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БАЛАНС ІНТЕРЕСІВ ПРИ ЛЕГІТИМАЦІЇ САМОЧИННО  
ЗБУДОВАНОГО НЕРУХОМОГО МАЙНА

Стаття присвячена актуальному для юридичної теорії і практики питанню забезпечення 
балансу інтересів у правовідносинах щодо легітимації самочинно збудованого нерухомого майна.

Відмічається, що експлікація принципу балансу інтересів у вказаних правовідносинах спираєть-
ся на основні аспекти пропорційності у праві і розглядається як справедлива рівновага публічних 
та приватних інтересів, які зачіпає самочинне будівництво і які є об’єктами правової охорони.

Наголошується, що справедлива юридична процедура визнання права власності на самочинно 
збудоване нерухоме майно необхідна для набуття об’єктами самочинного будівництва статусу 
«легітимної власності».

Зазначається, що з уваги на очевидну цінність потенціалу власності для людини, суспільства 
і держави, законодавчий дозвіл на визнання права власності на самочинно збудоване нерухоме май-
но як виняток із загальної заборони загалом обґрунтовує виправданість такого правового засобу, 
але потребує посилення більш потужним «легітимаційним юридичним складом».

Адже діюча редакція ч. 3 ст. 376 ЦК України не забезпечує балансу інтересів при легітимації 
самочинного будівництва, є зручною «лазівкою» у легалізаційних схемах, закладає негативний сти-
мул до правопорушення.

Пропонується нова редакція ч. 3 ст. 376 ЦК України в легітимаційному складі якого уточняєть-
ся та розширюється перелік легітимаційних умов: набуття самочинним забудовником на момент 
звернення до суду права на земельну ділянку для здійснення відповідного будівництва; відсутність 
порушення прав або законних інтересів інших осіб фактом самочинного будівництва; згода землев-
ласника (землекористувача); відсутність істотних порушень будівельних та інших норм і правил, 
добросовісність забудовника.

Ключові слова: баланс інтересів, пропорційність, справедливість, самочинне будівництво, легі-
тимація, право власності.

Постановка проблеми. Земля є універсальним фактором суспільного життєзабезпечення 
та унікальним об'єктом, на який спрямовані інтереси всіх членів людського суспільства [1, с. 43], 
а об’єктивна необхідність у використанні землі та її природних ресурсів для задоволення жит-
тєвих потреб і суперечливих приватних, державних, громадських, суспільних інтересів визна-
ється основною причиною постійного існування (ще з часів римського права) актуальних для 
громадян, держави і суспільства проблем, пов’язаних із здійсненням прав на землю [2, с. 323].

Тому в структурі цивільно-правового режиму об’єктів самочинного будівництва (далі – 
ОСБ) важливе місце посідає мета забезпечення балансу інтересів у правовідносинах, що вини-
кають з приводу таких об’єктів.

Важливість цієї мети детермінована також конституційними основами правопорядку у соці-
альній, економічній та екологічній сферах. Адже на «перехресті» саме цих сфер найбільшим 
чином стикаються інтереси, що пов’язані із будівництвом. Недарма ці сфери постали ключо-
вими в концепції сталого розвитку (Sustainable Development), яка «відображає «ідею, що якість 
життя людей і стан суспільства знаходяться під впливом сукупності економічних, соціальних 
й екологічних факторів» [3, с. 267].

Окрім цього важливе значення принципу балансу інтересів у правовідносинах щодо ОСБ 
надається в практиці Європейського суду з прав людини (далі – ЄСПЛ) та українських судів.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. У сучасній правовій доктрині проблема балансу 
інтересів у правовідносинах самочинного будівництва порушувалася неодноразово. На її акту-
альності наголошено, зокрема, у працях О.Є. Кухарєва, С.С. Мирзи, М.Д. Пленюк, А. С. Сав-
ченко, В.Ю. Терещенко, В.С. Ткаченка, інших вітчизняних учених.
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Водночас означена проблема потребує окремої дослідницької уваги і наукової розробки, 
адже супроводжується низкою невирішених іще питань теоретико-прикладного характеру.

Формулювання цілей. Тож метою цієї статті виступає аналіз засади балансу інтересів 
у праві та його експлікація у правовідносинах легітимації самочинного будівництва.

Виклад основного матеріалу. Баланс інтересів у праві тяжіє не до буквальної рівноваги, 
а до співвідношення, адже «встановлення рівноваги інтересів за будь-яких умов не може одно-
значно бути оптимальною формою співвідношення приватних та публічних інтересів, оскільки 
при певних обставинах об’єктивно необхідно встановлювати пріоритет одного інтересу і, отже, 
обмеження іншого» [4, с. 520].

Говорячи про баланс інтересів у праві, акцент часто робиться на тому, що баланс має бути 
справедливий, розумний, необхідний, оптимальний, підкреслюючи відносність рівноваги 
інтересів, які співвідносяться. Разом із цим в основі сутності балансу інтересів лежить катего-
рія справедливості, яка має оціночний характер і у кожному випадку її оцінки розкладається 
на ознаки належного, розумного, необхідного, оптимального, обґрунтованого тощо балансу.

У контексті «справедливого балансу» виявляється зміст принципу пропорційності (або 
сумірності, домірності, співрозмірності). Цей принцип, зауважив С.П. Погребняк, ґрунтується 
на ідеї справедливості, причому тісно пов’язаний зі змістовною справедливістю, яка вимагає 
пропорційності юридичної відповідальності вчиненому правопорушенню, відповідності цілей 
законодавця і засобів, що обираються для їх досягнення, встановлення і диференціювання 
публічно-правового обмеження залежно від конкретних обставин, що обумовлюють їх запро-
вадження тощо [5, с. 299].

Пропорційність, зазначає Ю.О.Євтошук, з одного боку, ґрунтується на справедливості, 
а з іншого – сприяє її досягненню, але в жодному разі не підміняє її. Пропорційність – не 
просто елемент юридичної справедливості, це у більшості випадків її необхідний інструмент, 
за допомогою якого справедливість відтворюється у юридичній сфері [6, с. 36].

Засада пропорційності застосовується в практиці ЄСПЛ, узагальнюючи яку Я.О. Берназюк 
підсумовує, що критеріями дотримання справедливого балансу між суспільними (публічними) 
та приватними інтересами є: 1) втручання суб’єкта владних повноважень у приватне право 
особи є виправданим лише за умови, коли це є надзвичайно необхідним для захисту суспільних 
(публічних) інтересів; 2) можливість суб’єктів владних повноважень змінювати або відкли-
кати окремі власні адміністративні рішення допускається лише в інтересах суспільства, якщо 
це необхідно, але з урахуванням права та інтересів приватних осіб; 3) наявність обов’язкової 
та справедливої компенсації особі у разі втручання в її приватне право, що викликане суспіль-
ною необхідністю; 4) обов’язковість дотримання розумного співвідношення (пропорційність) 
між метою, досягнення якої передбачається для захисту суспільного (публічного) інтересу, 
та засобами, які використовуються для її досягнення [7, с. 207].

Отже, принцип пропорційності є універсальним принципом, оскільки за його допомогою 
право досягає цілей охорони та захисту прав і свобод людини, збалансованості різноспрямова-
них інтересів, справедливості в цілому [6, с. 66].

Концептуально-правові основи застосування принципу балансу інтересів у правовідноси-
нах щодо ОСБ становлять взаємопов’язані конституційні та законодавчі засади правопорядку 
в Україні. Зокрема, на законодавчому рівні змістовна кореляція цього принципу у відносинах 
щодо ОСБ вбачається з принципами земельного законодавства, вимогами до містобудівної 
діяльності та принципами охорони навколишнього природного середовища. Тож експлікація 
принципу балансу інтересів у досліджуваних правовідносинах спирається на основні аспекти 
пропорційності у праві і означає справедливу рівновагу публічних та приватних інтересів, які 
зачіпаються самочинним будівництвом і є об’єктами правової охорони.

Легітимність є уособленням засад справедливості у всіх провідних областях правової дій-
сності [8, с. 19]. Тому, не заперечуючи проти усталених термінологічних традицій позначати 
процедуру визнання права власності на самочинно збудоване нерухоме майно словом «легалі-
зація», ми віддаємо перевагу альтернативному юридичному терміну – «легітимація». В аспекті 
балансу інтересів цей термін вбачається більш релевантним, адже відображає не стільки 
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юридичну форму, а й справедливий зміст відповідної юридичної процедури. Її проходження 
необхідне для набуття ОСБ статусу «легітимної власності». Леґітимація приватної власності, 
як зауважив В.С. Резнік, вможливлює долання взаємної недовіри між громадянським суспіль-
ством, державою і бізнесом, виступає мірилом соціального консенсусу у суспільстві та соці-
альної відповідальності приватних власників, становить умову соціальної консолідації сус-
пільства та його успішної модернізації [9, с. 363].

За загальним правилом особа, яка здійснила або здійснює самочинне будівництво нерухо-
мого майна, не набуває права власності на нього (ч. 2 ст. 376 ЦК України) [10]. Така пози-
ція законодавця, як слушно зазначила В. Ю. Терещенко, цілком обґрунтована, оскільки від-
мова у визнанні права власності на самочинно збудовані об’єкти є головним засобом боротьби 
з самочинним будівництвом [11, с. 3].

Водночас український законодавець час від часу прагне удосконалити положення цієї норми 
у напрямку її посилення. Зокрема, проектом Закону України про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо реформування сфери містобудівної діяльності від 11 червня 
2021 р. (реєстр. № 5655) пропонується закріпити безальтернативну заборону на набуття права 
власності на самочинно збудоване нерухоме майно: «особа, яка здійснила або здійснює само-
чинне будівництво нерухомого майна, не набуває права власності на нього та не може вчиняти 
з таким майном будь-які правочини» [12]. Загалом, схвалюючи поступи держави щодо запобі-
гання самочинному будівництву в Україні, категорична заборона на його легітимацію навряд, 
на нашу погляд, вирішить проблему цього феномену.

Річ у тім, що дозвіл на легітимацію самочинно зведеного нерухомого майна детермінований 
здебільшого аксіологічним аспектом інституту власності, яка являє собою цінність, що «зрос-
тає» з потреб людини. В літературі відмічається, що власність здатна відтворювати всебічний 
спосіб взаємодії людини зі світом [13, с. 66], а також є фундаментом економіки держави і забез-
печує існування і розвиток суспільства загалом [14, с. 188].

Права власності (property rights) – це права людини, як наголосив професор з економіки 
Armen A. Alchian (University of California, Los Angeles). Основними елементами власності, від-
мічає професор, є: (1) ексклюзивність прав на вибір використання ресурсу, (2) ексклюзивність 
прав на послуги ресурсу і (3) права на обмін ресурсу на взаємоприйнятних умовах [15].

Невипадково баланс інтересів в аспекті самочинного будівництва завжди лежить в основі 
«економічних» рішень ЄСПЛ, в яких важливим є не те, який саме закон порушено, а те, 
наскільки це порушення є істотним для держави, та наскільки санкція за це порушення є істот-
ною для власника цього будівництва [16, с. 64]. З уваги на цінність потенціалу власності для 
людини, суспільства і держави вбачається очевидним висновок, що самочинно збудоване 
майно викликає у забудовника саме «власницький інтерес».

Звідси – законодавчий дозвіл на визнання права власності на самочинно збудоване нерухоме 
майно як виняток із загальної заборони (ч. 2 ст. 376 ЦК України [10]) загалом обґрунтовує 
виправданість такого правового засобу, але потребує посилення більш потужним «легітима-
ційним юридичним складом» [17, с. 165]. В діючій редакції ч. 3 ст. 376 ЦК України відповідний 
склад містить в собі тільки одну легітимаційну умову: «право власності на самочинно збудо-
ване нерухоме майно може бути за рішенням суду визнане за особою, яка здійснила самочинне 
будівництво на земельній ділянці, що не була їй відведена для цієї мети, за умови надання 
земельної ділянки у встановленому порядку особі під уже збудоване нерухоме майно» [10]. 
Однак таке правове регулювання, на нашу думку, закладає дисбаланс охоронюваних законом 
інтересів потенційних власників нерухомого майна – самочинних забудовників та осіб, які 
здійснюють будівництво без порушень законодавства. Та й вже аксіомою стало те, що перед-
бачена умова визнання права власності є зручною «лазівкою» у схемах самобуду за участі суду, 
тобто в цій нормі закладений негативний стимул до правопорушення.

З огляду на це та з метою набуття легітимації самочинного будівництва дійсно справед-
ливого змісту, юридичний склад ч. 3 ст. 376 ЦК України доцільно доповнити, насамперед, 
фактом відсутності порушення прав або законних інтересів інших осіб фактом самочинного 
будівництва. Суб’єктивне цивільне право самочинного забудовника не повинно виникати 
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на несправедливому ґрунті та мати у своїй основі порушення права або законного інтересу 
іншої особи. В іншому разі, інтереси самочинного забудовника не можуть перебувати у сфері 
правової охорони та задовольнятися через легітимаційні процедури визнання права власності.

Конституційний Суд України у Рішенні у справі про охоронюваний законом інтерес наголо-
сив на випадках, коли інтерес особи не підлягає охороні ані законом, ані правом, ілюструючи 
на конкретних законодавчих нормах. Як приклад, КСУ звернувся до ч. 2 ст. 15 ЦК України, 
відповідно до якої кожна особа має право на захист свого інтересу, який не суперечить загаль-
ним засадам цивільного законодавства, а також до ч. 3 ст. 16 названого Кодексу у її зв’язку 
з ч.ч. 2–5 ст. 13 ЦК України. Тож КСУ у цій справі виснував, що незаконний інтерес особи не 
може захищатися ні законом, ні правом, не повинен задовольнятися чи забезпечуватися ними, 
оскільки такий інтерес спрямований на ущемлення прав і свобод інших фізичних і юридич-
них осіб, обмежує захищені Конституцією та законами України інтереси суспільства, держави 
чи «всіх співвітчизників» або не відповідає Конституції чи законам України, загальновизна-
ним принципам права. Наголос на «охоронюваності законом» чи законності того чи іншого 
інтересу, аргументує КСУ, застосовується у разі, коли не виключена можливість шляхом зло-
вживання інтересами, прагненнями, використовуючи ті чи інші юридичні норми, забезпечити 
реалізацію незаконних інтересів [18].

Ще однією легітимаційною умовою за ч. 3 ст. 376 ЦК України вбачається надання згоди 
землевласника (землекористувача) на визнання за самочинним забудовником права власності 
на самочинно збудоване нерухоме майно. Зазначена умова кореспондує з низкою інших норм 
права, передусім: ст.ст. 1, 3, 4, 5, 78, 90, 91, 95, 96, 152, 162 ЗК України [19], ст.ст. 316, 317, 
319 ЦК України [10]. Причому, на наш погляд, немає значення в якій формі буде надана згода: 
в активній (приміром, заява про визнання позову, укладення з власником договору суперфі-
цію), або пасивній – як відсутність заперечень землевласника (землекористувача).

Додатковими умовами визнання за забудовником права власності на самочинно збудоване 
нерухоме майно мають бути також факт відсутності порушення будівельних норм і правил, 
а також добросовісність забудовника.

Зокрема, крайня умова відіграє у цивільному праві деяких зарубіжних країн важливе зна-
чення у правовідносинах щодо самочинного будівництва (як моральна складова відповідного 
легітимаційного юридичного складу).

Наприклад, цивільне право Чеської Республіки, як і України, встановлює загальну заборону 
на набуття права власності на самочинно збудоване нерухоме майно (ч. 1 §1084 ЦК Чеської Рес-
публіки) [20]. Водночас згідно з ч. 2 §1084 цього Кодексу власник земельної ділянки компенсує 
в розумних межах особі, яка добросовісно звела на чужій земельній ділянці будову, понесені 
витрати) [20], а з §1086 особа, яка добросовісно звела на чужій земельній ділянці будову, має 
право вимагати від власника земельної ділянки, який знав про будівництво, але не заборонив 
його негайно, переведення на забудовника земельної ділянки за звичайною ціною) [20].

Схоже цивільно-правове регулювання міститься в актах законодавства низки балканських 
країн. Так, законодавчі акти Боснії і Герцеговини (ст. 59 Закону про речові права [21]), Сербії 
(ст. ст. 24 і 25 Закону про основи відносин власності [22]), Хорватії (ст. 152 Закону про влас-
ність та інші речові права [23]), а також Чорногорії (Закон про майново-правові відносини [24]) 
регламентують два основні випадки забудови чужої землі:

якщо забудовник – сумлінний, а власник землі недобросовісний (сербохорв. – Graditelj 
savjestan, a vlasnik zemljišta nesavjestan): особа, яка зводить будівлю або іншу споруду на земель-
ній ділянці, право власності на яку належить іншій, набуває право власності також на земельну 
ділянку, на якій збудовано об'єкт будівництва, а також на земельну ділянку, що є необхідним 
для регулярного користування цим об'єктом будівництва, якщо він не знав або не міг знати, 
що будується на чужій землі, а власник землі знав про будівництво і не заперечував негайно. 
Власник земельної ділянки у випадку, передбаченому частиною першою цієї статті, має право 
вимагати від забудовника відшкодування йому вартості земельної ділянки в розмірі її ринко-
вої ціни протягом трьох років з дня дізнання про це завершеного будівництва, але не пізніше 
десяти років з моменту завершення будівництва;
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якщо забудовник – недобросовісний, а власник землі – сумлінний (сербохорв. – graditelj 
nesavjestan, a vlasnik zemljišta savjestan): якщо забудовник знав, що будує на чужій землі або 
повинен був про це знати, а власник одразу заперечив проти цього, власник землі може вима-
гати від забудовника передачі йому права власності на об’єкт будівництва або знести об'єкт 
будівництва та повернути земельну ділянку в початковий стан або сплатити забудовником рин-
кову ціну землі.

На наш погляд, наведені законодавчі рішення є справедливими, тому можуть бути запо-
зичені українським законодавцем, при тому, що умова добросовісності цілком корелюються 
із вітчизняними засадами цивільного законодавства справедливості, добросовісності і розум-
ності та морально-правовими засадами здійснення права на забудову.

Окрім викладеного, вважаємо, що ч. 3 ст. 376 ЦК України потребує вдосконалення в час-
тині темпорального аспекту надання земельної ділянки під уже збудоване нерухоме майно, 
оскільки сформульована недостатньо ясно. Зокрема, факт надання земельної ділянки під збу-
доване майно має існувати до подання позову про визнання права власності, чи має бути під-
тверджений у процесі судового розгляду, а якщо так, тоді на будь-якій чи конкретній його 
стадії? Чи головне, аби права на земельну ділянку були набуті самочинним забудовником до 
винесення судового рішення по суті, незалежно від стадій судового процесу? Така варіатив-
ність інтерпретації не відповідає вимогам правової визначеності.

З цього приводу Пленум ВССУ у Постанові від 30 березня 2012 року №6 «Про практику 
застосування судами статті 376 Цивільного кодексу України (про правовий режим само-
чинного будівництва)» роз’яснив, що вирішуючи справи такої категорії, суд має виходити 
з того, що надання земельної ділянки під уже збудоване нерухоме майно чи укладення дого-
вору суперфіцію може відбутися як до пред'явлення позову до суду, так і після цього [25].  
Але, на наш погляд, доцільніше було би визначити темпоральний аспект легітимації «момен-
том звернення до суду», тобто факт набуття права на землю самочинним забудовником мав 
би відбутися до подання позову про визнання за ним права власності. Набуття права на 
земельну ділянку до подання відповідного позову є його істотним елементом, підставою, 
оскільки саме з цією обставиною закон пов’язує вимогу самочинного забудовника на легі-
тимацію. Окрім цього, звернення до суду з відповідним позовом, не маючи ще оформленого 
права на землю, несе в собі істотний ризик затягування судового процесу через процедури 
надання земельної ділянки.

Висновки. Підсумовуючи викладене, зазначимо, що у сучасному праві сформувалося певне, 
а в окремих аспектах усталене, розуміння категорії «баланс інтересів», виокремилися особли-
вості її використання у публічно- та приватноправових відносинах, сформувалася європей-
ська і національна судова практика її застосування. Концепт балансу інтересів у праві лежить 
в основі принципу пропорційності – одного з компонентів верховенства права, і є виражен-
ням змістовної справедливості. Тож мета забезпечення балансу інтересів як елемент струк-
тури цивільно-правового режиму ОСБ спрямована на охорону та захист прав і свобод, врів-
новаження суперечливих інтересів учасників відповідних правовідносин, загалом досягнення 
справедливості.

У світлі балансу інтересів діючий легітимаційний юридичний склад визнання права влас-
ності на самочинно збудоване нерухоме майно потребує посилання, доповнивши його такими 
легітимаційним умовами як відсутність порушень прав або законних інтересів інших осіб, 
згода землевласника (землекористувача), відсутність істотних порушень будівельних та інших 
норм і правил, добросовісність забудовника.

Тож пропонується наступна редакція ч. 3 ст. 376 ЦК України: «Право власності на само-
чинно збудоване нерухоме майно може бути за рішенням суду визнане за особою, яка здійснила 
самочинне будівництво на земельній ділянці, що не була їй відведена для цієї мети, за умов:

1) набуття цієї особою на момент звернення до суду права на земельну ділянку для здій-
снення відповідного будівництва;

2) відсутності порушення прав або законних інтересів інших осіб фактом самочинного 
будівництва;
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3) згоди землевласника (землекористувача);
3) відсутності істотних порушень будівельних та інших норм і правил.
Суд при цьому бере до уваги, чи є забудовник добросовісним».
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Nikitenko V. V. Balance of interests in legitimization of unauthorized real estate
The article is devoted to the issue of the balance of interests in the legal relationship of legitimization 

of unauthorized construction, which is relevant for legal theory and practice.
It is noted that the explanation of the principle of the balance of interests in the specified legal 

relationship is based on the main aspects of proportionality in law and it is considered as a fair balance 
of public and private interests, which are affected by unauthorized construction, and which are objects 
of legal protection.
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The importance of ensuring a balance of interests in these legal relations is determined by the constitutional 
and legislative foundations of law and order in the social, economic and environmental spheres, which are 
key to the concept of sustainable development.

It is emphasized that a fair legal procedure for recognizing ownership of unauthorized real estate is 
necessary for objects of unauthorized construction to acquire the status of "legitimate ownership".

It is noted that in view of the obvious value of property potential for a person, society and the state, 
the legislative permission to recognize the right of ownership of self-built property as an exception to 
the general prohibition justifies the justification of such legal instrument, but it needs to be strengthened by 
a more powerful "legitimating legal composition".

The current version of Part 3 of Art. 376 of the Civil Code of Ukraine does not ensure a balance 
of interests, is a convenient "loophole" in legalization schemes, and creates a negative incentive to commit 
a crime.

The author proposes to define the following list of legitimization conditions in this norm: acquisition 
by the developer at the time of applying to the court for the right to the land plot for the implementation 
of the corresponding construction; absence of violation of the rights or legitimate interests of other persons 
by the fact of spontaneous construction; consent of the landowner (land user); absence of significant 
violations of construction and other norms and rules, good faith of the developer.

Key words: balance of interests, proportionality, justice, unauthorized construction, legitimization, 
ownership.


