, ефек-
тивний спосіб захисту, доказування, адвокатський захист.



5

ПЕРЕДМОВА

Захист майнових прав на об’єкти будівництва належить до однієї 
з найбільш складних і динамічних категорій сучасних цивільно-пра-
вових спорів. Будівництво нерухомості є багатостадійним процесом, 
у якому одночасно виникають і реалізуються права та обов’язки за-
мовників, забудовників, інвесторів, підрядників, набувачів майбутніх 
об’єктів нерухомості та інших учасників правовідносин. Саме ця ба-
гато суб’єктність зумовлює значну кількість конфліктів щодо належ-
ності майнових прав, їх виникнення, переходу, оспорювання, неви-
знання та реалізації.

Особливого значення набуває питання визначення належного 
та ефективного способу судового захисту. У практиці судів виникають 
ситуації, коли особа формально має певний обсяг прав на об’єкт бу-
дівництва, однак не може реалізувати їх через дії іншої особи, від-
сутність державної реєстрації, подвійне відчуження об’єкта, укладен-
ня договорів щодо одного й того самого об’єкта з кількома особами 
або реєстрацію речового права за особою, яка не має належних право-
вих підстав для його набуття.

У таких спорах принципове значення має розмежування поняття 
майнового права та права власності. Майнове право на об’єкт будів-
ництва може виникнути ще до завершення будівництва та до виник-
нення зареєстрованого права власності на відповідний об’єкт. Тому 
механізми його захисту не завжди можуть бути зведені виключно 
до позову про визнання права власності. У певних випадках належним 
способом захисту може бути саме визнання майнового права, усунен-
ня перешкод у його здійсненні, визнання правочину недійсним, ска-
сування незаконної державної реєстрації або витребування майна.

Важливим орієнтиром у вирішенні таких спорів є практика Вер-
ховного Суду, яка поступово формує критерії розмежування різних 
способів захисту цивільних прав та визначає умови їх застосування. 
Правові позиції Верховного Суду мають особливе значення для за-
безпечення однакового застосування норм цивільного права, визна-
чення ефективного способу захисту та недопущення ситуацій, коли 
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судове рішення формально задовольняє вимоги позивача, але фактич-
но не відновлює його порушене право.

Окремої уваги потребує проблема витребування майна. Віндика-
ційний позов є одним із фундаментальних речово-правових способів 
захисту, однак його застосування у спорах щодо об’єктів будівництва 
має певну специфіку. Необхідно встановити правовий статус позива-
ча, індивідуальну визначеність майна, факт вибуття майна з володін-
ня власника або іншої уповноваженої особи, правовий статус набу-
вача, його добросовісність, а також співвідношення віндикаційного 
позову з іншими способами захисту.

Особливе місце в сучасному правозастосуванні посідає принцип 
добросовісності. У спорах щодо нерухомого майна він повинен роз-
глядатися не ізольовано, а у взаємозв’язку з принципами правової 
визначеності, справедливості, пропорційності та стабільності цивіль-
ного обороту. Баланс між правами особи, яка заявляє про порушення 
свого права, та інтересами добросовісного набувача є одним із най-
складніших завдань суду.

Не менш важливим є питання державної реєстрації речових прав 
на нерухоме майно. Реєстрація сама по собі не завжди створює мате-
ріально-правову підставу набуття права, якщо така підстава відсутня. 
Водночас незаконна реєстрація може створювати істотні перешкоди 
для реалізації прав особи та потребувати самостійного судового реа-
гування. Саме тому у виданні приділено увагу співвідношенню ма-
теріально-правових та реєстраційних аспектів захисту майнових прав.

Актуальність дослідження посилюється розвитком законодавства 
у  сфері будівництва та  появою нових правових конструкцій, 
пов’язаних із майбутніми об’єктами нерухомості. Сучасний право-
вий механізм регулювання будівельних відносин потребує чіткого 
розмежування прав на земельну ділянку, об’єкт незавершеного бу-
дівництва, майбутній об’єкт нерухомості, неподільний об’єкт неза-
вершеного будівництва та майбутній об’єкт нерухомості. Від пра-
вильного визначення правової природи відповідного об’єкта зале-
жить як  вибір способу захисту, так і  можливість ефективного 
судового поновлення порушеного права.

У виданні здійснено комплексне дослідження правової природи 
майнових прав на об’єкти будівництва, підстав їх виникнення та пере-
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ходу, правового статусу замовника, забудовника й інвестора, способів 
судового захисту, особливостей визнання майнових прав, витребу-
вання майна, захисту добросовісного набувача та оскарження неза-
конної державної реєстрації.

Особливу увагу приділено доказуванню у відповідній категорії 
справ. Досліджено значення договорів, документів про оплату, актів 
приймання-передачі, дозвільної та проєктної документації, докумен-
тів щодо фактичного виконання будівельних робіт, відомостей дер-
жавних реєстрів, електронних доказів та висновків експертів. Окремо 
визначено обставини, які мають істотне значення для правильного 
вирішення спору та повинні бути встановлені судом.

Важливою складовою роботи є аналіз судової практики Вер-
ховного Суду та Великої Палати Верховного Суду. Судові рішення 
розглядаються не лише як джерело правових позицій, а й як практич-
ний інструмент визначення належної моделі поведінки учасників 
цивільних правовідносин. Особливу увагу приділено критеріям ефек-
тивності способу захисту, добросовісності набувача, співвідношенню 
зобов’язально-правових і речово-правових способів захисту, а також 
вимогам до доказування.

У роботі також враховано стандарти Європейського суду з прав 
людини щодо захисту права власності, законності втручання у май-
нові права, принципу пропорційності, справедливого балансу та пра-
вової визначеності. Європейські стандарти розглядаються як важли-
вий елемент сучасного розуміння ефективного судового захисту май-
нових прав.

Практична спрямованість видання полягає в тому, що поряд із те-
оретичним аналізом у ній запропоновано алгоритми вибору способу 
захисту, підходи до формування доказової бази, рекомендації щодо 
підготовки позовних заяв, заяв про забезпечення позову, клопотань 
про витребування доказів, адвокатських запитів, апеляційних і каса-
ційних скарг.

Окремий практичний блок присвячено типовим помилкам учас-
ників спорів. До них належать неправильне визначення правової 
природи спірного об’єкта, обрання неналежного способу захисту, 
помилкове визначення відповідача, недостатнє обґрунтування пору-
шення права, неналежне доказування факту набуття майнових прав, 
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а також змішування вимог про визнання майнового права, визнання 
права власності, витребування майна та оскарження державної ре-
єстрації.

Це видання адресоване адвокатам, суддям, науковцям, викладачам 
закладів вищої освіти, нотаріусам, державним реєстраторам, юрис-
консультам, забудовникам, інвесторам, замовникам будівництва та всім 
учасникам правовідносин у сфері будівництва і нерухомості.

Автор виходить із того, що ефективний захист майнового права 
не може обмежуватися формальним отриманням судового рішення. 
Справжнім критерієм ефективності є фактичне відновлення поруше-
ного права, усунення перешкод у його здійсненні та забезпечення 
юридичної визначеності правового становища особи.

Саме тому основною ідеєю цього видання є поєднання доктри-
нального аналізу, законодавчого регулювання та судової практики 
з практичними механізмами захисту. Такий підхід покликаний спри-
яти формуванню належної правозастосовної практики та забезпечен-
ню реального, а  не  лише формального захисту майнових прав 
на об’єкти будівництва.
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