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ДО ПИТАННЯ ПРО ОБ’ЄКТИ СЕРВІТУТУ

Сервітут відповідно до цивільного законодавства є 
правом користування чужим майном для задоволен-
ня потреб інших осіб, які не можуть бути задоволе-
ні іншим способом. Законодавець дуже стисло наво-
дить перелік об’єктів сервітуту та містить положен-
ня щодо них у різних нормах. Обґрунтовується необхід-
ність дослідження об’єктів сервітуту, серед яких ви-
діляються земельні ділянки, їх частини, інші природ-
ні ресурси, інше нерухоме майно. Досліджено питан-
ня «інших природних ресурсів» відповідно до чинного за-
конодавства України, до яких належать водні об’єкти, 
ліси, рослинний і тваринний світ, надра. Водні об’єкти 
можуть передаватися не лише в користування, а й у 
власність учасників цивільних правовідносин, і відпо-
відно власники можуть передати їх на праві сервіту-
ту іншим особам. Звертається увага на те, що до зе-
мельних сервітутів цілком можна віднести сервітут 
з метою ведення мисливського господарства, полюван-
ня та рибальства. Практична необхідність користу-
вання надрами, яка виникає в учасників цивільних пра-
вовідносин, спричиняє необхідність врегулювання сер-
вітутних відносин на законодавчому рівні. Право влас-
ності на об’єкт незавершеного будівництва відповідно 
до законодавства підлягає державній реєстрації в по-
рядку, встановленому для державної реєстрації прав 
на нерухоме майно і є нерухомим майном, а отже, та-
кож може бути об’єктом сервітуту. Майнові комп-
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лекси займають особливе місце в системі об’єктів ци-
вільних прав. Хоча до складу підприємства входять 
не лише нерухомі речі, але й рухомі, а також право 
на торговельну марку або інше позначення, цей єди-
ний майновий комплекс є нерухомістю і також може 
бути об’єктом сервітуту. Звертається увага на необ-
хідність систематизації норм щодо об’єктів сервіту-
ту та внесення відповідних змін до чинного законодав-
ства. 

Ключові слова: об’єкт сервітуту, природні ресурси, нерухоме майно. 

Право користування чужим майном (сервітут) регулюється гл. 32 
Цивільного кодексу України (ЦК України) [1�. Хоча ст. 401 ЦК України 
і має назву «Поняття користування чужим майном», але самого понят-
тя вона не містить, а натомість містить вказівку на види сервітутів, 
серед  яких  розрізняються  земельний  і  особистий. Науковці  під  сер-
вітутом  розуміють  право  обмеженого  користування  чужими  речами 
(майном), установлене в інтересі певної особи [2, с. 525� 3, с. 401–402�. 
Якщо ж звернутися до положень римського приватного права, то сер-
вітут  (лат. servitutis — підлеглість) — це право  обмеженого користу-
вання чужою річчю, яке встановлювалося або для створення певних 
вигод під час експлуатації окремої земельної ділянки, або на користь 
певної особи [4, с. 219�.

Відповідно до ч. 1 ст. 401 ЦК України право користування чужим 
майном (сервітут) може бути встановлене щодо земельної ділянки, ін-
ших природних ресурсів (земельний сервітут) або іншого нерухомого 
майна для задоволення потреб інших осіб, які не можуть бути задово-
лені іншим способом. 

Крім цього, відповідно до ч.3 ст.404 ЦК України право користу-
вання чужим майном може бути встановлено щодо іншого нерухомо-
го майна (будівлі, споруди тощо).

Дослідженню особливостей окремих об’єктів сервітуту присвяче-
ні праці таких вчених, як: Г. В. Анісімова, Р. В. Біловус, А. С. Дубоно-
сової, В. В.Носіка, В. В. Семків, Н. Г. Юрчишина та інші.

Метою статті є з’ясування кола об’єктів сервітуту. Для досяг-
нення  зазначеної  мети  слід  вирішити  такі  завдання:  проаналізува-
ти норми ЦК України та інших нормативно-правових актів щодо ви-
значення кола об’єктів сервітуту� внести відповідні доповнення до ЦК 
України.

Перш  за  все,  виходячи  із  положень  ч.  1  ст.  401  ЦК  України, 
об’єктом  сервітуту  є  нерухоме  майно  як  певний  різновид майна  [3, 
с.  402�.  Відповідно  до  ч.  1  ст.  1�1 ЦК України  до  нерухомих  речей 
(нерухоме  майно,  нерухомість)  належать  земельні  ділянки,  а  також 
об’єкти,  розташовані  на  земельній  ділянці,  переміщення  яких  є  не-
можливим без їх знецінення та зміни їх призначення. Режим нерухо-
мої речі може бути поширений законом на повітряні та морські суд-
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на, судна внутрішнього плавання, космічні об’єкти, а також інші речі, 
права на які підлягають державній реєстрації.

Визначення нерухомого майна наводиться також у Національно-
му стандарті № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав» [5�, 
відповідно до якого нерухоме майно (нерухомість) — земельна ділянка 
без поліпшень або земельна ділянка з поліпшеннями, які з нею нероз-
ривно пов’язані, будівлі, споруди, їх частини, а також інше майно, що 
згідно із законодавством належить до нерухомого майна.

Так, А. С. Дубоносова  звертає  увагу на  те, що для нерухомості 
властивими є такі ознаки, як: візуальна наочність, постійність місцез-
находження, тривалість існування, державна реєстрація [6, c. 12�.

Крім  цього,  серед  класифікації  речей,  виділяють  класифікацію 
залежно від їх господарського значення, відповідно до якої речі поді-
ляються на головну річ і приналежність. У майновому обороті голов-
ною річчю завжди визнається земля, а приналежністю — розміщені на 
ній об’єкти, які при відчуженні, за загальним правилом, слідують за 
головною річчю відповідно до ч. 2 ст. 1�6 ЦК України. 

Щодо  земельної  ділянки  як  об’єкта  сервітуту,  то  відповідно  до 
ст. 79 Земельного кодексу України (ЗК України) [7� земельна ділянка 
як об’єкт права власності визначається як частина земної поверхні з 
установленими межами, певним місцем розташування, з визначени-
ми щодо неї правами.

З цього приводу В. В. Носік зазначає, що земельна ділянка є со- В. Носік зазначає, що земельна ділянка є со-В. Носік зазначає, що земельна ділянка є со- Носік зазначає, що земельна ділянка є со-Носік зазначає, що земельна ділянка є со-
бою частиною земної кори, що є  основою ландшафту,  яка має фік-
совану площу, межі і місце розташування, а також характеризується 
певним якісним станом і властивим їй правовим статусом [�, с. 1���.

Виникає запитання: чи можна встановити земельний сервітут на 
частину земельної ділянки? Відповідь на це запитання нам дає ч. 11 
ст. 791 ЗК України, відповідно до якої державна реєстрація прав су-
боренди, сервітуту, які поширюються на частину земельної ділянки, 
здійснюється після внесення відомостей про таку частину до Держав-
ного земельного кадастру.

Відповідно до ч. 1 ст. 551 Закону України  «Про землеустрій»  [9� 
встановлення меж частини земельної ділянки, на яку поширюються 
права  суборенди,  сервітуту,  проводиться  відповідно  до  топографо-
геодезичних і картографічних матеріалів.

Крім цього,  відповідно до п. 814 Порядку державної  реєстрації 
речових прав на нерухоме майно та  їх обтяжень  [10� державна реє-
страція сервітуту на частину земельної ділянки проводиться виключ-
но за наявності відомостей про межі такого сервітуту в Державному 
земельному кадастрі. 

Ми приєднуємося до думки авторів науково-практичного комен-
таря  Земельного  кодексу  України  стосовно  того,  що,  якщо  сервітут 
стосується частини земельної ділянки, для коректного опису в догово-
рі цієї частини необхідним є складання відповідної технічної докумен-
тації із землеустрою (ст. 56 Закон України «Про землеустрій»). Під час 
встановлення  сервітуту  сторонам  необхідно  визначитися щодо  його 
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строку (ч. 2 ст. 9� ЗК України), плати за його встановлення (ч. 3 ст. 101 
ЗК України) та платності його подальшого здійснення [11�.

Відповідно до ч. 2 ст. 79 ЗК України також зазначено, що право 
власності на земельну ділянку стосується не лише поверхневого шару 
(ґрунту), а також поширюється на водні об’єкти, ліси і багаторічні на-
садження, а також на простір, що знаходиться над та під поверхнею 
земельної ділянки на висоту і на глибину, що необхідні для зведення 
будівель та споруд.

З цього приводу науковці звертають увагу на те, що процитова-
ні положення законодавства слід тлумачити інакше. Оскільки води та 
ліси є окремими природними ресурсами, для  їх використання закон 
зазвичай вимагає отримувати спеціальні дозволи, тому слід розмеж-
овувати землі, земельні ділянки, з одного боку, та ліси та води — з ін-
шого. Тому, власник  земельної ділянки  (за деякими незначними ви-
ключеннями, що підтверджують правило) не має можливості на свій 
розсуд володіти, користуватися та розпоряджатися водами та лісами, 
розташованими в межах земельної ділянки. Отже, вважаємо, що води 
та ліси не охоплюються поняттям «земельна ділянка» [11�.

Щодо поняття «природні ресурси», яке вживається у ч. 1 ст. 401 
ЦК України, то слід зазначити, що далі по тексту не наводиться хоча 
б приблизний перелік природних ресурсів, які можуть бути об’єктами 
сервітуту. У зв’язку з цим, вважаємо за доцільне дослідити відповідне 
законодавство. 

Так, відповідно до ст. 1 Водного кодексу України [12� водні ре-
сурси — обсяги поверхневих, підземних і морських вод відповідної те-
риторії.

Так, відповідно до ч. 1 ст. 6 Водного кодексу України води (водні 
об’єкти) є виключно власністю Українського народу і надаються тіль-
ки у користування.

Відповідно до ч. 2 ст. 59 ЗК України громадянам та юридичним 
особам за рішенням органів виконавчої влади або органів місцевого 
самоврядування можуть безоплатно передаватись у власність замкне-
ні природні водойми (загальною площею до 3 гектарів). Власники на 
своїх земельних ділянках можуть у встановленому порядку створюва-
ти рибогосподарські, протиерозійні та інші штучні водойми.

Відповідно до абз. 10 ч. 1 ст. 7 Закону України «Про особисте се-
лянське господарство» [13� члени особистого селянського господарства 
мають право використовувати в установленому порядку для власних 
потреб наявні на земельній ділянці загальнопоширені корисні копали-
ни, торф, лісові насадження, водні об’єкти, а також інші корисні влас-
тивості землі відповідно до закону.

А відповідно до ч. 1 ст. 5 Закону України «Про особисте селян- 1 ст. 5 Закону України «Про особисте селян-1 ст. 5 Закону України «Про особисте селян- 5 Закону України «Про особисте селян-5 Закону України «Про особисте селян-
ське господарство» для ведення особистого селянського господарства 
використовують земельні ділянки розміром не більше 2,0 гектара, пе- гектара, пе-гектара, пе-
редані фізичним особам у власність або оренду в порядку, встановле-
ному законом.
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Відповідно  до  ч.  1  ст.  150  Господарського  кодексу  України 
суб’єктам господарювання може передаватися у власність земля із за-
критими водоймами, ділянками лісів, загальнопоширеними корисни-
ми копалинами, що знаходяться в ній, у тому числі громадянам для 
ведення фермерського господарства, а також сільськогосподарським 
підприємствам — для господарської діяльності.

Тобто, на відміну від Водного кодексу України, відповідно до ін-
ших законів водні об’єкти можуть передаватися не лише у користу-
вання, а й у власність, і відповідно власники можуть передати їх на 
праві сервітуту іншим особам.

Що стосується поняття «земельний сервітут», то відповідно до ч. 1 
ст. 9� ЗК України право земельного сервітуту — це право власника або 
землекористувача земельної ділянки чи іншої заінтересованої особи на 
обмежене платне або безоплатне користування чужою земельною ді-
лянкою (ділянками). 

Відповідно до ч. 1 ст. 23 Лісового кодексу України  [15� лісовий 
сервітут — право на обмежене платне або безоплатне користування 
чужою земельною лісовою ділянкою. Відповідно ж до ч. 4 ст. 1 Лісово- 4 ст. 1 Лісово-4 ст. 1 Лісово- 1 Лісово-1 Лісово-
го кодексу України лісова ділянка — ділянка лісового фонду України 
з визначеними межами, виділена відповідно до цього Кодексу для ве-
дення лісового господарства та використання лісових ресурсів без ви-
лучення її у землекористувача або власника землі.

Оскільки ЦК України розрізняє земельні й особисті сервітути, то 
лісовий сервітут можна віднести до одного з видів земельного серві-
туту.

Н. Г. Юрчишин виділяє такі основні ознаки лісового сервітуту. 
По-перше, відносини лісового сервітуту передбачають наявність двох, 
як правило, суміжних земельних ділянок, із яких одна обслуговує іншу. 
У межах лісового сервітуту обслуговуюча земельна лісова ділянка сво-
їми перевагами, природними ресурсами усуває недоліки суміжної зе-
мельної ділянки. По-друге, під час установлення лісового сервітуту об-
слуговування однієї ділянки іншою відбувається в межах прав, які на-
дані власнику суміжної земельної ділянки щодо користування обслу-
говуючою ділянкою [16, с. 77�. Крім цього, відповідно до ч. 1 ст. 66 Лі- [16, с. 77�. Крім цього, відповідно до ч. 1 ст. 66 Лі-[16, с. 77�. Крім цього, відповідно до ч. 1 ст. 66 Лі- 77�. Крім цього, відповідно до ч. 1 ст. 66 Лі-77�. Крім цього, відповідно до ч. 1 ст. 66 Лі- 1 ст. 66 Лі-1 ст. 66 Лі- 66 Лі-66 Лі-
сового кодексу України передбачено, що громадяни мають право в лі-
сах державної  та комунальної власності,  а  також за  згодою власни-
ка в лісах приватної власності вільно перебувати, безоплатно без ви-
дачі спеціального дозволу збирати для власного споживання дикорос-
лі трав’яні рослини, квіти, ягоди, горіхи, гриби тощо, крім випадків, 
передбачених цим Кодексом та іншими законодавчими актами Укра-
їни. Тобто згода власника в цьому випадку може надаватися шляхом 
укладення договору про встановлення сервітуту на земельну лісову ді-
лянку.

При встановленні лісового сервітуту сервітуарій буде користува-
тися відповідними лісовими ресурсами, передбаченими ст.6 Лісового 
кодексу України, а саме: деревними, технічними, лікарськими та інші 
продуктами лісу, що використовуються для задоволення потреб насе-
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лення і виробництва та відтворюються у процесі формування лісових 
природних комплексів.

Закон України «Про рослинний світ» [17� у ст. 3 містить поняття 
«природні рослинні ресурси» як об’єкти рослинного світу, що викорис-
товуються або можуть бути використані населенням, для потреб ви-
робництва та інших потреб. 

А. К. Соколова зазначає, що рослинний світ — це об’єкт права 
власності, суверенних прав, сукупність усіх видів диких рослин і гри-
бів  та  утворених ними угруповань,  які  зростають  у  стані природної 
свободи на території України, а також у межах внутрішніх морських 
вод  і  територіального  моря,  континентального шельфу  й  виключної 
(морської) економічної зони країни, щодо якого встановлено відповід-
ний правовий режим, який забезпечує їх належне використання, охо-
рону й відтворення [1�, с. 116�.

Тваринний світ є об’єктом фауністичних природоресурсних пра-
вових відносин. Відповідно до ч. 1 ст. 7 Закону України «Про тварин- 1 ст. 7 Закону України «Про тварин-1 ст. 7 Закону України «Про тварин- 7 Закону України «Про тварин-7 Закону України «Про тварин-
ний світ»  [19�  об’єкти тваринного  світу,  вилучені  зі  стану природної 
волі, розведені (отримані) у напіввільних умовах чи в неволі або набу-
ті іншим не забороненим законом шляхом, можуть перебувати у при-
ватній власності юридичних та фізичних осіб.

Відповідно до п. 2 Порядку проведення упорядкування мислив- 2 Порядку проведення упорядкування мислив-2 Порядку проведення упорядкування мислив-
ських угідь [20� мисливство — вид спеціального використання тварин- [20� мисливство — вид спеціального використання тварин-[20� мисливство — вид спеціального використання тварин-
ного світу шляхом добування мисливських тварин, що перебувають у 
стані природної волі або утримуються в напіввільних умовах у межах 
мисливських угідь. 

Відповідно до ст. 111 ЗК України одним із о бмежень у викорис- 111 ЗК України одним із о бмежень у викорис-111 ЗК України одним із обмежень у викорис-
танні земель є передбачення умови надати право полювання, вилову 
риби, збирання дикорослих рослин на своїй земельній ділянці в уста-
новлений час і в установленому порядку. 

З цього приводу В. В. Семків пише про доцільність законодав- В. Семків пише про доцільність законодав-В. Семків пише про доцільність законодав- Семків пише про доцільність законодав-Семків пише про доцільність законодав-
чого  закріплення  договору  про  встановлення  приватного  природно-
ресурсового сервітуту, відповідно до якого надавач сервітутних прав 
(власник природного ресурсу) надає набувачу на встановлений дого-
вором строк право користування природним ресурсом (земельною чи 
лісовою ділянкою) для ведення мисливського  господарства за відпо-
відну плату. Така договірна конструкція охоплює як користування ко-
рисними властивостями конкретних територій, так і обмежене (в меж-
ах, необхідних для повноцінного ведення мисливського господарства) 
користування самими територіями [21, с. 11�. 

У ст. 99 ЗК України «Види права земельного сервітуту» у п. «з» пе- «з» пе-«з» пе-
редбачено положення про «інші земельні сервітути», до яких, на наш 
погляд, цілком можна віднести земельний сервітут  з метою ведення 
мисливського господарства, полювання та рибальства.

Відповідно до ч. 1 ст. 23 Кодексу України про надра [22� землев- 1 ст. 23 Кодексу України про надра [22� землев-1 ст. 23 Кодексу України про надра [22� землев- 23 Кодексу України про надра [22� землев-23 Кодексу України про надра [22� землев- [22� землев-[22� землев-
ласники і землекористувачі в межах наданих їм земельних ділянок ма-
ють право без спеціальних дозволів та гірничого відводу видобувати 
корисні копалини місцевого значення і торф загальною глибиною роз-
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робки до двох метрів, а також підземні води (крім мінеральних) для 
всіх потреб, крім виробництва фасованої питної води, за умови, що 
обсяг видобування підземних вод із кожного з водозаборів не переви-
щує 300 кубічних метрів на добу.

У зв’язку з цим у літературі звертається увага на те, що для за-
безпечення безперешкодного доступу фізичних осіб до природних (ко-
рисних) властивостей надр у порядку загального надрокористування 
необхідно передбачити в законодавстві такий правовий механізм його 
забезпечення, як гірничий сервітут. Насамперед, він необхідний для 
навчального  вивчення  надр  і  збирання  колекційних  матеріалів  [23, 
с. �9�.

Виходячи із положень ст. 14 Кодексу України про надра, що над- 14 Кодексу України про надра, що над-14 Кодексу України про надра, що над-
ра надаються у користування для задоволення інших потреб, ми при-
єднуємося до думки, що задоволення інших потреб надрокористувачів 
може мати у різноманітних формах тих суспільних відносин у сфері 
користування надрами, де природні (корисні) властивості надр пере-
тинаються з фізичною особою, в тому числі для задоволення побутово-
господарських,  культурних,  оздоровчих,  естетичних  та  інших  по-
треб [24, с. 74�. У зв’язку з цим, слід зазначити, що 31 січня 2006 р. 
за № 9013 у Верховній раді України було зареєстровано проект Зако-
ну України «Кодекс України про надра», ініціатором якого був народ-
ний депутат України Г. Б. Руденко, відповідно до ч. 1 ст. 35 якого ко-
ристувач ділянки надр має право на обмежене платне або безоплат-
не користування чужою ділянкою надр протягом відповідного строку 
(сервітут надр). У п. � висновку Головного експертного управління від 
7 лютого 2006 р. передбачено, що визначене у ст. 35 цього законопро-
екту право користувача надр на обмежене користування чужою ді-
лянкою надр (сервітут надр) не узгоджується з положеннями проекту 
про надання ділянок надр у користування лише за наявності спеціаль-
ного дозволу, ліцензії, акта про надання гірничого відводу [25�.

На сьогодні у Кодексі України про надра конкретно не передба-
чається  встановлення  сервітуту щодо  користування надрами,  проте 
практична необхідність такого користування, яка виникає в учасни-
ків  цивільних правовідносин,  спричиняє необхідність  врегулювання 
сервітутних відносин на законодавчому рівні.

Р. В. Біловус зазначає, що за аналогією з Лісовим і Земельними 
кодексами, обмежене право користування певною ділянкою надроко-
ристувачами для задоволення певних потреб можна назвати приват-
ним гірничим сервітутом з метою надрокористування [24, с. 106�.

З цього приводу, слід звернути увагу і на протилежну точку зору. 
Так, Н. Р. Кобецька зазначає, що природні ресурси не є речами, май-
ном у класичному розумінні, а відповідно поширення на них загаль-
ного  цивільно-правового  режиму  речових  прав  є  неприйнятним  і 
може потягнути суттєві негативні екологічні та соціальні наслідки [26, 
с. 101�.

Ми  приєднуємося  до  думки  Г.  В.  Анісімової,  яка,  розглядаючи 
існування сервітутного права в екологічних правовідносинах, зазна-
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чає, що це  є  свідченням  існування  «пограничних правових  інститу-
тів» як засобів реалізації права загального природокористування за-
вдяки розгалуженню екологічних обов’язків щодо забезпечення безпе-
решкодного доступу до природних об’єктів [27, с. 13�.

Щодо віднесення до об’єктів сервітуту об’єктів незавершеного бу-
дівництва, слід зазначити таке. 

Відповідно до абз. 3 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про іпотеку» [2�� 
об’єкт незавершеного будівництва — об’єкт будівництва, на який ви-
дано дозвіл на будівництво, понесені витрати на його спорудження та 
не прийнятий в експлуатацію відповідно до законодавства.

Крім  цього,  об’єкт  будівництва  (об’єкт  незавершеного  будівни-
цтва) визначається як нерухома річ особливого роду: фізичне її ство-
рення розпочато, однак не завершено. Щодо такої речі можливе вста-
новлення будь-яких  суб’єктивних майнових,  а  також  зобов’язальних 
прав, у випадках та в порядку, визначених актами цивільного зако-
нодавства [29�.

Відповідно до абз. 1 ч. 3 ст. 331 ЦК України до завершення бу-
дівництва (створення майна) особа вважається власником матеріалів, 
обладнання тощо, які були використані в процесі цього будівництва 
(створення майна). У разі необхідності особа, зазначена в абзаці пер-
шому цієї частини, може укласти договір щодо об’єкта незавершено-
го будівництва після проведення державної реєстрації права власнос-
ті на нього відповідно до закону.

У зв’язку з цим, сформувалися дві наукові позиції щодо розумін-
ня об’єкта незавершеного будівництва: 

1) рухоме майно (сукупність будівельних матеріалів) [30, с. 52�� 
2) нерухома річ, з усіма ознаками, що притаманні нерухомим ре-

чам [31, с. 26�.
З цього приводу А. Савченко пише, що об’єкт незавершеного бу-

дівництва як рухоме майно взагалі не існує: до набуття властивостей 
нерухомості — це лише сукупність будівельних матеріалів, а після — 
об’єкт незавершеного будівництва [32�.

Д. В. Кирилюк зазначає, що коректно вести мову про окреме від 
права власності на об’єкт нерухомості право власності на будматеріа-
ли лише щодо тих матеріалів, які ще не використані під час будівни-
цтва об’єкта. З цього можна зробити висновок, що будматеріали, об-
ладнання, які вже використані в процесі будівництва об’єкта, не роз-
глядаються в аспекті окремого права власності на них як на сукуп-
ність  саме  будматеріалів  та  /або  обладнання.  Вважається, що  вони 
втратили значення самостійного об’єкта права власності, увійшовши 
до складу об’єкта незавершеного будівництва [33, c. 9�.

Ми погоджуємося із такою точкою зору, адже відповідно до су-
часної Української енциклопедії, будівельні матеріали і вироби визна-
чаються як різні за складом, структурою, формою та властивостями 
речовини або виготовлені з них закінчені елементи, для зведення буді-
вель та споруд. Будівельні матеріали можуть бути природними (камінь, 
дерево, глина) або штучними (цемент, пластмаси, бітуми тощо) [34�. 
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Відповідно до п. 3 ч. 1 ст. 4 Закону України «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» [35� держав-
ній реєстрації прав підлягає право власності на об’єкт незавершеного 
будівництва. Тобто цей закон визнає об’єкти незавершеного будівни-
цтва — нерухомим майном.

Наступне, на що потрібно  звернути увагу, — це на можливість 
встановлення  сервітуту  щодо  підприємства  як  єдиного  майнового 
комплексу. М. В. Мороз з цього приводу пише, що законодавець ви-
значає, що  до  складу  підприємства  як  єдиного майнового  комплек-
су (нерухомості) входять абсолютно усі види майна, які йому належ-
ні, не лише речі як рухомі, так і нерухомі, але й речі, визначені родо-
вими ознаками, і права інтелектуальної власності, зобов’язальні пра-
ва вимоги, цінні папери (у тому числі бездокументарні). Зазначене ви-
кликає сумніви у правомірності та обґрунтованості визначення єдино-
го майнового комплексу підприємства нерухомістю [36, с. 127�.

Такої ж думки дотримується і Ю. Є. Ходико, який зазначає, що 
підприємство не може визнаватися нерухомим майном, оскільки май-
но,  яке входить до  складу підприємства, поділяється на окремі  еле-
менти зі своїм власним правовим режимом — земельні ділянки, устат-
кування,  право  на  торговельну  марку  тощо  (принцип  «спеціалізації 
об’єкта»). Речове право може виникати лише на певну індивідуально 
визначену річ, що входить до складу підприємства, а не на певну фі-
зичну або юридичну сукупність майна [37, с. 14�. 

Ми підтримуємо думку О. С. Кізлової, що єдиний майновий комп-
лекс підприємства постає у складі всіх видів майна, зазначених у ч. 2 
ст. 191 ЦК України, в тому числі майнових прав (на торговельну мар-
ку, на комерційне найменування тощо) [3�, c. 157�.

А. В. Кравченко та  І.  І. Зеленкова з цього приводу зазначають, 
що визнання цілісного майнового комплексу — нерухомістю незалеж-
но від того, чи входить до його складу нерухоме майно, очевидно, ви-
кликане необхідністю застосування до правочинів з ним таких вимог, 
як до нерухомості [39, с. 39�.

З  цього  приводу  слід  зазначити,  що  особливе  місце  в  системі 
об’єктів цивільних прав займають майнові комплекси. У зв’язку з цим, 
підприємство відрізняється від  інших об’єктів цивільних прав більш 
високою  цінністю  і  особливістю  правового  регулювання  суспільних 
відносин, що  виникають під  час  укладення правочинів  з  підприєм-
ством. 

Незважаючи на те, що до складу підприємства як єдиного май-
нового комплексу входять також право на торговельну марку або інше 
позначення,  речовий  елемент,  за  змістом ЦК  України  в  цьому май-
новому комплексі має або повинен мати переважний характер. Тим 
більше, що підприємство відповідно до ч. 3 ст. 191 ЦК України безза-
стережно визнається нерухомістю. Виходячи із положень ст. 191 ЦК 
України, можна підсумувати, що підприємство — це сукупність різно-
рідних речей, які знаходяться в єдиному технологічному процесі їх ви-
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користання, що і обумовлює єдину юридичну долю всіх речей, які вхо-
дять до складу єдиного майнового комплексу.

Отже,  завершуючи  аналіз  цього  питання,  на  нашу  думку,  слід 
ч. 1 ст. 401 ЦК України викласти у такій редакції: «Право користуван-
ня чужим майном (сервітут) може бути встановлено для задоволення 
потреб інших осіб, які не можуть бути задоволені іншим способом. 

Ч. 2 ст. 401 ЦК України викласти у такій редакції: «Об’єктом сер-
вітуту можуть бути земельні ділянки, їх частини, інші природні ресур-
си (води, ліси, рослинний і тваринний світ, надра)  (земельний серві-
тут), або  інше нерухоме майно (єдині майнові комплекси, окремі бу-
дівлі та споруди тощо).
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Chorna, Z. L. To the Question of Easement Objects
An easement under civil law is the right to use the property of others to meet 

the needs of others who cannot be otherwise satisfied. The legislator very briefly 
lists the objects of the easement and allocates positions for them in different norms. 
The necessity to study easement objects, among which land, their parts, other na-
tural resources, and other real estate is justified. Issues of «other natural resources» 
in accordance with the current legislation of Ukraine, which include water bodies, 
forests, flora and fauna, subsoil, are investigated. Water bodies can be transferred 
not only for use, but also for the property of participants of civil legal relations, and, 
accordingly, the owners can transfer them on the right of easement to other persons. 
Attention is drawn to the fact that land easements may well include an easement 
for the purpose of hunting and fishing. The practical necessity of using the subsoil 
that arises in the participants of civil legal relations, requires the regulation of this 
kind of easement relations at the legislative level. Ownership of an unfinished con-
struction object is, by law, subject to state registration in the order inserted for state 
registration of real property rights and is immovable property, and therefore may 
be an object of easement. Property complexes occupy a special place in the sys-
tem of civil rights objects. Although the company includes not only immovable, but 
also movable ones, as well as the right to trademarks and other designations, this 
property complex is recognized as real estate and may also be object to easement. 
Attention is drawn to the need of systematization of the rules regarding the objects 
of the easement and to amend the existing legislation accordingly.

Keywords: easement object, natural resources, real estate.

w
w
w
.u
n
z.
km

.u
a 
 У
ні
ве
рс
ит
ет
сь
кі
 н
ау
ко
ві
 з
ап

ис
ки

, 2
01

9,
 №

 6
9-
70

, с
. �

1-
92

.


