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Мета. При розгляді справ у вітчизняних судах необхідно враховувати 
наявність таких об'єктів, як майнові очікування, що є одним з головних 
тем дискусій. Різноманітні підходи до розуміння цих об'єктів свідчать 
про існуючу невизначеність в правові, вирішення якої є важливим 
завданням для науки. Метою статті є визначення поняття  та особливостей 
майнових  очікувань у цивільному праві України. Методи дослідження. 
Робота виконана на підставі загальнонаукових та спеціальних методів 
наукового пізнання. Результати. Після проведення дослідження 
було встановлено, що очікувані користі мають бути підтверджені 
національним законодавством чи встановлені шляхом прецедентного 
права або умовами договору, а не лише вигаданими. У відміну від 
очікуваних наслідків (економічних вигод), майнові очікування є не про 
майбутнє, а про завжди наявні (існуючі) об'єкти. Особливості, які було 
визначено, дозволили виключати з законних очікувань майбутні блага 
та такі блага, які не можуть бути оцінені у грошах. Оскільки цей вид 
майна є активом, його поняття не включає зобов'язань. У вітчизняному 
законодавстві аналогічними законним очікуваннями є майнові права 
(при створенні права на право) та речі, якщо вони пов'язані з майбутніми 
майновими вигодами. Без такої зв'язаності ці речі залишаються майном, 
але не є законними очікуваннями. Висновки. Ми прийшли до висновку, 
що право очікування – це обмежене речове право, яке в даний момент 
не є частиною чинного законодавства. Процес оновлення цивільного 
законодавства, зокрема Цивільного кодексу України, зараз у розпливі. Ми 
встановили, що обмежені речові права та речові права на чуже майно – це 
не однакові поняття. Обмежені речові права не можуть бути включені або 
зрівняні з речовими правами на чуже майно або вважені підвидами права 
власності, оскільки само право власності ще не існує, а буде визначено 
в майбутньому. Відповідно, доцільно розглядати обмежені речові права як 
частину системи речових прав, яка передує формуванню права власності 
та речових прав на чуже майно, яке у майбутньому може перетворитися 
на право власності особи або на речове право на чуже майно.
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Goal. When considering cases, domestic courts should take into account 
the existence of such objects as property expectations. However, its concept 
is one of the most controversial. Different approaches to the understanding 
of these objects indicate the existing uncertainty in the law, the elimination 
of which is a task for science. The purpose of the article is to define the concept 
and features of property expectations in the civil law of Ukraine. Research 
methods. The work was performed on the basis of general scientific 
and special methods of scientific knowledge. The results. As a result 
of the study, it was established that the expected benefits should be confirmed 
by national legislation or established by precedent law or contractual terms, 
and not be contrived. Unlike expected consequences (economic benefits), 
property expectations are not future, but always available (existing) objects. 
The specified features made it possible to exclude future benefits and those 
benefits that cannot be valued in money from legitimate expectations. And 
since this type of property is an asset, its concept does not include liabilities. 
Analogous legal expectations in domestic legislation are property rights (when 
building a right to a right) and things, provided that they are related to future 
property benefits. Without such a connection, these goods remain property but 
are not legitimate expectations. Conclusions. We have come to the conclusion 
that the right of expectation is a limited property right, which is not currently 
provided for by the current legislation. Work is currently underway to update 
the civil legislation, namely the Civil Code of Ukraine. It was established 
that limited property rights and property rights to someone else's property 
are not synonymous. Limited property rights cannot be included and equated 
with property rights to other people's property or included in the subspecies 
of property rights, since property rights as such do not yet exist, and will only 
appear in the future. It would be appropriate to position limited real rights, 
talking about the system of real rights, as those that precede the emergence 
of the right of ownership and real rights to other people's property, and in 
the future this right will turn into either the property right of a person or the real 
right to someone else's property.

Key words: property expectations; 
property; objects; benefits; assets.

Поняття майнового очікування в цивіль-
ному праві. Вперше у національній судовій прак-
тиці про інститут права очікування було зазначено 
у постанові Верховного Суду України від 30 січня 
2013 року [5]. Поява цього інституту є результа-
том необхідності регулювання відносин у сфері 
інвестиційного будівництва, фінансування будів-
ництва та захисту прав інвесторів, які раніше не 
були належним чином захищені до 2013 року.

Перш ніж була прийнята згадана постанова, 
право власності на об'єкт будівництва виникало 
непосредствено з об'єктом будівництва і з'явля-

лося в той момент, коли сам об'єкт виникає. Згідно 
з цими розуміннями, право власності виникає 
у момент завершення будівництва об'єкта. Поки 
будівництво триває, у інвестора ще не виникає 
суб'єктивного цивільного права, але він має щось 
більше, ніж просто інтерес.

Практика вказує на те, що суди почали при-
ймати, що під час процесу будівництва інвес-
тор має право на очікування. Таким чином, суди 
почали захищати інвесторів, визнавши, що вони 
мають право на очікування на певний момент, яке 
в майбутньому може стати правом власності.
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Суд у постанові визначив, що «…майнове 
право, яке можна визначити як «право очіку-
вання», є складовою майна як об’єкта цивільних 
прав. Майнове право є обмеженим речовим пра-
вом, яке надає власнику певні, але не всі права 
власності на майно та дозволяє власнику отри-
мати право на власність нерухомого майна або 
інше рухоме майно у майбутньому через право-
мочність.

Отже, з даного рішення можна зробити висно-
вок, що у інвестора існує майнове право, яке 
є складовою частиною майна як об’єкта цивіль-
них прав. Майнове право є обмеженим речовим 
правом, що не є тотожним праву власності на 
чуже майно. Інвестор має певні, але не всі права 
власника майна. Він ще не має прав власності на 
майно, проте це майнове право свідчить про пра-
вомірність його власника отримати таке право 
в майбутньому.

Особливості майнового очікування відпо-
відно до законодавства. Ч. 2 ст. 190 ЦК Укра-
їни [1] доцільно розглядати в контексті Закону 
№ 898-IV від 05.06.2003 року «Про іпотеку» 
[2] зі змінами та доповненнями, внесеними 
15.12.2005 року [3]. Отже, йдеться про «іпотечне 
кредитування житла» та відповідне «залучення 
коштів на фінансування житлового будівництва» 
від самого його початку.

Складно уявити, що «об'єкт (наприклад, «май-
бутня квартира»), який знаходиться в цивіль-
но-правовому обороті, фактично не існує ні 
юридично (не зареєстровано право власності на 
нього), ні фізично (будівництво ще не почалося 
або не завершилося). Однак законодавство дозво-
ляє існування такого об'єкта в цивільно-правовому 
обороті. Навіть будівництво такого об'єкта може 
відбуватися на орендованій земельній ділянці 
(будівництво на землі іншої особи)». Усі ці харак-
терні риси проглядаються з тексту ст. 16 Закону 
«Про іпотеку» (передача об’єктів незавершеного 
будівництва шляхом передачі прав на земельну 
ділянку) та част. 5 ст. 37 Закону «Про іпотеку», 
коли мова йде про «передачу іпотекодержателю 
права власності на предмет іпотеки».

Як бачимо, у вищенаведених положеннях зако-
нодавець регулює об’єкти нерухомого майна, 
незавершеного будівництва (далі: ОНБ) та май-
нові права на них та їх фінансування.

Частиною другою ст. 190 ЦК України законо-
давець забезпечив оборот уже згаданого «уречев-
леного комплексу майнових прав». Саме через 
уречевлення комплексу прав («майнові права 
визнаються речовими») проявляється «право 
забудови».

Українське законодавство, встановлює можли-
вість існування речових прав на чуже майно в яко-
сті самостійних об’єктів деяких угод (договори, 

заповіти) вільного волевиявлення правовласника 
(див. наприклад, част. 2 ст. 407, част. 2 ст. 413 ЦК 
України), за винятком сервітуту (част. 4 ст. 403 ЦК 
України) [11, с. 58].

Положення чинного законодавства про заставу 
(іпотеку) вказують на можливість речових прав 
бути об'єктами інших цивільних прав. Цікавою 
є норма ст. 5 Закону України «Про іпотеку», яка 
стверджує, що об'єктом іпотеки може бути право 
оренди або користування нерухомим майном, 
яке надає орендарю або користувачу право буду-
вати, володіти та відчужувати об'єкти нерухо-
мого майна. Зазначене право оренди або користу-
вання нерухомим майном вважається нерухомим 
майном згідно з цілями Закону. [2]. Український 
законодавець вважає, що права на забудову за 
суперфіціарним договором і права користування 
за договором оренди можуть ставати предметом 
застави та розглядатися як нерухомість, але бага-
тьом може бути важко погодитися з таким твер-
дженням.

Відповідно до част. 2 ст. 413 ЦК України 
«Право користування земельною ділянкою, нада-
ною для забудови, може відчужуватися або пере-
даватися землекористувачем у порядку спадку-
вання, крім випадків, передбачених частиною 
третьою цієї статті» [1]. Отже, таке право вияв-
ляється самостійним правом, бо не встановлене 
для конкретної особи – «може відчужуватися або 
передаватися землекористувачем у порядку спад-
кування» та є «тривалим правом», оскільки мова 
тут про «право користування для будівництва», 
яке переводиться під «режим неспоживної речі» 
(реч. 1 част. 2 ст. 190 ЦК України), що означає: 
зберігає свій первісний вигляд при неодноразо-
вому використанні (част. 2 cт. 185 ЦК України).

Нерозуміння положень част. 2 ст. 190 ЦК 
України, зокрема самого поняття «неспоживна 
річ», проглядається в аргументах С. Шимон, де 
вона зауважує, що «потребує перегляду поло-
ження част. 2 ст. 190 ЦКУ про те, що «майнові 
права є неспоживною річчю». Відповідно до 
част. 2 ст. 185 ЦКУ неспоживною є річ, при-
значена для неодноразового використання, яка 
зберігає при цьому свій первісний вигляд про-
тягом тривалого часу. В той час як споживання 
речі приводить до її знищення або перетворення 
у нову форму, у разі майнового права це «вико-
ристання» включає в себе виконання права, що 
призводить до реалізації його сутності. Наслідки 
цього можуть відрізнятися залежно від типу май-
нового права: якщо це право дає змогу вимагати 
виконання певних дій від боржника, то виконання 
цього права може призвести до його припинення, 
що робить його подібним до споживчої речі; якщо 
майнове право дозволяє певні позитивні дії (право 
користування, використання), то його реалізація 
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є тривалою і може порівнюватися з неспожив-
ними речами. [14, с. 274]. Вважаючи недоціль-
ним визначення в ЦК України «майнового права» 
винятково як «неспоживної речі», вона пропонує 
власну редакцію част. 2 ст. 190 ЦК України, згідно 
з якою: «Майнові права є річчю. Майнові права 
визнаються речовими правами». Саме це є свід-
ченням того, що при нашому підході згадану 
статтю доцільно розглядати, як виняток для пев-
ного комплексу майнових прав, а не як загальне 
визначення для всіх майнових прав.

Режим спільної власності на майно багатоквар-
тирного будинку передбачає, що будинок юри-
дично складається з житлових та нежитлових при-
міщень, які розглядаються як окремі об'єкти права, 
а також загальні майнові елементи, що належать 
власникам у спільній частковій власності. Кожне 
приміщення має свого власника, який має право 
самостійно володіти, користуватися і розпоря-
джатися ним. Таким чином, багатоквартирний 
будинок стає недільним як об'єкт права та обігу. 
Цей аспект варто врахувати при розумінні фрази 
«крім багатоквартирного» у статті 377 Цивільного 
кодексу України.

Одна з проблем стосується самостійності буді-
вель та споруд як об'єктів прав. Це питання вини-
кає внаслідок приватизації на початку 90-х років 
минулого століття. Зазвичай, в результаті прива-
тизації, будівлі та споруди переходять у приватну 
власність, а земля під ними залишається у держав-
ній або комунальній власності. У зв'язку з тим, що 
ухвалення нових цивільного та земельного кодек-
сів затягувалося з політичних міркувань, сформу-
валася модель, де право на будівлю має перевагу 
перед правами на землю. Це відмінно від тради-
ційної європейської практики, де право на землю 
визначає право на будівлю. Як результат, в Укра-
їні склалася неправильна схема обороту будівель 
та споруд, не підкріплена обігом земельних діля-
нок під цими об'єктами.

Зауважимо, що в Україні «право забудови» 
регулюється ст. 413 Глави 34 ЦК України і подібне 
доктринальне тлумачення мало б місце також 
з урахуванням основних наповнень права власно-
сті, які не лише обмежуються «тріадою».

Аналізуючи правову матерію, яка була викори-
стана законодавцем на час введення абз. 2 ст. 190 ЦК 
України, не забуваємо про догму римського права 
«superficies solo cedit»: абз. 2 ст. 1 Закону «Про 
іпотеку» зі змінами, внесеними згідно із Законом 
№ 3201-IV від 15.12.2005 року: «нерухоме майно 
(нерухомість) – земельні ділянки, а також об’єкти, 
розташовані на земельній ділянці і невід’ємно 
пов’язані з нею, переміщення яких є неможли-
вим без їх знецінення та зміни їх призначення» 
або част. 2 ст. 16 Закону «Про іпотеку» в редакції 
Законів № 3201-IV від 15.12.2005 року, № 800-VI 

від 25.12.2008 року: «передача в іпотеку об’єктів 
незавершеного будівництва здійснюється шля-
хом передачі в іпотеку прав на земельну ділянку, 
на якій розташований об’єкт незавершеного 
будівництва, об’єктів незавершеного будівниц-
тва та майнових прав на них», що проголошує 
«єдність земельної ділянки та будівлі, що на ній 
знаходиться». Іншими словами, усе, що збудо-
вано на земельній ділянці, приростає до неї та є її 
невід’ємною частиною.

Завдяки праву забудови забезпечується цивіль-
но-правовий обіг будівель, які тільки плану-
ється звести на чужій земельній ділянці, або вже 
будуються, або вже збудовані. А також склада-
ється правова ситуація, коли власник зазначеної 
земельної ділянки та власник зазначеної будівлі 
є різними особами. Завдяки цьому скасовується 
дія правила «superficies solo cedit» на фактичну 
земельну ділянку [12, с. 266]. Водночас вона «під-
німається вище» до фіктивної земельної ділянки, 
яка «висить» над реально існуючою. Саме це 
можна зауважити з аналізу част. 8 ст. 5 Закону 
«Про іпотеку» – («таке право оренди чи користу-
вання нерухомим майном для цілей цього закону 
вважається нерухомим майном») [2]. Отже, «таке 
право оренди» для цілей Закону України «Про 
іпотеку» вважається нерухомим майном, бо 
предметом іпотеки є винятково нерухомість (за 
част. 2 ст. 190 ЦК України «таке право оренди» 
є «правом забудови», тобто «обмеженим речовим 
правом») [1].

Речну природу права на будівництво відріз-
няє його від оренди. Угода оренди є особистою, 
оскільки в загальному випадку орендар не може 
передати своє право оренди (особисте май-
нове право) іншій особі без погодження орендо-
давця. Насправді, право на будівництво виникає 
в результаті угоди між сторонами, але воно від-
носиться до категорії речових прав (основне май-
нове право – цінне, автономне, обертовим), що 
означає, що право забудовника може бути пере-
дане через продаж іншій особі без погодження 
власника ділянки, може бути використане для 
взяття на реалізацію через речову позову і тому 
може бути предметом іпотечного заставу. Навіть 
у випадку укладення угоди про будівництво це 
не перешкоджає обороту земельної ділянки та її 
іпотеції, оскільки обов'язки, встановлені угодою 
(включаючи плату за оренду), діють протягом тер-
міну угоди незалежно від зміни конкретних сто-
рін [9, с. 138].

На відміну від права на будівництво, оренда 
не дає будівельникам можливість використову-
вати іпотечний кредит під час будівництва на 
орендованих земельних ділянках. Саме це пере-
слідує законодавець положеннями Закону «Про 
іпотеку».
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Для багатьох цивілістів питання щодо 
статті 16 Закону «Про іпотеку» (про особливості 
іпотеки об’єктів незавершеного будівництва) зали-
шається відкритим: «Яка різниця між майновими 
правами на об'єкти незавершеного будівництва 
(нерухомості, що ще не готова) та правом власно-
сті на такі об'єкти, які виникають з норм законо-
давства, породжує багато питань?» [8, с. 30].

Порушення такого питання є виправданим, 
оскільки Закон України у цьому випадку не 
є послідовним (спонукає до хибного мислення). 
Завдяки системному аналізу законів України 
«Про іпотеку» та «Про фінансовокредитні меха-
нізми і управління майном при будівництві житла 
та операціях з нерухомістю» [3] (далі: Закон «Про 
фінансово-кредитні механізми»), а також завдяки 
порівнянню змістового наповнення ст. 16 (Закон 
«Про іпотеку») та ст. 50 (Закон «Про фінансо-
во-кредитні механізми») було виявлено, що зако-
нодавець не зовсім точно відобразив правовий 
зміст поняття «об’єкт незавершеного будівниц-
тва», оскільки останнє може мати різне матері-
альне наповнення.

Після прийняття Судовою палатою у цивільних 
справах Верховного Суду України Постанови від 
30.01.2013 року по справі № 6-168цс12 [6] прак-
тикуючя юристи звернули свою увагу на так зване 
«право очікування» Згадана Постанова заклала 
фундамент для подальшого розвитку доктрини 
«права очікування». Проте логічне питання, 
а з якої правової моделі було імплементовано юри-
дичну категорію «права очікування» і чи належно 
запозичений зміст поняття «право очікування» 
узгоджується зі сучасними правовими реаліями 
в Україні.

Зауважимо, що до недавна в Україні не було 
юридичної практики застосування «права очіку-
вання». Та й до прийняття згаданої Постанови від 
30.01.2013 року по справі № 6-168цс12, в укра-
їнському цивільному праві термін «право очіку-
вання» не використовували. Доказом того є те, що 
в сучасних екциклопедіях та юридичних словни-
ках ми не відшукаємо тлумачення терміна «право 
очікування».

У державах Західної Європи, наприклад, 
Австрії [14] або Німеччині [15] поняття «право 
очікування» є загальновживаним. До речі, в цих 
країнах, як і в Україні, поняття «права очіку-
вання» було впроваджено судовим рішенням, а не 
законодавчим актом. І таким чином, «право очіку-
вання» є виключно результатом рішення судової 
влади. Не глибоко аналізуючи практику застосу-
вання «права очікування», слід лише зауважити, 
що у всіх юрисдикціях це право є спірною право-
вою конструкцією.

До речі, у цих країнах, так само як у Україні, 
поняття «права очікування» було введено судовим 

рішенням, а не законодавчим актом. Таким чином, 
«право очікування» є результатом вирішення 
судової влади. Не глибоко аналізуючи практику 
застосування «права очікування», важливо заува-
жити, що у всіх юрисдикціях це право є спірною 
правовою конструкцією.

Звідси можна говорити, що виникають непоро-
зуміння, бо «право набуття в майбутньому права 
власності на нерухоме майно (право під відкла-
дальною умовою») [13, с. 64] правом не є, а харак-
теризується як «очікування права» (що навіть 
словесно дуже нагадує «право очікування»). При-
нагідно зауважимо, що предмет «договору іпо-
теки» не є «обумовленим правом» – право власно-
сті на майно в майбутньому. В іпотеку передається 
«право забудови/частка у праві забудови», яким 
засвідчено обумовлене право – право власності на 
споруду або на квартиру.

Сьогодні трапляються випадки, коли зміст 
поняття «право очікування» ототожнюють із 
«легітимними («законними») очікуваннями» 
[10, с. 174]. Проте це хибний підхід. Спільним 
для цих двох понятть є сам термін «очікування». 
Зміст Постанови від 18.09.2013 року у справі 
№ 6-92цс13 стосується «права очікування» (речо-
вого права) [6], а не «легітимних («законних») 
очікуваннь», які тлумачать як особливий різновид 
охоронюваних інтересів. Ретельне увагу зверта-
ють на «стабільність, незмінність та визначе-
ність правового статусу, встановленого актами 
державної влади». Однак це вже належить до 
галузі адміністративного (публічного) права. По 
суті, поняття «право очікування» фокусується на 
цивільно-правовій конструкції, що використо-
вується лише в окремих випадках. У практиці, 
термін «Anwartschaftsrecht» широко використо-
вується у справах рухомого майна (транспортних 
засобів, виробничих об'єктів та іншого) та як засіб 
гарантування оплати товару.

У вказаних рішеннях судів стверджується, що 
«майнове право, яке означає право очікування, 
є частиною майна як об'єкта цивільних прав. 
Майнове право – це обмежене речове право, яким 
власник цього права уповноважений на певні, але 
не всі права власника майна та що засвідчує пра-
вомірність його власника отримати право власно-
сті на нерухоме майно або інше речове право на 
відповідне майно у майбутньому».

Висновки. Зараз виникає необхідність роз-
робки нових підходів до розгляду існуючих тео-
ретичних та практичних аспектів правового регу-
лювання майнового очікування у Цивільному 
законодавстві, які потребують перегляду для 
подальшого розвитку та удосконалення.

В ході наукового аналізу було визначено, 
що майнові очікування – це існуюче майно, яке 
пов'язане з майбутніми майновими користями. 
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Майнове очікування, крім того, що має загальні 
ознаки майна, такі як оцінюваність у грошовому 
вираженні та існування, також вказує на те, що 
воно повинно бути пов'язане з майбутніми май-
новими наслідками, а тому законні очікування 
є майном, але не кожне майно може бути розгля-
нуте як законні очікування. Поява користей від 
очікувань повинна підтверджуватися національ-
ним законодавством, судовою практикою або 
умовами угоди, і не повинна бути лише порож-
німи мріями чи бажаннями психологічного або 
етичного характеру.

На відміну від сподіваних наслідків у вигляді 
економічних вигод, які прогнозуються, законні 
очікування є не з майбутнім, а завжди існуючим 
об'єктом. Тому термін «очікування», використа-
ний у назві цього виду майна, має тлумачитися не 
буквально, а як складова умовної назви.

Виявлені ознаки виключають з поняття закон-
них очікувань як об’єкта права мирного володіння, 
майбутні (неіснуючі, ті, що мають виникнути 

у майбутньому) блага та ті блага, що не мають 
економічної цінності. Оскільки даний вид майна 
є активом, його поняття не включає обов’язки 
(пасив). Аналогом законних очікувань у вітчизня-
ному праві є майнові права (у конструкції «право 
на право») та речі, пов'язані з майбутніми майно-
вими вигодами, якщо ці речі призначені для спря-
мування на цільове використання, яке призведе 
(або теоретично може призвести) до отримання 
економічних вигід у майбутньому. Без такого 
цільового призначення вказані види благ зали-
шаються майном, але не вважаються законними 
очікуваннями. Даний підхід повністю вичерпує 
поняття законних очікувань.

Такий самий значущий зміст та розуміння май-
нових (законних) очікувань повністю відповідає 
класичному уявленню про структуру правовідно-
син (суб'єкти, об'єкти, зміст), про співвідношення 
та взаємозв'язок їх елементів, яке сформувала 
юриспруденція пандектної системи права на кон-
цептуальному рівні.
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