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ПЕРЕЛІК УМОВНИХ ПОЗНАЧЕНЬ 
 

ЖК УРСР – Житловий кодекс УРСР  
ЖКГ – житлово-комунальне господарство 
Кооператив – обслуговуючий житлово-будівельний 

кооператив 
Коментар № 4 – General Comment №. 4: The Right to 

Adequate Housing (Art. 11 (1) of the Covenant) Adopted at 
the Sixth Session of the Committee on Economic,  Social and 
Cultural Rights, on 13 December 1991 (Contained in 
Document E/1992/23). 

Коментар № 7 – General Сomment №. 7: The right to 
adequate housing (art. 11 (1) of the Covenant): Forced 
evictions 

МПР – механізм правового регулювання  
НКРЕКП – Національна комісія, що здійснює дер-

жавне регулювання у сферах енергетики та комунальних 
послуг  

Об’єднання – об’єднань співвласників багатоквар-
тирного будинку 

Оператор ГРМ – оператор газорозподільної системи  
Постанова № 37 – постанова Ради Міністрів УРСР 

«Про службові жилі приміщення» від 04.02.1988 № 37 
Уряд – Кабінет Міністрів України  
ЦК України – Цивільний кодекс України 
UNECE – Європейська економічна комісія ООН
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Вивчення права як соціального яви-
ща потрібно не тільки для здійс-
нення теоретичної мети – досягти 
найбільш повного знання права. Во-
но є нагальною потребою для того 
щоб право не розходилося зі спра-
ведливістю, і щоб саме право було 
справедливим. Коротко кажучи, во-
но приводить до панування справед-
ливості в правовому житті. 

Б. О. Кістяківський1 

 
ВСТУП 

 

За тридцять років незалежності України національна 
юридична наука досягла високих результатів в обґрун-
туванні та розвитку державних інституцій, урегулюванні 
приватних відносин. Одним із значних досягнень укра-
їнської юриспруденції стало ухвалення у 2003 р. Цивіль-
ного кодексу України. Визначені цим Кодексом засади 
цивільного законодавства стали базовими для подальшого 
нормотворчого процесу, наукової діяльності, зокрема 
щодо регулювання виникаючих ринкових відносин, що є 
підґрунтям для більшості майнових прав та інтересів. На 
тлі цього правовідносини, які утворювалися та розви-
валися відповідно до засад планової економіки, втратили 
свою актуальність. Серед них опинились житлові право-
відносини, що були безпосередньо пов’язані з розподілом 
житла, обов’язком держави забезпечити кожного гро-
мадянина житлом. Водночас приватизація державного 
житлового фонду призвела до змін у структурі житлових 
фондів. Так, приватний житловий фонд охопив понад 
80% усього складу житлового фонду країни. Як наслідок, 
задоволення житлової потреби почало забезпечуватися за 
рахунок приватних механізмів. Такий фактичний стан 
житлових відносин призвів до розпорошення положень 
житлового права серед норм цивільного й адміністра-
                                                 
1

 Кистяковский Б.А. Право как социальное явление. Вопросы права. 1911. Кн. VІІІ 

(4). С. 1–17. 
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тивного права, що спричинило появу нового наукового 
дискурсу. Так, унаслідок багаторічної невизначеності його 
місця в системі права утворився стан певної стагнації 
теорії житлового права на тлі оновлених економічних 
процесів у державі. Водночас житлове право є найбільш 
близьким правовим утворенням до потреб людини, її 
природного буття. 

Природне перетворення житлово-правової матерії, що 
має прояв у змінах українського житлового законо-
давства, ставить нові завдання перед юридичною наукою 
щодо осмислення та вивчення об’єктивної дійсності, яка 
виникла і продовжує формуватися з приводу житла, 
проживання в ньому. Необхідність поглибленого вивчення 
проблем приватно-правового регулювання житлових від-
носин пояснюється тим, що в межах теоретичного осмис-
лення створюється цілісна концепція житлового права, 
яка може бути покладена в основу технології проєкту-
вання законодавчих актів. Однак, незважаючи на існуючи 
дослідження проблем приватно-правового регулювання 
житлових відносин, на сьогоднішній день відсутні пог-
либлені загальнотеоретичні дослідження системи, прин-
ципів, функцій житлового права, які б дозволили розк-
рити співвідношення між науковими досягненнями та 
законодавством.  

Сучасний рух житлово-правової матерії зумовлений 
зламом співвідношення елементів публічності та при-
ватності в структурі житлових правовідносин. Вказані 
зміни відбулись внаслідок розвитку української еконо-
міки та права, зокрема за останні роки значно змінився 
зміст житлових правовідносин – виникли нові суб’єкти 
цих правовідносин, способи задоволення житлової пот-
реби, сформована оновлена структура житлового фонду, 
частково відбулась реорганізація управління житловим 
фондом. Незважаючи на здобутки у житловій сфері, 
низка житлових проблем залишились не розглянутими.  

Пригнічення житлово-правової матерії на рівні юри-
дичної науки не зупинило природний розвиток житлових 
відносин. Вони трансформувалися, змінювалися, отриму-
вали новий зміст, іноді демонстрували яскравість плас-
тики соціальних феноменів у житловій сфері. При цьому 
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здійснювалося несистемне правове регулювання виника-
ючих і змінених житлових відносин. Так, замість струк-
турної композиційної будови житлово-правової матерії 
правники спромоглися лише врегулювати її окремі 
елементи. Йдеться про ухвалення законів України «Про 
приватизацію державного житлового фонду», «Про фінан-
сово-кредитні механізми і управління майном при будів-
ництві житла та операціях з нерухомістю», «Про житло-
вий фонд соціального призначення», «Про комплексну 
реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого жит-
лового фонду», «Про особливості здійснення права влас-
ності у багатоквартирному будинку», «Про забезпечення 
реалізації житлових прав мешканців гуртожитків» тощо, 
які, на жаль, запізно та безсистемно формалізували 
виникаючі житлові відносини. Отже, внаслідок того, що 
на житлові відносини, які врегульовані нормами заста-
рілого житлового законодавства, нашаровувалися нові 
фактично існуючі, але належним чином чи взагалі не вре-
гульовані правом житлові відносини, постала необхідність 
проведення наукових пошуків, спрямованих на поліп-
шення приватно-правового регулювання житлових відно-
син в Україні. 

Водночас у всьому світі в межах юридичних дос-
ліджень утворюється науковий інтерес до правових 
механізмів задоволення житлової потреби, який виникає 
внаслідок складності забезпечення достатнього рівня 
життя і житла для більшості осіб, поширення безробіття 
й бідності, кліматичних змін, фінансової кризи, потреби в 
додатковому захисті особистого життя кожної особи, що 
відбувається в житлі, тощо. Все це призвело до виник-
нення необхідності розробки новітніх наукових дослід-
жень приватно-правового регулювання житлових відно-
син. 

Існує і практична потреба в дослідженні приватно-
правового регулювання житлових відносин, обумовлена 
тривалим терміном розробки й обговорення декількох 
проєктів Житлового кодексу України, намаганням про-
вести рекодифікацію цивільного законодавства, яка по-
винна охоплювати також регулювання житлових від-
носин. 
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Підґрунтям для теоретичного дослідження приватно-
правового регулювання житлових відносин є наукові здо-
бутки С. С. Алексєєва, В. І. Борисової, М. К. Галянтича, 
О. В. Дзери, І. П. Івашової, І. Р. Калаура, О. О. Кармази, 
Т. С. Ківалової, О. О. Кота, Н. С. Кузнєцової, Л. Г. Ліч-
мана, В. В. Луця, Р. А. Майданика, В. П. Маслова, 
Є. О. Мічуріна, О. О. Отраднової, О. П. Печеного, 
С. О. Погрібного, Й. О. Покровського, О. А. Пушкіна, 
П. М. Рабіновича, З. В. Ромовської, П. І. Седугіна, 
М. М. Сібільова, І.В. Спасибо-Фатєєвої, В. І. Теремець-
кого, М. О. Стефанчука, Є. О. Суханова, Є. О. Харито-
нова, Я. М. Шевченко, Р. Б. Шишки, О. С. Яворської та 
інших учених. 

Монографію присвячено характеристиці теоретичних 
засад приватно-правового регулювання житлових відно-
син в Україні та розробці науково обґрунтованих реко-
мендацій для їх вдосконалення в умовах подальшого 
реформування і реалізації Україною курсу на європейську 
інтеграцію. Розкрито поняття, ознаки й особливості при-
ватно-правового регулювання житлових відносин в 
Україні, а також проаналізовано підстави їх виникнення, 
зміни та припинення. Детально висвітлено проблеми роз-
межування житлових та цивільних правовідносин, які 
виникають щодо житла, та проблеми класифікації видів 
житлово-правових відносин у названій сфері. Проана-
лізовано генезис та сучасний стан приватно-правового 
регулювання відносин у житловій сфері в Україні. 

У дослідженні приділено увагу поняттю житлових 
правовідносин та загальній характеристиці їх елементного 
складу. Окреслено систему суб’єктів житлових право-
відносин. Охарактеризовано систему засад приватно-пра-
вового регулювання житлових відносин Україні. З’ясо-
вано значення рекодофікації цивільного законодавства 
для регулювання житлових відносин. Досліджено само-
регулювання житлових відносин. Поглиблено вивчено 
питання зарубіжного досвіду приватно-правового регулю-
вання житлових відносин та можливостей його вико-
ристання в Україні. Також розкрито перспективи вдоско-
налення житлового законодавства. 
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Таким чином, переосмислення вихідних засад і зав-
дань приватно-правового регулювання в Україні обумов-
лює актуальність досліджуваної проблематики. Теоре-
тичні узагальнення й обґрунтування, висновки, пропо-
зиції та рекомендації, наведені в монографії, можуть бути 
використані у правотворчій і правозастосовній сферах, 
подальших наукових дослідженнях, освітньому процесі, 
практичній діяльності суб’єктів житлових правовідносин. 

Перераховане вище обумовило вибір теми моно-
графічного дослідження та підкреслює актуальність його 
наукових положень як для теоретичного розкриття при-
ватно-правового регулювання житлових відносин, так і 
для визначення нових концептуальних підходів щодо їх 
розвитку крізь призму рекодифікації цивільного законо-
давства в Україні. Водночас відсутність комплексних дос-
ліджень у сфері житлового права вказує на складність 
досліджуваного питання та потребу в його комплексному 
опрацюванні. 

Усе викладене вище обумовлює необхідність онов-
лення поглядів на подальший розвиток житлового права в 
Україні. 
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РОЗДІЛ 1 
ТЕОРЕТИКО-МЕТОДОЛОГІЧНІ 

ЗАСАДИ ДОСЛІДЖЕННЯ 
ПРИВАТНО-ПРАВОВОГО 

РЕГУЛЮВАННЯ ЖИТЛОВИХ 
ВІДНОСИН В УКРАЇНІ 

 

1.1. Методологія дослідження приватно-правового 
регулювання житлових відносин 

 

Пізнавальна діяльність, що відбувається у процесі 
будь-якого наукового дослідження базується на поста-
новці проблеми, виявленні та обробці наукового, прак-
тичного матеріалу та застосуванні найбільш влучних 
методологічних підходів до пізнання визначеного об’єкта 
дослідження. Використання методології для проведення 
фундаментальних та практичних наукових досліджень 
надає можливість сформувати процес їх здійснення, 
виокремити їх найбільш значні напрями, виявити зако-
номірності утворення та розвитку відповідного об’єкта 
дослідження, встановити способи досягнення результатів 
наукової діяльності. 

У результаті розширення наукової діяльності, пос-
тійного оновлення людського світогляду, отримання 
наукових знань перед дослідником на початку наукового 
процесу постає складне завдання: виявити та довести 
існування нових результатів інтелектуальної діяльності, 
зокрема за допомогою раніше не використаних методів 
наукового пізнання. Як наслідок, роль методології нау-
кових досліджень постійно зростає, а в сфері фундамен-
тальних наробок вже розроблені наукові знання методо-
логії наукових досліджень, методології права/юридичної 
наук. Тому на початковому етапі постановки проблеми 
монографічного дослідження стосовно приватно-правового 
регулювання житлових відносин виникає потреба: вия-
вити понятійну дефініцію «методологія житлового пра-
ва», сформулювати авторське бачення співвідношення 
таких категорій, як «метод» та «методологічний підхід», 
визначити методи пізнання житлового права та спеціальні 
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методи дослідження механізму правового регулювання 
житлового відносин. 

Виявлення поняття та характеристик методології 
житлового права можливо крізь аналіз загального підходу 
до методології наукових досліджень та більш вузької 
дефініції – методології права/юридичної науки/правоз-
навства. Методологія наукових досліджень входить до 
предмета педагогічної науки та формує фундамент 
наукових досліджень для всіх галузевих наук, юридична 
наука не є виключенням із цього. Найбільш загальне 
визначення методології зводить її до двох значень як 
систему способів, прийомів, які застосовуються в процесі 
наукової діяльності та вчення про систему методології, 
теорії методів [1, с. 10]. Отже, методологія має два основ-
них значення як: система визначених способів і прийомів, 
застосовуваних у тій або іншій сфері діяльності (в науці, 
політиці, мистецтві ін.); вчення про цю систему, загальна 
теорія методу, теорія в дії [2, с. 19]. Такий підхід є 
найбільш поширеним серед дослідників філософії 
права [3, с. 242]. 

Існує практичний підхід до методології, який обґрун-
товується дослідниками, зокрема методологія зводиться 
до системи, прийомів, способів, дослідження [4, с. 618]. 
Такий підхід є звуженим та має практичну спрямова-
ність, поряд з ним сформований широкий підхід згідно із 
яким методологія наукового дослідження являє собою 
вчення про прийоми, способи, засоби наукового дослід-
ження, безпосередній процес наукового дослідження; зас-
тосування конкретно визначених методів на відповідному 
етапі наукової роботи [5, с. 80]. Отже, методологія нау-
кової діяльності передбачає спрямовану організацію нау-
кової роботи дослідника, шляхом застосування науково 
обґрунтованих методів, прикладних способів, засобів дос-
лідження, з метою отримання нових результатів наукової 
діяльності. 

Методологія у сфері юриспруденції розглядається в 
системі знань теорії держави та права, зокрема філософії 
права, а тому методологія права є комплексом знань з 
філософії та теорії держави і права [6, с. 6]. Підкреслимо 
одразу, що деякі дослідники виокремлюють «методологію 
правознавства» та «методологію права» [2, с. 111]. Поряд 
з цим існує термін «методологія юридичної науки». На 
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наш погляд, найбільш ґрунтовним терміном, яким визна-
чається обрання підходів у науковій сфері, є «методологія 
юридичної науки». Цей термін визначає методологію саме 
в аспекті наукової діяльності. Таке положення зумовлено 
тим, що вона включає структуру та рівень методоло-
гічного аналізу, адже вона має особливості, обумовлені 
специфікою предмета, функції, мети державно-правового 
пізнання [7, с. 8]. Варто звернути увагу і на те, що 
наукова діяльність є самостійним правовим поняттям: 
«наукова діяльність – інтелектуальна творча діяльність, 
спрямована на одержання нових знань та (або) пошук 
шляхів їх застосування, основними видами якої є фунда-
ментальні та прикладні наукові дослідження» (п. 12 ст. 1 
Закону України «Про наукову і науково-технічну діяль-
ність»)» [8]. Тому доцільно виокремлювати методологію 
саме наукової діяльності згідно із Переліком наукових 
спеціальностей, затверджених наказом Міністерства осві-
ти і науки, молоді та спорту України від 14.09.2015 
№ 1057, зокрема, у наказі виокремлено юридичні науки 
[9]. При цьому практична реалізація науки відбувається у 
відповідних галузях знань, перелік яких визначено у 
Переліку галузей знань і спеціальностей, за якими здійс-
нюється підготовка здобувачів вищої освіти, затвердже-
ному постановою Кабінету Міністрів України від 29.04.2015 
№ 266 [10]. Так, юридична наука на практичному рівні 
отримання знань співвідноситься з галуззю знань «Пра-
во», а отже, є методологія юридичної (правової) науки та 
методологія права. 

Методологію юридичної науки можна визначити як 
систему принципів, способів організації та побудову 
теоретико-пізнавальної діяльності в галузі дослідження 
державно-правової дійсності, а також вчення про цю 
систему [7, с. 8]. При цьому методологія права має прояв 
у методах механізму правового регулювання відповідного 
об’єкта суспільних відносин, правозастосування. оскільки 
має прикладне значення. Отже, методологія юридичної 
науки – це структура організації науково-пізнавальної 
діяльності правознавця, що здійснюється на певних 
засадах, яка складається із процесу застосування відпо-
відних засобів, способів, методів, з метою отримання 
нових науково обґрунтованих результатів про державно-
правові явища. Наприклад, засадами наукової діяльності 
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є академічна доброчесність. Процес наукової діяльності 
(наукового пізнання) буде охоплювати: постановку зав-
дання, пошук найбільш влучних засобів, способів, методів 
дослідження, їх застосування, отримання результату. 
Наукові здобутки завжди співвідносяться з новим, ори-
гінальним знанням. Зв’язком між наведеними елемен-
тами саме і буде виступати методологія. 

Варто констатувати, що в більшості юридичних дос-
ліджень не звернено увагу на розмежування методології 
права та методології юридичної науки. Більшість авторів-
правників виокремлюють саме методологію права, без 
урахування розмежування практичного та наукового 
прояву методології. Існують виключно авторські позиції 
стосовно методології, зокрема: «основне призначення ме-
тодології – забезпечити критичне ставлення до наукових 
результатів у темпоральному та просторовому аспектах» 
(позиція Р.Б. Шишки) або думка, що «методологія права 
як свого роду світоглядного вчення» (М.В. Костицький) 
[11]. На думку Є.О. Харитонова, варто виокремлювати у 
самостійну дефініцію методологію цивілістики, яка являє 
собою систему підходів, методів і способів наукового 
дослідження, які є теоретично обґрунтованими [12, с. 11]. 
Адже найбільш сталим науковим підходом є такий: 
«методологія правової науки виступає як зумовлена особ-
ливостями правової реальності цілісна та узгоджена 
система способів пізнання, що включає такі складові: 
1) загальний (філософський) підхід; 2) загальнонаукові 
методи; 3) спеціальні методи; 4) власні правові мето- 
ди» [13, с. 26]. 

При наданні характеристики меодології слід виок-
ремлюваті такі категорії як методи та методологічні під-
ходи. Ми приєднуємось до наукового твердження, що 
методологічний підхід представляє «єдність філософсь-
кого, (світоглядного), теоретичного і методологічного 
знання, що постулює загальну стратегію дослідження; 
відбір досліджуваних фактів та інтерпретацію його ре-
зультатів і з урахуванням визначеного ракурсу досліджу-
ваного об’єкта» [14, с. 57]. Методологічний підхід вклю-
чає навики дослідної роботи, принципи, методи наукового 
пізнання, засоби, що застосовуються за певним напрямом 
досліджуваної роботи (цінностей, значення об’єкта тощо). 
Обрання методологічного підходу є початковим етапом 
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застосування методології до відповідного дослідження. 
Він забезпечується елементом техніки наукового дослід-
ження та розробляється вченим на початку наукової 
роботи. Найбільш поширеними методологічними підхо-
дами, які можуть бути використані для пізнання права, є 
такі: емпіричний (дозволяє розглядати правовий феномен 
емпіричної діяльності у вигляді відповідних правових 
норм, спрямованих на регулювання відносин); раціональ-
но-ідеалістичний (визначає право як ідеал у регулюванні 
відносин); аксіологічний (право як цінність); міждисцип-
лінарний (дозволяє досліджувати право у поєднанні з 
економічними, політичними, соціальними знаннями); си-
нергетичний підхід (надає можливість розглядати правове 
явище як складну систему, що може функціонувати як 
цілісне утворення); логічний підхід та ін. Під час 
проведення дослідження доцільно застосовувати декілька 
методологічних підходів, що надасть можливість отри-
мати більш обґрунтовані наукові результати. При цьому 
методологічний підхід є більш широкою категорією ніж 
метод, який, по суті, є прикладним інструментарієм дос-
лідження, оскільки охоплює способи, прийоми, техноло-
гічні операції у процесі наукового пізнання. 

У наукових джерелах визначається, що під методами 
дослідження варто розуміти способи вирішення наукових 
завдань, інструменти для проникнення в глибину дослід-
ницьких об’єктів. Вони можуть класифікуватися: «за 
рівнем пізнання – емпіричні й теоретичні; за точністю 
припущень – детерміністичні й стохастичні, або ймовір-
нісно-статистичні; за функціями, які вони здійснюють у 
пізнанні, – методи систематизації, пояснення й прогнозу-
вання; від конкретної області дослідження – фізичні, 
біологічні, соціальні, технічні й т.п.». [15, с. 15]. Дослід-
ники різних наук звертаються до визначення поняття 
«метод», оскільки саме від авторського погляду на це 
питання залежить технологія проведення наукової ро-
боти. Так, на рівні економічних наук О.Г. Братута вказує, 
що «метод наукового дослідження має складну структуру, 
а тому його слід розглядати як систему методологічного 
забезпечення проведення конкретного дослідження та 
перший етап зазначеного процесу, що передує створенню 
предметного знання» [156 с. 16]. Наведений підхід є 
теоретизованим та широким, оскільки метод – це інстру-
мент пізнання. 
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В юридичній науці стосовно методів сформовані нау-
кові позиції з урахуванням специфіки державно-правових 
понять. П.М. Рабінович розглядає спеціальні (філософсь-
ко-правові) дослідницькі методи як процедури інтерпре-
тації та застосування гранично загальних (філософських) 
категорій у процесі дослідження тих явищ, які відобра-
жаються у праві [17, с. 24]. Як вказують О.П. Дзьобань, 
В.Л. Яроцький, методи правового дослідження складають 
систему розумових і/або практичних операцій, принци-
пів, прийомів і правил, які націлені на вирішення певних 
пізнавальних завдань у сфері права з урахуванням певної 
пізнавальної мети, яка зумовлена духовними й матеріаль-
ними потребами суспільства і/або внутрішніми потребами 
самої правової науки [18, с. 6]. О.Є. Мічурін підкреслює, 
що методи наукового дослідження повинні застосовува-
тися комплексно та системно у вигляді філософських і 
спеціально-наукових методів, з урахуванням специфіки 
правового явища, що є предметом відповідного досліджен-
ня [19, с. 61]. На думку Ю.І. Чалого, «методи – це не 
просто інструменти, за допомогою яких здобувається 
дослідницький результат, але й мірило визначення його 
достовірності» [20, с. 67]. 

Аналізуючи наведене, підкреслимо, що з різних пози-
цій дослідників випливає безапеляційне твердження, що 
метод – це насапперед інструмент отримання достовірного 
наукового результату, оскільки саме він дозволяє розви-
вати наукову думку, знаходити нові підходи та розв’язан-
ня наукового завдання. Варто зазначити, що під час 
проведення наукового дослідження необхідно застосову-
вати систему методів, що дозволить отримати повноцін-
ний результат наукової роботи. Тому, варто виокремлю-
вати метод наукового пізнання державно-правового явища 
у широкому та вузькому розумінні. Метод у вузькому 
розумінні являє собою спосіб отримання логічного, пов-
ного, обґрунтованого, достовірного результату розв’язання 
наукового завдання у вигляді досягнення поставленої 
мети дослідження. Метод наукового пізнання державно-
правових явищ – це системне утворення, що охоплює 
засади проведення дослідження, прийоми та способи нау-
кової роботи, виконання необхідних вимог, які дозволя-
ють здійснювати науково-пізнавальну діяльність, отриму-
вати науково достовірні результати, відтворити отрима-
ний результат у свідомості інших дослідників. 
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Методи наукового пізнання в юридичній науці мо-
жуть поділятися за різними критеріями. Найбільш поши-
рений підхід передбачає поділ методів на: філософські, 
загальнонаукові та конкретно-наукові [3. с. 245]. В юри-
дичній літературі виокремлюється й іншій аспект, відпо-
відно до якого методи юридичної науки поділяються на: 
загальнонаукові методи (аналіз, синтез, індукція, де дук-
ція, порівняння, класифікація та ін.); філософські (істо-
ричний, системний підхід, діалектичний метод та ін.); 
спеціально-наукові методи (формально-догматичний (юри-
дичний), порівняльного правознавства, соціологічний та 
ін.); інтуїтивні методи (методи живого пізнання, інтелек-
туальна інтуїція) [21, с. 100, 101]. Зустрічається позиція 
дослідників щодо поділу методів наукового пізнання на 
філософські, загальнонаукові, приватнонаукові, дисціплі-
нарні, міждисциплінарні [22, с. 24]. Отже, дослідники 
при характеристиці методів дослідження державно-пра-
вових явищ виокремлюють різні рівні методів наукового 
пізнання. Незважаючи на це, ми приєднуємось до загаль-
нопоширеної позиції щодо поділу методів на філософські, 
загальнонаукові та конкретно-наукові (спеціальні). І звер-
немо увагу, що М.С. Кельман підкреслює: у разі розробки 
методології окремих галузей права України потрібно 
використовувати: 1) філософські; 2) загальнонаукові; 
3) спеціально наукові методологічні концепції [2, c. 123]. 
При розробці методології приватно-правового регулюван-
ня житлових відносин насамперед необхідно звернутися 
до методології досліджень житлово-правових явищ. 

В юридичній науці методології наукових досліджень 
житлово-правових явищ приділено недостатньо уваги. 
Таке положення цілком зумовлено тим, що в українській 
юридичній науці питання про місце житлового права в 
системі права та його предмета все ще залишаються 
дискусійними. Сьогодні ця проблематика в наукових 
дослідженнях не знайшла свого розв’язання. Як наслідок 
в правозастосовній діяльності для врегулювання житло-
вих відносин застосовуються норми цивільного права, 
законодасвтва соціального забезпечення, адміністратив-
ного права. Тому правники припускають, що в майбут-
ньому житлове законодавство та право можуть зупинити 
окреме існування та стати частиною цивільного права 
(інститут правочинів із житлом), права соціального забез-
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печення (інститут житла соціального забезпечення), адмі-
ністративного права (інститути управління і збереження 
житлового фонду) [23, с. 246, 247]. Окремо зазначимо, що 
дослідники державно-правових явищ іноді свідомо не 
звертаються до пізнання житлово-правових явищ, які 
мають стан становлення в умовах ринку житла, житлово-
комунальних послуг. У результаті цього методологія жит-
лового права описується у юридичній літературі фрагмен-
тарно. 

Д. А. Формакідов вказує, що під методологією жит-
лово-правових досліджень слід розуміти внутрішньо у-
згоджену, структуровану систему наукових методів – при-
йомів і методів наукового пізнання явищ, що виникають 
у суспільстві щодо житлових приміщень і правового 
регулювання відповідних суспільних відносин. При цьому 
методи житлово-правових досліджень науковець кваліфі-
кує таким чином: 1) за сферами застосування: загальний 
метод, загальнонауковий (міждисциплінарний) і конк-
ретно-наукові методи (останні іноді називають також 
спеціальними методами або власне юридичними); 2) за 
способами отримання знань: теоретичні (наприклад, фор-
мальна і діалектична логіка, структурно-функціональний 
аналіз, юридико-догматичний метод) та емпіричні [24, 
с. 451]. З наведеним доречно погодитися та зазначити 
наступне. Методологія дослідження житлово-правових 
феноменів охоплює декілька аспектів: вчення про процес 
пізнання та методи дослідження; безпосередню наукову 
роботу над отриманням нового результату у сфері 
житлового права (застосування конкретних засобів і при-
йомів); сукупність методів, що застосовуються в конк-
ретному дослідженні. Методи дослідження приватно-пра-
вового регулювання житлових відносин складають сис-
тему загальних (філософських), загальнонаукових і спеці-
альних методів. 

Науковці виокремлюють наступні групи загальних 
(філософських) методів: емпіричного дослідження (спосте-
реження, порівняння, вимірювання, експеримент); мето-
ди, які використовуються на теоретичному та емпірич-
ному рівні проведення наукової роботи; емпіричному та 
теоретичному рівнях досліджень (абстрагування, аналіз та 
синтез, моделювання); методи теоретичних досліджень 
(формалізація, ідеалізація, аксіоматичний метод, гіпотези 
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та припущення, історичний метод, системний підхід) [25, 
с. 9–10].  

Особливість загальнонаукової методології полягає в 
тому, що на рівні філософії розроблено найбільш загальні 
способи пізнання об’єкта дослідження (діалектичний та 
метафізичний методи дослідження). Вони виступають 
універсальним інструментарієм будь-якого дослідження. 
Тому оминати їх у методології дослідження житлово-
правових явищ не має сенсу. За змістовим навантажен-
ням у загальнонауковій методології можна виокремити 
аксіологічний, герменевтичний, синергетичний та інші 
методологічні підходи. Завдяки застосуванню методів та 
знань філософії можна сформулювати таке поняття як 
житлово-правова матерія, що представляє собою частину 
правової матерії. Загалом філософське розуміння матерії 
зводить її до характеристики об’єктивної дійсності. Отже, 
правова матерія – це система усіх уявлень про право, 
правовідносини, правове регулювання. Водночас житлово-
правова матерія – це частина правової матерії, яка являє 
собою систему принципів, юридичних норм, актів, при-
писів, спрямованих на правове врегулювання житлових 
відносин, і характеризує об’єктивну дійсність, що вини-
кає стосовно проживання в житлі. 

Загальнонаукові методи юридичної науки надають 
можливість розкрити особливості саме державно-правових 
явищ, які обов’язково ґрунтуються на логікі, структурі та 
формалізмі. Тому ці методі поділяються на теоретичні та 
емпіричні. «Емпіричний рівень пізнання базується на 
безпосередній практичній взаємодії з досліджуваним 
реальним об’єктом так, як він даний у спостереженні, 
вимірюванні, експерименті. Теоретичний рівень пізнання 
забезпечує перехід від конкретного або конкретно-чут-
тєвого дослідження до абстрактного, що дозволяє виявити 
й сформулювати суттєве, головне» [26, с. 12]. До загаль-
нонаукових методі юридичної науки варто віднести 
формально-логічний, структурний, порівняльно-правовий, 
статистико-правовий та інші методи. 

Спеціальні методи пізнання житлово-правових дос-
ліджень – це система окремих загальних та загально-
наукових методів юридичної науки, які використову-
ються в єдності для пізнання відповідного феномену 
житлово-правової матерії. Для дослідження приватно-



 20 

правового регулювання житлових відносин доцільно 
використовувати такі інструментарії загального (філо-
софського) рівня методології: діалектичний, історичний 
метод, аксіологічний, герменевтичний, синергетичний 
методологічній підхід. 

Звернемо увагу, що при обранні методів дослідження 
житлово-правових явищ варто враховувати ту обставину, 
що правова матерія, як і житлово-правова матерія зна-
ходиться у постійному русі. Таке положення вимагає від 
правознавців виявляти як нові категорії, так і онов-
лювати методи та підходи дослідження права. Одним із 
напрямів є розгляд об’єкта правового дослідження як 
елементу цілісної системи об’єктивної дійсності. При 
включенні об’єкта в існуючу систему знань, без прив’язки 
до юридичної норми, виникає можливість дослідити 
об’єкт, з точки зору єдності методів гуманітарних, тех-
нічних та інших наук. Тому, ми зробимо спробу 
застосовувати окремі методи та терміни технічних наук у 
сфері дослідження житлово-правових явищ. Наприклад, 
можна надати характеристику здійснення суб’єктивного 
житлового права з точки зору системної динаміки та 
застосувати теорію систем до визначення моделей здійс-
нення суб’єктивного житлового права, класифікувати 
договори у сфері житлового права. Безумовно, завдання 
описати здійснення суб’єктивного права за допомогою 
термінологічного апарату технічних наук, є лише спробою 
на шляху пошуку нових підходів пізнання правової 
матерії. Мета цього пошуку – це виявити закономірності 
розбудови правової матерії з використанням дефініцій, 
які є єдиними для гуманітарних та технічних наук, що 
наддасть можливість праву сформувати власні аксіоми та 
теорії.  

Практично усі наукові дослідження базуються на 
діалектикі, яка дозволяє виявити існуючі житлові право-
відносини в їх єдності, обумовленій еволюцією становлен-
ня того чи іншого житлово-правового явища, з урахуван-
ням наукової дискусії щодо правової природи житлових 
прав., місця житлових правовідносин у системі приват-
ного права. Цей метод дозволяє проаналізувати правове 
явище у його розвитку [27, с. 207].  

Поряд з діалектичним методом доцільно використову-
вати й історичний метод, який заснований на вивченні 
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виникнення, формування та розвитку об’єктів у хроно-
логічній послідовності. Завдяки використанню історич-
ного методу досягається поглиблене розуміння суті 
проблеми і з’являється можливість формулювати більш 
обґрунтовані рекомендації щодо нового об’єкта. Історич-
ний метод ґрунтується на виявленні та аналізі протиріч у 
розвитку об’єктів, законів і закономірностей розвитку 
правовідносин. Відсутність досліджень історії правового 
регулювання складних, багаторівневих житлових відно-
син призвела до неможливості сформувати теоретичну 
базу житлового права та до виникнення суперечностей 
між нормами житлового, цивільного, адміністративного, 
земельного, бюджетного, господарського та податкового 
законодавства. Дослідження історії житлового права є 
також елементом у системі доказів існування житлового 
права як комплексної галузі права цього правового 
утворення. З огляду на це зазначена проблематика 
потребує окремої уваги науковців. Історичний метод 
дослідження житлового права надає можливість уста-
новити особливості реалізації права на житло та стан 
житлового законодавства на певному етапі історії дер-
жави. При цьому застосування цього методу є попе-
редньою умовою для систематичного вивчення жит-лового 
права, житлових правовідносин та встановлення критики 
відносно подолання житлової потреби на певному етапі 
розвитку держави, з метою розробки сучасних методів 
реалізації права на житло. Необхідно констатувати, що в 
Україні відсутні напрямки в юридичній науці стосовно 
вивчення історії житлового права. Отже, історичний 
метод не завжди використовується в наукових працях у 
сфері житлового права. Тому пропонується окремо звер-
нути увагу науковців до проблематики генезису житло-
вого права [28, с. 138]. 

Особливе значення для дослідження приватно-пра-
вового регулювання має аксіологічний методологічний 
підхід. Цей підхід базується на тому, що людина, її жит-
тя, діяльність представляють стрижень буття та являють 
собою цінність, тобто аксіологічний підхід – це ціннісній 
підхід. У житловому праві наведений підхід є осново-
положним, оскільки його мета – забезпечення стабіль-
ного, безпечного проживання людини у житлі. Отже, 
збере-ження життя, здоров’я людини за допомогою житла 
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є головною цінністю житлового права. Водночас особ-
ливість житла як об’єкта цивільних правовідносин по-
лягає в тому, що це товар з особливим характером та 
виконанням ним соціальних функцій, які виявляють його 
цінність для суспільства. До них можна віднести: спри-
яння розвитку стабільних сімейних стосунків, подолання 
таких явищ, як бездомність, дитяча безпритульність, 
сприяння зміцненню та охороні здоров’я, як фізичного, 
так і психологічного [29, с. 7]. 

Крім аксіологічного підходу, до пізнання приватно-
правового регулювання житлових відносин варто застосо-
вувати герменевтичний метод. Герменевтика, крім де-
шифрування буквального смислу тексту, що здійснюється 
за допомогою лінгвістичного тлумачення, дозволяє розк-
рити зміст правового контексту [30, с. 155]. Як ґрунтовно 
підкреслюють дослідники, герменевтика – метод науко-
вого дослідження, призначений для виявлення смислу 
юридичного тексту, виходячи з його об’єктивних (значен-
ня слів та їх історично обумовлені варіації) і суб’єктив-
них (наміри автора) підстав, інтерпретації та роз’яснення 
змісту юридичного тексту, зафіксованого в документі [18, 
с. 8]. Цей метод особливо важливий при виявленні смислу 
закону для забезпечення житлових прав.  

Так, ст. 47 Конституції України проголошує право на 
житло [31], визначаючи його елементи як право на 
достатнє житло, зокрема: 1) правова гарантія прав влас-
ності та наявність послуг, матеріалів, об’єктів та інфра-
структури (держава створює умови, за яких кожний 
громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати 
його у власність або взяти в оренду); 2) доступність 
(громадянам, які потребують соціального захисту, житло 
надається державою та органами місцевого самоврядуван-
ня безоплатно або за доступну для них плату відповідно 
до закону); 3) правова гарантія прав власності: ніхто не 
може бути примусово позбавлений житла інакше як на 
підставі закону за рішенням суду. Останнє є і реалізацією 
прав на недискримінацію у житловій сфері та недотор-
канність житла, що встановлено ст. 8 Конвенції про 
захист прав людини і основоположних свобод [32]. Отже, 
право на житло (ст. 47 Конституції України) за складом 
елементів є складним правом, що охоплює: право на 
достатнє житло та право на недоторканність житла. При 
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цьому ці права мають взаємність, що має прояв при 
виселенні з житла [33, с. 8]. Ця взаємність може бути 
виокремлена саме завдяки застосуванню герменевтичного 
методу. 

Особливу увагу необхідно звернути увагу на синерге-
тичний методологічний підхід при дослідженні житлово-
правових явищ, оскільки він надає можливість розгля-
нути предмет наукової роботи, з урахуванням його склад-
ної природи, що відбивається у відповідній системи 
розміщення його елементів. Синергетичний методологіч-
ний підхід створює підґрунтя для розгляду предмета 
дослідження в аспекті еволюційного розвитку і самоорга-
нізації складних систем, до яких належить і особистість з 
її складними, багатофункціональними психолого-фізіоло-
гічними та хімічно-біологічними сторонами існування [34, 
с. 127]. При науковому підході, з позицій синергетики, на 
відміну від системного підходу, увага в дослідженнях 
переважно приділяється розвитку систем, а не функціону-
ванню; нерівноважність та хаос розглядаються як фак-
тори, що створюють нові можливості для розвитку, а не 
умова рівноважності для збереження ефективності систем 
управління, вивчаються процеси самоорганізації, а не 
організації [35]. Саме синергетичний методологічній під-
хід дозволяє дослідити будь-який житлово-правий фено-
мен, з урахуванням його правової природи та існування 
як окремої системи. 

Складність житлово-правових утворень обумовлена 
тим, що у царині житлово-правової матерії відбувається 
поєднання диспозитивних та імперативних засад. Крім 
того, в систему приватно-правового регулювання житло-
вих відносин здебільшого включаються вкраплення пуб-
лічного регулювання. Така структура побудови житлово-
правової матерії передбачає організовану складну систему 
різноманітних за правовою природою правових елементів. 
Тому будь-яке житлово-правове явище повинно досліджу-
ватися з урахуванням його еволюційного розвитку, в 
результаті якого утворюється функціонування самоорга-
нізованої системи елементів відповідного правового яви-
ща. Наприклад, синергетичний підхід дозволяє виявити 
побудову структуру правовідносин. 

Синергетичний метод при дослідженні державно-
правових явищ, зокрема структури правовідносин/жит-
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лових правовідносин, доцільно застосовувати в поєднанні 
із методом моделювання. Метод правового моделювання 
може бути віднесено до загальнонаукових методів юри-
дичної науки. Цей метод пізнання реалізується за 
допомогою правової моделі, а об’єкт, який моделюється в 
результаті такої інтелектуальної діяльності, відповідно – 
правовий прототип чи оригінал. Дослідники вказують, що 
під правовою моделлю варто розуміти форму відобра-
ження правової дійсності, що створена в результаті 
абстракції, ідеалізації чи спостереження форми, яка пере-
буває у відношенні відповідності з досліджуваним об’єк-
том, служить засобом вираження внутрішньої структури 
складного правового явища та несе інформацію про об’єкт 
чи виконує спеціальну описову (демонстраційну) задачу 
[36, с. 213]. Специфіка моделювання відрізняється від ін-
ших методів пізнання тим, що за його допомогою об’єкт 
вивчається не безпосередньо, а за допомогою іншого 
об’єкта, який аналогічний першому в певних відношен-
нях [37, с. 5]. 

Враховуючи можливість, з точки зору синергетичного 
методологічного підходу розглядати житлово-правові фе-
номени як самоорганізовані системи, а з погляду методу 
моделювання виявляти їх правову природу, то виникає 
здатність розкрити особливості структури побудови жит-
лових правовідносин. Традиційна структурна схема 
правовідносин – суб’єкт, об’єкт, права та обов’язки обу-
мовлена тим, що правовідносини моделюють за зразком 
зобов’язання [38, с. 200]. Така логіка побудови елементів 
правовідносин співвідноситься зі структурою цивільних 
правовідносин. За винятком правовідносин інтелектуаль-
ної власності, в яких схема розташування елементів така: 
об’єкт – суб’єкт – зміст. Для теорії житлових правовід-
носин України проблема первинного елементу в структурі 
цих правовідносин має особливе значення. Тому що існу-
вання особливостей у побудові елементів правовідносин 
вказує на певну самостійність житлових правовідносин, їх 
відмінність від цивільних правовідносин, що в результаті 
надає можливість стверджувати про необхідність існуван-
ня самостійного приватно-правового регулювання житло-
вих правовідносин. Тому розглянемо можливі моделі по-
будови елементів у структурі житлових правовідносин. 

Модель первинності суб’єкта в структурі правовід-
носин виникє, коли житлова потреба обґрунтована стату-
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сом особи. У ч. 1 ст. 2 Закону України «Про житловий 
фонд соціального призначення» встановлено, що грома-
дянам України, які відповідно до закону потребують соці-
ального захисту, соціальне житло надається безкоштовно 
[39]. Кваліфікуючою ознакою в означених правовідно-
синах виступає статус суб’єкта: громадянство України і 
потреба в соціальному захисті. Отже, первинним елемен-
том в структурі правовідношення буде суб’єкт. 

При моделі первинності об’єкта кваліфікуючою озна-
кою виступатиме житло. Ця модель побудови елементів у 
структурі житлових правовідносин виникає при вияв-
ленні аварійності, ветхості житла. Такий стан житла є 
умовою для отримання соціального житла або здійснення 
реконструкції аварійного житла. Якщо первинним у 
структурі побудови елементів правовідносини виступає 
об’єкт, то правовий статус суб’єкта не виступає кваліфі-
куючою ознакою, а може лише слугувати умовою для 
формування додаткових характеристик майбутнього жит-
ла. Наприклад, при визнанні аварійним житлового бу-
динку інше житло надається з урахуванням житлових 
потреб суб’єкта, зокрема може враховуватися стан бага-
тодітності. Необхідно вказати, що при побудові цієї моделі 
житло розглядається в іншому розумінні ніж у цивільних 
правовідносинах, в яких житло – це насамперед мате-
ріальний об’єкт, який представляє майновий інтерес для 
суб’єктів. У житлових правовідносинах пер-винними 
будуть властивості житла, здатні забезпечити людині 
безпечне і тривале проживання в житловому приміщенні, 
тобто економічна цінність об’єкта виступає як вторинна 
ознака. Варто звернути увагу, що врахування цінності 
житла для людини при побудові структури житлових 
правовідносин можливо завдяки поєднанню аксіо-логічного 
методологічного підходу та методу моделювання. 

Первинність змісту в структурі житлових правовід-
носин виникає при встановленні взаємних прав та обо-
в’язків суб’єктів, як кваліфікуючої ознаки. Можна навес-
ти наступний приклад, у ст. 2 Закону України «Про 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» 
встановлено, що цей Закон регулює: порядок створення, 
реєстрації, реорганізації, діяльності та ліквідації об’єд-
нань співвласників багатоквартирного будинку; відносини 
суб’єктів права власності щодо користування та розпо-
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рядження спільним майном співвласників в об’єднанні; 
відносини між об’єднаннями та співвласниками багато-
квартирного будинку [40]. У перерахованих правовідно-
синах кваліфікуючою ознакою виступатимуть права та 
обов’язки учасників. Саме на них спрямований інтерес 
суб’єктів. 

З огляду на наведені моделі побудови структурних 
елементів житлових правовідносин може здійснюватися 
за трьома моделями, можна визначити: 1) гіпотезу про 
самостійність житлових правовідносин у системі приват-
ного права; 2) необхідність приватно-правового регулю-
вання житлових відносин поза встановленим цивільним 
законодавством; 3) твердження щодо єдиного об’єкта 
житлових правовідносин у вигляді житла, як кваліфі-
куючої ознаки житлових правовідносин, може ставиться 
під сумнів і вимагає наукового обговорення [41, с. 127]. 
Такі висновки отримані завдяки застосуванню у су-
купності синергетичного, аксіологічного методологічного 
підходу та методу моделюванню. Отже, при дослідженні 
житлово-правових феноменів методологічні підходи та 
методи можуть використовуватися окремо або у певній 
єдності, зокрема метод моделювання доцільно застосо-
вувати із синергетичним, аксіологічним методологічними 
підходами. 

В процесі дослідження житлово-правових явищ необ-
хідно враховувати їх багатоаспектність, поєднання в них 
диспозитивних та імперативних засад. Таке положення 
потребує враховувати різні наукові знання, зокрема буді-
вельно-технічні, санітарно-епідеміологічні, економічні та 
ін. Це можливо реалізувати за допомогою використання 
міждисциплінарного методологічного підходу. Саме він 
створює передумови для більш рельєфного, широкого 
погляду на конкретний предмет (об’єкт) дослідження, 
прирощує наукове знання щодо вирішення поставлених 
завдань з вищою результативністю [42, с. 79]. Як спра-
ведливо вказується у літературних джерелах: «основними 
факторами розвитку міждисциплінарності в науці та 
освіті є: іманентна складність (комплексність) природи і 
суспільства; потреба у дослідженні проблем і питань, які 
неможливо здійснити у межах окремих дисциплін; необ-
хідність вирішення соціальних проблем національного і 
глобального характеру; суперечливий розвиток нових тех-
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нологій (цифрових)» [43, с. 8]. Зважаючи на це, можна 
припустити доцільність використання міждисциплінар-
ного методологічного підходу для дослідження житлово-
правових категорій, а також його значення для розкриття 
інших наукових явищ: 1) правових знань (поєднання 
цивільного, адміністративного, податкового, земельного 
права ін.); 2) технічних стандартів та норм (Державні 
стандарти будівництва житла); 3) досвіду соціологічної 
науки (виявлення житлової потреби, встановлення най-
більш вразливих груп населення, з точки зору забезпе-
чення житлом); 4) елементів досягнень медичної науки в 
аспекті врахування санітарно-епідеміологічних вимог, що 
висуваються до безпеки проживання людини в житлі; 
5) основ політології, зокрема щодо виявлення міграційних 
процесів. 

Для встановлення правової природи житлово-пра-
вових явищ може бути застосовано і метод аналогії. Цей 
метод дозволяє виявити елементи еквівалентності (схо-
жості), що існують між двома системами. У результаті 
застосування аналогії, знання про будь-який відомий 
об’єкт переносяться на інший, менш вивчений (менш 
доступний для розуміння, для дослідження, менш наоч-
ний) об’єкт. У наукових дослідженнях аналогія є основою 
для обробки емпіричного матеріалу, отримання висновків, 
а також передумовою для формулювання гіпотез та 
припущень [44, с. 208, 209]. За допомогою методу анало-
гії може виявлятися еквівалентність між загально-право-
вим, цивільно-правовими та житлово-правовими феноме-
нами. Наприклад, види приватно-правового регулювання 
житлових відносин розробляється за аналогією із пра-
вовим регулюванням, розробленим теоретиками права. 

Поширеними методами наукових досліджень є ме-
тоди аналізу та синтезу. Їх застосування надає мож-
ливість здійснити мислене розділення предмета дослід-
ження, охарактеризувати окремі елементи, а потім об’єд-
нати їх в єдине цілісне утворення. Ці методи дозволяють 
виявити та охарактеризувати окремі елементи житлово-
правової матерії. Крім того, метод аналізу дозволяє 
виокремити самостійні житлово-правові утворення, що 
потребують правового регулювання. Звісно за допомогою 
методу синтезу можливо отримати єдину концепцію при-
ватно-правового регулювання житлових відносин. 
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Отримання реальних, повних результатів пізнання 
житлово-правових явищ можливо при використанні ме-
тоду спостереження. Саме спостереження застосовується 
як один з основних методів наукового дослідження об’єк-
та, при якому не відбувається безпосереднього втручання 
у об’єкт вивчення [45, с. 97]. Спостереження за житлово-
правовим феноменом дозволяє виявити його характерис-
тики та особливості. Наприклад, за допомогою цього 
методу може визначатися необхідність розробки різних 
вимог придатності щодо житла, які залежать від регіо-
нального розміщення житла. Саме природно-рельєфне 
розташування регіону, його кліматичні умови впливають 
на довговічність та адекватність житла умовам безпечного 
проживання. 

Необхідним методом дослідження житлово-правових 
категорій є порівняльно-правовий. У літературних джере-
лах визначено, що «порівняльне правознавство – це тео-
рія чи наукова дисципліна в низці галузей юридичної 
науки. Його мета – вивчення і зіставлення різних право-
вих масивів і систем між собою та з нормами міжнарод-
ного права, виявлення їх схожості та відмінностей, виз-
начення тенденцій загальносвітового розвитку» [46, с. 82]. 
Порівняльно-правовий метод дозволяє виявити та порів-
няти правове регулювання житлових відносин у різних 
країнах. Зважаючи на імплементацію європейського 
законодавства, необхідно провести порівняння змісту пра-
ва на житло, проголошеного ст. 47 Конституції України, 
та права на недоторканність житла, яке є базовим для 
розвитку житлових прав у європейських державах. Окре-
мо варто наголосити на необхідність урахування досвіду 
Комітету ООН з економічних, соціальних та культурних 
прав, що стосується права на достатнє (адекватне) житло, 
примусового виселення. Цей досвід повинен враховува-
тися при оновленні житлового законодавства. 

Проведення наукового юридичного дослідження базу-
ється і на використанні формально-юридичного методу. 
Цей метод дозволяє дослідити державно-правове явище 
як соціальний феномен, що визначає формально обґрун-
товану, логічно-структуровану і чітко фіксовану систему 
правил, з урахуванням принципів підпорядкованості та 
несуперечності норм [47, с. 135]. Основна особливість 
формально-юридичного методу полягає у тому, що пред-
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мет дослідження пізнається в певній формі, яка є 
незмінною та врегульована нормами права. Житлово-
правове явище при застосуванні цього методу отримує 
формальні межі існування, які необхідно виявляти під 
час наукової роботи над відповідним її предметом. 

Не можна оминути і такі методи дослідження при-
ватно-правового регулювання житлових відносин, як 
структурний та логічний. За допомогою цих методів про-
водиться синхронний аналіз елементів структури відпо-
відного житлово-правового явища, виявляється логіка 
розташування елементів та їх взаємозв’язків. Саме струк-
тура та логіка наукової роботи надають можливість 
отримувати взаємопов’язані нові результати та обґрунто-
вані висновки роботи. Реалізація цих методів простежу-
ється, зокрема в розкритті поставлених завдань на по-
чатку наукового шляху. 

У процесі пізнання приватно-правового регулювання 
житлових відносин варто звертатися і до використання 
соціологічного методу, який дозволяє встановити стан 
фактично існуючих відносин. Зокрема, необхідно врахо-
вувати соціологічні дані про стан забезпечення житлом 
населення, структуру житлового фонду, наявності аварій-
ного житла у державі, кількості мігрантів, безпритуль-
них, внутрішньо переміщених осіб та ін. Саме обробка 
такої інформації дозволяє виявляти нагальні потреби 
суспільства у житловій сфері, а з точки зору права, виз-
начати прогалини законодавства та потреби відповідного 
його удосконалення. 

Підсумовуючи проведене дослідження, необхідно 
сформувати такі висновки. Житлово-правова матерія – це 
частина правової матерії, яка являє собою систему прин-
ципів, юридичних норм, актів, приписів, спрямованих на 
правове врегулювання житлових відносин, і характеризує 
об’єктивну дійсність, що виникає стосовно проживання в 
житлі. За допомогою методу моделювання сформовано 
наукову позицію щодо існування трьох моделей житлових 
правовідносин: 1) первинність суб’єкта у структурі право-
відносин (суб’єкт/особа, яка потребує житла, – об’єкт – 
зміст); 2) первинність об’єкта (об’єкт/житло – суб’єкт – 
зміст); 3) первинність змісту при побудові елементів у 
структурі житлових правовідносин (зміст/права й обов’яз-
ки співвласників багатоквартирного будинку – суб’єкт – 
об’єкт). 
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Встановлено, що методи житлово-правових дослід-
жень – це система філософських, загальнонаукових, спе-
ціальних методів, підходів, які застосовуються до піз-
нання житлово-правової матерії загалом або окремих її 
елементів. Філософські методи було використано для 
визначення основоположних понять приватно-правового 
регулювання житлових відносин. Загальнонаукові методи 
застосовано до пізнання та виявлення категоріального 
апарату житлового права. Спеціальні методи дослідження 
надали можливість всебічно охарактеризувати особливості 
приватно-правового регулювання житлових відносин. 
Наголошено, що аксіологічний підхід став основополож-
ним методом, оскільки дозволив виявити цінність житла 
для фізичного, соціального буття людини. Підкреслено 
доцільність використання міждисциплінарного методоло-
гічного підходу для дослідження житлово-правових кате-
горій, а також його значення для розкриття інших нау-
кових явищ. 

 
 
1.2. Генезис приватно-правового регулювання 
житлових відносин 

 

Генезис приватно-правового регулювання житлових 
відносин права тісно пов’язаний з ретроспективою дер-
жави та суспільства. Таке положення зумовлено тим, що 
житло завжди виступає одним із елементів механізму 
реалізації соціальних, економічних прав людини. Тому 
при проведенні дослідження цього генезису варто засто-
совувати історичний та аксіологічний методологічні під-
ходи. Встановлення історичного підґрунтя виникнення та 
розвитку житлових відносин, їх правового регулювання 
дозволить сформувати гіпотезу щодо самостійності жит-
лово-правової матерії в системі приватного права. 

Витоки приватно-правового регулювання житлових 
правовідносин були започатковані у праві Стародавнього 
Риму, зокрема про це свідчать такі пам’ятки права, як 
Дигести Юстиніана, Інституції Гая. Зазначимо, що у нор-
мах права того часу розмежовувалися поняття «прожи-
вання в житлі» та «користування житлом», встановлюва-
лись санітарно-технічні вимоги будівництва та експлуа-
тації будівель, вимоги спільного проживання в житлі 
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членів сім’ї, були сформульовані правила втручання 
публічної влади в утримання житла тощо. 

У той час, замість сучасного терміну «житло» вико-
ристовувалось визначення «будівля», що охоплювала 
поняття житла, храму, гробниці. До будівлі відносилась 
також земельна ділянка. Кожна будівля мала розмір, 
вартість і мету використання (проживання, зібрання, 
терми тощо). Римські юристи поділяли правові режими 
будівель на звичайні (житло особи) та священні (храм, 
гробниця). Також існували певні будівельні правила, що 
регулювали висоту будівлі, розміщення вікон, викорис-
тання балок і каменів. Закріплювалися такі санітарно-
технічні вимоги до будівлі: наявність освітлення; прове-
дення води з колодязя або джерела; допустима відстань 
між будівлями; заборона викидати сміття з вікон (твер-
дого чи рідкого). Ці норми та правила існували перш за 
все для захисту інтересів власників сусіднього житла, що 
визначалося сервітутом вікон, балок, каменів тощо [48, 
с. 158]. 

Варто звернути увагу, що право Стародавнього Риму 
детально регламентувало будівництво житла як в межах 
публічно-правової інституції «право народів» (jus gentium), 
яке передбачалося п. 5 (Гермогіана) титулу І кн. 1, так і 
приватного права. Зокрема, у титулі II кн. 7 Дигестів 
Юстиніана «Про сервітути маєтків міста» («De servitutibus 
praediorum urbanorum») були встановлені окремі приват-
но-правові правила щодо будівництва житла. До сервітуту 
земельної ділянки міста належало право будувати вище 
певної висоти і затуляти світло сусідові чи не будувати 
вище певної висоти, відводити дощову воду на дах або на 
подвір’я сусіда чи не відводити, встановлювати балку на 
стіну сусіда та висувати балкон або дах на ділянку сусіда 
й інші подібні цим споруди (2. Гай). Цей сервітут полягав 
у тому, щоб не затулявся вигляд (3. Ульпіан) [49, с. 120]. 
Із цього правила були сформовані сервітути вікон та ба-
лок. Незважаючи на те, що будівельні правила розгляда-
лись через сервітут, вони все одно стосувались технічних 
вимог будівництва житла. Так, заборонялось будувати бу-
динки, що затуляли світло сусідам, а тому для будів-
ництва високих житлових будинків вимагалося отриман-
ня дозволу сусіда у вигляді сервітуту. 

Аналізуючи норми щодо будівництва житла у Старо-
давньому Римі, можна виявити комплексний правовий 
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підхід до регулювання цих відносин. Так, дозвіл на 
будівництво регулювався нормами публічного права, тоді 
як правила будівництва, зокрема окремих елементів бу-
дівель, були врегульовані нормами приватного права. 
Отже, при будівництві житла враховувались як публічні, 
так і приватні інтереси. 

Правове регулювання найму житла в Римі встанов-
лювалось щодо приватного та муніципального житла. За 
загальним правилом, найм житла регулювався договором 
найму/оренди, зокрема за допомогою моделі «locatio-
conductio rei». Римські юристи закріпили, що до обов’яз-
ків наймодавця належали не тільки однократна передача 
речі для користування, але й забезпечення протягом 
усього строку користування житлом спокійного користу-
вання. Для цього наймодавець повинен був робити необ-
хідний ремонт відданої в найм речі, щоб підтримувати її 
протягом усього строку договору в придатному для 
користування стані, усувати перешкоди, які може зуст-
ріти з чийогось боку наймач, та ін. [50, с. 518]. Щодо 
зобов’язальних відносин з приводу найму Гай указував: 
«... наприклад, яка-небудь річ віддана в найм у постійне 
користування, що буває з муніципальними маєтками, які 
віддаються в найм або за тією умовою, щоб маєток не 
було віднято ні в самого наймача, ні в його спадкоємця до 
тих пір, поки з цього маєтку сплачується щорічна рента. 
На думку більшості, в цьому разі має місце договір 
найму» (п. 145 кн. 3 Інституцій Гая) [51, с. 317]. Із наве-
деного випливає, що у Стародавньому Римі найм муніци-
пального житла був тривалим і стабільним. Такий підхід 
до найму муніципального житла є сучасним розумінням 
мети такого найму – забезпечення проживання осіб, які 
потребують житла, й отримання стабільного доходу від 
житла, переданого в найм. Крім того, тривалий найм му-
ніципального житла вказує на соціальну спрямованість 
задоволення житлової потреби як наймача, так і його 
спадкоємців [48, с. 159]. 

Користування житлом у Римі здійснювалось і в ме-
жах речового права, зокрема узуфрукту, сервітуту. Зок-
рема, якщо в силу легату було надано узуфрукт на неру-
хоме майно. Особа, яка отримала таке користування, не 
могла бути примушена робити ремонт будівлі, за винят-
ком наявності рішення третейського суду, що примушу-
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вав до таких дій. Але якщо б ремонт виконав спадко-
ємець, то користувач повинен був надати йому (спад-
коємцю) користування будівлею (п. 7 (Ульпіан) титулу 1 
«De usu fructu et quemadmodum quis utatur fruatur» 
кн. 7) [49, с. 282, 283]. Отже, користування житлом з 
метою проживання регулювалося також речовим правом. 
Крім того, наведене правило вказує і на започаткування 
правила утримання найманого/орендованого житла, зок-
рема щодо проведення капітального та поточного ремон-
ту. На цей висновок вказує ще одне правило, наведене 
Павлом: узуфруктуарій, який користувався будинком, міг 
вбудовувати вікна, прикрашати будинок картинами і 
статуями, але не міг змінювати кімнати, з’єднувати їх або 
відокремлювати, змінювати входи та виходи, добудовува-
ти будівлю (§ 7 п. 7 (Павло) титулу 1 «De usu fructu et 
quemadmodum quis utatur fruatur» кн. 7) [49, с. 285]. Та-
кож узуфруктуарій не мав права покривати новою шту-
катуркою 15 стін, які не були оброблені, тому що, хоча 
він і поліпшив би цією роботою будівлю власника, але він 
не міг цього зробити через своє право: одна справа – 
підтримувати те, що він отримав, інша – створювати нове 
(п. 44 (Нерацій) титулу 1 «De usu fructu et quemadmodum 
quis utatur fruatur» кн. 7) [49, с. 287]. Із наведеного 
випливає, що у межах приватно-правового регулювання 
відносин проживання у Стародавньому Римі були запо-
чатковані правила утримання житла. При цьому абсо-
лютно чітко було визначено розмежування підтримання 
будівлі та її створення, яке відповідає сутності поточного 
і капітального ремонту в сучасному праві. Зокрема, мета 
поточного ремонту – підтримати житло у відповідному 
стані; мета капітального ремонту – створити нову конфі-
гурацію об’єкта. 

Важливим у цей період стало виокремлення самостій-
ного сервітуту – права на проживання у житлі (habitatio). 
На це вказує встановлення правил проживання в титулі 
VIII «Про користування та проживання» («De usu et 
habitatione») кн. 7 Дигестів Юстиніана, де в п. 2 (Ульпіан) 
було зазначено: «Кому залишено користування, той може 
користуватися, але не може отримувати плоди…» [49, 
с. 297]. Цей сервітут визначав особливості проживання в 
житлі, зокрема можливість проживання із сім’єю, зда-
вання житла в оренду. Варто звернути увагу, що за 
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римським правом проживання встановлювалось як самос-
тійна правомочність, відмінна від користування майном. 
При цьому це право було тимчасовим або довічним. 

Право довічного проживання в чужому будинку в 
римський період характеризувалось як: а) особливий різ-
новид особистого сервітуту; б) породжене заповідальним 
відказом; в) можливість суб’єкта права та його сім’ї 
безкоштовно користуватися чужим конкретизованим бу-
динком або його частиною; г) можливість здавати це 
житло в оренду за плату; ґ) житло безстрокового харак-
теру. Надання довічного проживання мало на меті надати 
допомогу ближньому в задоволенні його житлової потреби 
[52, с. 171]. 

У Стародавньому Римі також передбачалась можли-
вість втручання публічного елемента у приватні відносини 
щодо безпечного проживання в житлі або безпечного 
знаходження біля житла. Так, у п. 7 титулу XVIII «Про 
посади презе» («De officio praesidis») кн. 1 Дигестів Юсти-
ніана зазначалось, що презес провінції мав право огляда-
ти будівлі. Якщо їх стан вимагав ремонту, то він мав 
право вимагати виправлення такого стану, а якщо влас-
ник не був у змозі виправити такий стан будівлі, то пре-
зес допомагав (відповідними коштами) усунути руйнуван-
ня [53, с. 311]. Зміст наведеної норми вказує на існування 
правомочності презеса щодо контролю в житловій сфері, 
зокрема презес мав право: 1) здійснювати огляд (конт-
роль) за станом будівель; 2) виносити припис щодо усу-
нення небезпечного стану будівлі; 3) надавати допомогу в 
ремонті будівлі. Ці елементарні правила стали базисом 
для сучасних адміністративних норм у сфері обліку, конт-
ролю за станом житла, надання допомоги державою в разі 
руйнування житла; формування державних органів у 
сфері будівельного контролю, надання житла тощо. 
Окремо варто звернути увагу, що проблема підтримання 
будівлі у відповідному стані не завжди, внаслідок склад-
ності та великих фінансових затрат, могла бути вирішена 
за рахунок приватного власника. Такий висновок варто 
враховувати і для хараткеристики сучасних правовід-
носин утримання житла [48, с. 161, 162]. 

Період стародавнього римського права в житловій 
сфері відзначився також започаткуванням відносин утри-
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мання житла в багатоквартирному будинку. На це вказує 
регулювання відносин між верхнім і нижнім власниками 
будівель: із верхніх будівель у нижні не дозволялося 
пускати ні воду, ні що-небудь інше, дозволялося робити 
це на своїй ділянці, якщо вона не проникала на чужу; 
щодо пуску диму – так само. Верхній власник міг пред’я-
вити позов до нижнього про те, що останньому не нале-
жало право так чинити (п. 8 Ульпіан) титулу II «Про 
сервітути маєтків міста» («De servitutibus praediorum 
urbanorum») кн. 7) [48, с. 311]. Ці елементарні правила 
можна розглядати як започаткування відносин між 
співвласниками в багатоквартирному будинку. 

Аналізуючи витоки правового регулювання житлових 
відносин, можна стверджувати, що започаткування цього 
регулювання було закладено у джерелах права Старо-
давнього Риму. Саме в римському праві виокремилась 
комплексність регулювання правовідносин з будівництва, 
утримання житла, проживання у ньому, адже природа 
такого правового регулювання була переважно приватно-
правовою із вкрапленням публічного регулювання, зумов-
леного необхідністю забезпечення безпеки людини. 

В Україні виникнення регулювання житлових відно-
син окремі дослідники співвідносять із нормами Руської 
Правди. Так, О. О. Кармаза зазначає, що «протягом бага-
тьох років на теренах нинішньої України житлові відно-
сини регулювалися як правовими нормами, так і нормами 
звичаєвого права. Однак правові норми протягом багатьох 
століть охороняли та захищали право на житло тільки 
певної групи населення держави, тоді як інша частина 
населення таких прав не мала. Положення пам’ятки 
давньоруського права – Руської Правди – небагатослівні 
щодо регулювання житлових відносин, проте вони гаран-
тували охорону житла, передачу його у спадщину тощо» 
[54, с. 28]. 

Необхідно зазначити, що окремого правового регулю-
вання будівництва житла та правил проживання у нормах 
як Руської Правди, так і у Статуті Володимира Великого 
не закріплювалось. Серед інших нормативних актів таких 
як статути, грамоти князів, договори з Візантією, Кормча 
книга і церковні акти [55, с. 223] також жодного елемен-
тарного правила щодо житлових відносин не було вста-
новлено. Визначались лише правила спадкування житла. 
Правові прогалини щодо регулювання будівництва, про-
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живання у житлі були обумовлені особливостями форму-
вання права слов’ян. Тому стверджувати про існування 
окремих житлових відносин у цей період мабуть недо-
цільно, як і посилатися на їх регулювання за правилами 
Руської Правди. Первинні норми, спрямовані на регулю-
вання відносин користування житлом та проживання у 
ньому, з’явилися лише у магдебурзькому праві [56, с. 6]. 

Магдебурзьке право (Sд chsisches Weichbild або 
Magdeburger Weich bildrecht) було поширено на такі ук-
раїнські міста, як Володимир-Волинський 1324 р., Львів 
1356 р., Коломия 1405 р., Житомир 1444 р., Чернігів 
1623 р. та ін. Його основним джерелом було Саксонське 
зерцало, поряд з яким застосовувались литовські статути, 
місцеві звичаї. Цим актом регулювалися основні сусаільні 
відносини тогог часу. Водночас окремо встановлювались 
правила щодо утримання будинків. Житло як самостійна 
правова категорія не виокремлювалось. Як і у римському 
праві вона співвідносилася із загальною категорією «бу-
дівля». Окремо виокремлювалося поняття маєтку, що бу-
ло поєднанням будівлі та землі. Цінність мала насамперед 
земля. Право на маєток виникало внаслідок спадкування 
(такий маєток мав особливу цінність та мав перш за все 
захищатися), покупки, дарування, отримання у лен (лена 
(Lehn) земельного володіння, наданого феодалом-земле-
власником васалові на умовах виконання певних обов’яз-
ків). Отже, набуття права на житло первинно визначалось 
речовим правом. Розмежовувалось володіння та право 
власності. Володіння будівлею співвідносилась із прожи-
ванням у цьому приміщенні. На володільця, що мешкав у 
будівлі, покладався тягар відповідальності за умови, 
безпеку проживання, борги, що виникали навколо цього 
будинку. Утримання житлової нерухомості співвідноси-
лось з інтересами сусідів, правилами безпеки проживан-
ня. Таким чином, у ХІV столітті виникає первинне пра-
вове регулювання правил щодо проживання у житлі, його 
безпеки, співвідношення інтересів власника житла та 
сусідів. 

По-іншому правове регулювання будівництва житла, 
його утримання та проживання у ньому відбувалось у 
містах, які відновлювали умови проживання після татар-
ської навали (ХІІІ ст.), наслідком якої стало знищення 
міст та селищ. У XIV–XVI ст. були збудовані не лише 
дерев’яні та кам’яні замки, а й фортеці магнатів, монас-
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тирі та церкви, які були пристосовані до оборони міст. 
Будівлі для проживання будувались із каменю, дерева, 
змішаного матеріалу [57]. 

Окремої власності на житло у ХVІ столітті на східно-
українських землях не визначалось, оскільки воно було 
елементом вотчини (комплекс, який складався із земель-
ної ділянки, будівель, інвентаря, холопів, що передавався 
у спадок) або маєтку (земельні володіння, на яких розта-
шовувались будівлі, надавались за державну або війсь-
кову службу). Вотчини (складались з будинку, землі, 
права на холопів), маєтки (будинок із земельними ділян-
ками, садибами) були складними об’єктами, що викорис-
товувались як для проживання, так і для ведення нату-
рального господарства. 

Розмежовувались право володіння маєтком, вотчиною 
та проживання у них (це право належало членам сім’ї 
володільця) [56, с. 7]. Право на маєток було різновидом 
довічного володіння, зокрема особа, що володіла маєтком, 
була поміщиком. Дані про кожного поміщика заносилися 
у розбірні списки та десятини. Право на маєток припи-
нялося, якщо власник відмовлявся служити, або через 
бідність (неможливість утримувати себе та свого коня за 
рахунок земельного наділу). Це право було особливим 
правом проживання, яке передбачало не тільки володін-
ня, але й активне користування з метою отримання 
доходу. Право проживання у маєтку характеризувалось 
наступним: 1) було безстроковим; 2) надавалося за дер-
жавну службу, переважно у військах; 3) зобов’язувало 
отримувати дохід; 4) зобов’язувало не зловживати правом 
у вигляді поборів із селян чи необробки земель; 5) не 
передавалося у спадщину; 6) підлягало реєстрації. 

Вотчини поділялися на родові (переходили за спад-
щиною) та вислужені. Право на вотчину виникало внас-
лідок покупки, вислуги, спадку та закладання кабалою. 
Продаж вотчин оформлювався купчою, а запис про це 
фіксувався у книзі Помісних наказів. Кожна вотчина ма-
ла вартість. За надану вислужену вотчину сплачувалось 
мито. За правилами вотчини встановлювалось право на 
проживання, яке співвідносилося з правом володіння, 
зокрема для бездітних вдів та дочок. При такому воло-
дінні жінка мала право проживати, але не мала права 
продавати, закладати, передавати до церкви. Проживання 
встановлювалось безстроковим на все життя відповідної 
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особи (п. 10 глави VІІІ «Про вотчину» Соборного уложен-
ня 1649 року царя Олексія Михайловича). З 1620 р. 
вводяться елементарні правила реєстрації нерухомості. 
Так, було прийнято Соборний вирок про закріплення за 
власниками помісних та вотчинних земель за новими 
дозорними книгами від 12.03.1620 р. [58, с. 90]. Будь-
який правочин щодо нерухомого майна обов’язково за-
писувався у дозорну книгу. 

Закріплювались правила щодо вотчин отаманів та 
верстаних козаків. Правова регламентація вотчин саме 
козаків була пов’язана з тим, що з 1619 р. уряд починає 
заселяти південні рубежі (територія сучасної України) 
представниками вільного козацтва, які проживали на 
території центральних повітів (Москва, Можайськ, Ярос-
лавль, Володимир та ін.), однак для козаків осілий спосіб 
життя був складний і тому вони покидали свої вотчини. 
Для уникнення цього було видано Указ про маєтки та 
вотчини верстаних козаків 1619/1620 р. відповідно до 
якого отаманам, козакам заборонялося продавати, здавати 
в оренду вотчини без державного іменного указу. Забо-
ронялося без відповідного указу записувати такі угоди у 
вотчинні книги. При порушенні цього правила вотчина 
вилучалася на користь государя [58, с. 98]. Цей Указ 
було продовжено Указом про вотчини верстаних козаків 
1622/1623 р., згідно із яким: козакам також не можна 
було розпоряджатися вотчинами вільно, хоча дозволялось 
передавати їх у рід за спадщиною. Залишилось те, що 
козаки не мали права продавати свої вотчини, закладати, 
віддавати до монастиря. 

Підкреслимо, що Іван Мазепа за час свого гетьманст-
ва підписав ряд універсалів, на підставі яких надавалися 
у володіння маєтки старшинам, крім того, він підтверд-
жував право власності на них, маєтки бралися під охо-
рону, а також незаконно набуті маєтки поверталися влас-
никам. Наприклад, у 1690 р. І. Мазепа підписав універ-
сал на маєтки І. Скоропадського, на підставі якого маєт-
ки передавалися у власність не лише І. Скоропадському, 
а й «жене его и детям» [59, с. 25, 29, 77, 255, 434]. 

Підсумовуючи, можна стверджувати, що у ХVІ–
ХVІІ столітті відбулось доповненням речово-правових 
підстав набуття права на житло у вигляді довічного 
володіння маєтком. Право на житло набувалось на підс-
таві купівлі-продажу, спадкування та як заохочення за 
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проходженні державної служби. У законодавстві визна-
чались обмеження щодо розпорядження власними маєт-
ками окремих категорій громадян, зокрема козаків, з 
метою формування у них навичок осілого способу життя. 

Вісімнадцяте століття у генезисі приватно-правового 
реулюванянж итлових відносин відзначилось формуван-
ням вимог до нерухомого майна, встановленням техніч-
них правил будівництва будівель, виникненням обов’яз-
кового квартирного постою. На українських землях була 
зроблена спроба кодифікації законодавства. Із серпня 
1728 р. створюється спеціальна кодифікаційна комісія з 
місцеперебуванням у м. Глухові для розробки правових 
норм, які б враховували магдебурзьке право, що діяло у 
містах України, звичаї народу та систематизували існу-
ючиі правові норми на українських землях. Комісія роз-
робила на той час сучасний нормативний акт «Права, за 
якими судиться малоросійський народ» 1743 р. (далі – 
Права). Вони складалися з 30 розділів, які поділялися на 
532 артикули і 1607 пунктів. У 1744 р. Права було пода-
но до Сенату, через 12 років їх повернули на доопрацю-
вання, та вони так і не набули чинності, однак розроблені 
норми цілком відповідали тим відносинам, що сформува-
лись в українському суспільстві. Вони були прогресив-
ними та відповідали усім стандартам юридичної техніки 
того часу. Серед норм Прав можна чітко виокремити пра-
вила щодо найму житла, його будівництва, утримання. 

Права, за якими судиться малоросійський народ 
1743 р. закріплювало положення, що маєток (майно) поді-
лялося на нерухоме (села, хутори, ниви, поля, луки, 
будинки, кам’яні будови) та рухоіе (золото, срібло, гроші, 
худоба, сукня тощо) (п.1 арт. 1 глави 14) [60, с. 378]. У 
главі 15 Прав «Про маєтки та речі, що у найм чи у відкуп 
даються» було встановлено, що найм речі обов’язково 
оформляється договором. Обов’язковими умовами догово-
ру було встановлення платежу і терміну, на який оформ-
ляється договір. Розмежовувався найом землі, будівль, 
будинків та речей. До найму нерухомого майна приєдну-
вався найм рухомих речей, що мали зв’язок з нерухомим 
майном (зокрема, до найму будівлі додавався посуд). 
Договір найму зберігав силу і для спадкоємців власника 
речі та наймача. Без згоди власника наймач не мав права 
здійснювати ремонт або інші зміни у складі речі (нап-
риклад, спиляти гілку). При пошкодженні речі, переданої 



 40 

у найм, наймач зобов’язувався відшкодувати шкоду. 
Передбачалась можливість дострокового припинення дого-
вору найму. За вимогою наймодавця договір припинявся: 
1) якщо наймач псує або знищує майно; 2) якщо наймач 
проживає у найманому житлі зі злодіями, блудницями 
або іншими бездіяльними людьми; 3) якщо річ необхідна 
власнику (п. 1 арт. 6 лави 14 Прав) [60, с. 423]. Наймач 
мав право відмовитись від договору якщо: власник вима-
гає дострокову сплату грошей за найману річ; власник 
речі створює умови, за яких неможливе користування 
річчю; якщо у будинку наймача побили. Умови будів-
ництва встановлювались у главі 19 Прав, зокрема в 
арт. 13 «Про хоромні будівлі у суміжності з сусідським 
будинком або ґрунтом», встановлювалось, що будівництво 
будинку можливе виключно на власній землі. Якщо 
будівництво здійснено на чужій землі, то дерев’яна 
будівля мала бути перенесена. При будівництві будинку 
було заборонено будувати будинок таким чином, щоб 
забирати світло у сусіда, будувати вікнами до сусідського 
двору. Обов’язково навколо будинку, саду споруджувався 
паркан. Дерева дозволялось висаджувати від трьох аршин 
від паркану або стіни будинку сусіда. 

У ХVІІІ столітті житлова нерухомість, зокрема 
маєтки, поділялась на родове та благопридбане майно. 
Дефініцію благопридбаного майна у законодавство було 
введено Катериною ІІ у «Дворянской грамоте» та в «Горо-
довом положении» від 21.04.1785 р. Цей різновид майна 
проіснував з 1785 р. до кінця ХІХ століття. Родове неру-
хоме майно розглядалось як майно, придбане шляхом 
законного спадкування або за духовним заповітом, але 
законним спадкоємцем колишнього власника; куплене у 
родичів, у яких воно було родовими; придбане за вику-
пом; вислужене або милостиво пожалуване; куплене бать-
ком у сина, якому воно дісталося від матері; майно, хоча 
і родове, але яке власником було продано чужинцю і 
після чужинця назад куплено; придбане у родича; прид-
бане після смерті одного з подружжя; придбане за раху-
нок власної праці та промислу. Обмеження для родового 
майна становило те, що це майно не могло відчужуватися 
нікому, крім найближчих родичів або за їх згодою. 

Управління житловою сферою покладалось на міську 
шестигласну думу, яка формувалась на підставі Жалу-
ваної грамоти містам, виданої урядом Катерини II. Нап-
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риклад, 3 травня 1787 р. така дума була заснована у 
м. Харкові та проіснувала до 1870 р. Дума була органом 
міського самоврядування, обиралася із представників усіх 
верств населення, очолювалась міським головою. До її 
функцій належали господарські справи у місті: збір по-
датків, будівництво та ремонт казенних споруд, оцінка 
будівель, комунальні питання (освітлення вулиць, додат-
кова ілюмінація, укладання мостових), надання житла 
для військових і службовців для проживання та ін. Шес-
тигласну думу ліквідовано на початку 1871 р. у зв’язку з 
виданням нового міського положення [61, с. 78]. 

У цій думі було створено квартирну комісію, до 
вповноважень якої відносився квартирний постой, тобто 
розміщення офіцерів і солдат діючої армії. Розміщення 
проводилась у житлі будь-яких громадян, незалежно від 
їх статусу. Ця квар-тирна повинність була введена за 
часів Петра І, який сформував регулярну армію. Принцип 
всесословної повин-ності проявлявся у тому, що ніхто не 
міг відмовитися від квартирного постою, за винятком 
священників, іноземних купців, осіб, що утримують 
питейні будинки та ін. (зокрема, звільнявся Київський 
університет Святого Володимира). Пільги щодо квартир-
ного постою існували, але були дуже обмеженими. Вони 
мали стимулюючий характер, наприклад від постою 
звільнялися промисловці, що виробляли важливу для 
держави продукцію (суконне виробництво); переселенці 
на нові землі; нові будівельники у містах (власники 
кам’яних будинків звільнялись на 8 років, з дерев’яною 
надбудовою – на 6 років, дерев’яних будинків на кам’я-
ному фундаменті – на 5 років, повністю дерев’яних бу-
динків – на 4 роки) [62, с. 138]. Квартирний постой став 
первинною формою забезпечення житлом окремих кате-
горій громадян та заклав засади забезпечення житлом 
військовослужбовців. Правовідносини із квартирного пос-
тою доцільно розглядати як житлові відносини, оскільки 
вони спрямовувались на забезпечення житлової потре- 
би [56, с. 8]. 

Поряд із започаткуванням управлінням житлом, за-
безпеченням житлом військовослужбовців, виникає регу-
лювання відносин із реєстрації місця проживання, діяль-
ності маклерів. Так, у 1782 р. була заснована інституція 
приватних маклерів, що сприяли укладанню договору 
найму. У разі найму у містах будинку, світлиці, покою 
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(кімнати), конюшні, сараю, льоху або іншого місця вима-
галось про це повідомити приватного маклера, який зобо-
в’язаний був записати цю об’яву у присутності двох при-
сяжних свідків у маклерської книзі. У разі здачі в найм 
майна без об’яви приватному маклеру накладався штраф. 
Крім того, у разі наявності спору у відносинах найму, які 
виникли без посередництва маклера, суд не мав права 
розглядати усні докази [63, с. 117]. 

Договір найму щодо нерухомості обов’язково укла-
дався у письмовій формі та підписувався сторонами дого-
вору або їх представниками і обов’язково засвідчувався 
маклером або у присутному місці. Після завершення 
договору найму майно у цілісності поверталось власнику. 
Умовами договору найму були предмет, строк прожи-
вання, порядок оплати договору та особливості повернен-
ня майна піля проживання. Окремо від договору найму 
існувала форма проживання у житлі на підставі надання 
житла за державну службу у вигляді маєтків. 

Узагальнюючи, заначимо, що у ХVІІІ століття гене-
зис приватно-правового регулювання житлових відносин 
відзначився таким: 1) встановленням управління житло-
вого фонду; 2) забезпеченням житлом військовослужбов-
ців; 3) започаткуванням контролю за безпекою будівниц-
тва; 4) введенням обов’язкової реєстрації договору найму 
житла. Житлова потреба у цей період задовольнялась 
виключно за рахунок приватного житлового фонду. Дер-
жавний житловий фонд не будувався [56, с. 8]. 

Поступовий розвиток фактичних житлових відносин 
та їх правового регулювання у ХІХ столітті призводить до 
виникнення дослідження житлової проблеми, яка спо-
чатку мала назву «квартирне питання» або «житлове пи-
тання». Ці дослідження проводились у зв’язку з виник-
ненням фактичної потреби задоволення житлової потреби 
різних верств населення, зокрема робітників фабрик та 
заводів. На рівні законодавства було відсутнє регулю-
вання житлових відносин, зокрема все ще не виокремлю-
валось поняття «житло». Правове регулювання щодо жит-
ла стосувалась його будівництва, придбання у власність 
нерухомого майна, користування майном на умовах най-
му, благоустрою міст, податку з будівель тощо [56, с. 8]. 

Перші дослідження житлової потреби у світі були 
проведені німецькими економістами, зокрема у 1886 р. 
Л. Ферейном було оприлюднено системне дослідження 
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житлових умов населення (31 том). Мета роботи – конс-
татація фактичних житлових проблем для розвитку та 
подальшого формування німецького законодавства. У цій 
праці було встановлено житлову потребу для Німеччини 
та доведено, що лише за рахунок заробітної плати насе-
лення житлова потреба не може бути розв’язана у дер-
жаві. Вказувалось, що погані житлові умови загрожують 
не лише фізичному розвитку людини, але і моральному 
[64, с. 226, 227]. Необхідно зауважити, що висновки, 
отримані Л. Ферейном, були використані для удоскона-
лення законодавства, яке було спрямовано на розв’язання 
житлового питання. Зокрема, до 1907 р. в Німеччині були 
розроблені стандарти житла, сформовані житлові комісії 
та почали функціонувати перші схеми кредитування 
житла. Це надало можливість отримати розвиток як при-
ватного, так і службового житлового фонду, сформувати 
систему державного управління житлом, встановити стан-
дарти для житла, вперше визначити структуру соціальної 
житлової сфери. 

Уперше питання щодо умов проживання у житлі пос-
тає в Україні у 1843–1844 рр. Це сталося після переоцін-
ки нерухомого майна, що виявила жахливі умови прожи-
вання населення, зокрема робочих у містах [65, с. 129]. 
Невтішні висновки інвентаризації приводять до прийнят-
тя певних заходів для розв’язання житлової потреби на 
рівні приватних благодійних інтересів. Наприклад, у 
1848 р. створено «Общество для улучшения в С-Петер-
бурге помещений рабечого и нуждающегося населения». 
Першим дослідником житлової сфери в Російський ім.-
перії можна вважати професора Імператорського Мос-
ковського технічного училища Ф. М. Дмітриев. У сере-
дині сімдесятих років дев’ятнадцятого століття він пер-
шим заявив про необхідність розв’язання житлового пи-
тання, а в 1876 р. видав книгу «Об устройстве жилых 
помещений для рабочих на фабриках и заводах». Спира-
ючись на вчення німецького економіста, Ф. М. Дмітриев 
стверджував, що праця робітників – це найважливіший 
елемент виробництва, тому їм необхідно забезпечувати 
належні санітарно-технічні умови, зокрема забезпечувати 
житлом. Свої переконання дослідник доводив на прак-
тиці, будучи директором Ременської мануфактури 
«П. Малютіна і сини», він будував житло для робітників. 
Багато його сучасників дивилися на це з іронією. Нез-
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важаючи на це, мануфактура з кожним роком розши-
рялась та зовсім не мала збитків [66, с. 28]. 

Крім започаткування досліджень про житлову пот-
ребу, виникає класифікація будівель. Так, у ХІХ столітті 
будівлі поділялись залежно від їх: 1) приналежності 
власнику (казенні, громадські, приватні); 2) призначення 
(для громадського та приватного користування); 3) буді-
вельного матеріалу (кам’яні, дерев’яні, обкладені каме-
нем). Казенні будівлі належали державі та були в управ-
лінні відповідного міністерства. Громадські будівлі нале-
жали місцевим організаціям різних верств, товариствам; 
міським управлінням та ін. Приватні будівлі належали на 
праві власності фізичним, юридичним особам [67, с. 28]. 
За сферою призначення будівлі поділялись на будівлі для 
постійного проживання та будівлі для тимчасового про-
живання (готелі, нічліжні будинки, притулки для дітей-
сиріт та притулки для бідних). Наведена класифікація 
будівель із часом трансформується у поділ житлових фон-
дів. Вимоги до житла були закріплені у Будівельному ста-
туті. Житло мало бути законно побудовано, зокрема, бу-
дівництво проходило узгодження з міською управою, яка 
розглядала докладний план будівлі, її фасаду [56, с. 8]. 

ХІХ століття відзначилося і запровадженням правил 
щодо обов’язкової реєстрації місця проживання. Місце 
проживання особи у конкретному житловому будинку, 
квартирі реєструвалося в поліцейському управлінні відпо-
відної дільниці міста. Реєстрації підлягали як власники 
будинків, так і наймачі або тимчасові квартиранти у 
реєстрових записах [56, с. 9]. Отже, це можна охарак-
теризуватися як виникнення процедурних житлових пра-
вовідносин. 

Предметом догвору найму в ХІХ столітті були квар-
тири, кімнати, кути, койки, полукойки (ліжко здавали 
для двох осіб). Максимальний строк договору найму 
становив 12 років, але в договорі можна було передбачати 
його продовження на цей самий строк. Істотними умо-
вами договору найму були предмет і вартість. Вартість 
договору найму залежала від поверху розташування жит-
ла та його обладнання. Найнижчі ціни були на житлові 
підвали, найвищі – на багатоповерхові квартири та ман-
сарди. Правовідносини навколо житла регулювалися зобо-
в’язальним правом [56, с. 9]. 
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Аналізуючи розвиток правового регулювання житло-
вих відносин у ХІХ столітті, необхідно зазначити, що цей 
період став базовим у завершенні формування житлових 
відносин як самостійних відносин, що складаються нав-
коло проживання у житлі, та закладання засад майбут-
нього житлового законодавства [56, с. 9]. 

Початок ХХ століття означився формуванням міжна-
родних житлових стандартів та появою перших норматив-
них актів житлового законодавства. В 1910 р. у Відні від-
бувся житловий конгрес. Його повістка денна включала 
питання про необхідність формування житлових інспек-
цій муніципальних органів, розробку заходів боротьби зі 
шкідливим станом житла [68, с. 100]. У цей же час у 
Парижі на Всесвітній виставці була прийнята Резолюція 
П’ятого міжнародного конгресу поз квартирного питання. 
Таким чином, на початок ХХ століття були утворені між-
народні стандарти житлової сфери, які містили: стандар-
ти державного управління житлом, зокрема, при муніци-
пальному управлінні наголошена необхідність уведення 
житлових інспекцій; створення умов для отримання дос-
тупного та комфортного житла (кредитування, житлова 
кооперація); стандарти щодо договору найму (обов’язково 
письмова форма); стандарти розвитку житлової інфра-
структури, яка повинна включати і транспортний зв’язок; 
формування державних стандартів з приводу будівництва 
та надання дешевого житла (зародження ідей соціального 
житла) [56, с. 10]. 

Перші житлові закони в України приймаюся з 1900 р. 
по 1917 р. Первісним нормативним актом, який регулю-
вав виключно житлові правовідносини, було Височайше 
Утвердження Положення Ради Міністрів «Про заборону 
підвищувати ціни на житлові приміщення» від 17.08.1916 
[69, с. 696]. Цей акт складався із 24 статей, що визначали 
питання житлового найму, квартирної плати, ремонту 
житлових приміщень, порядку виселення, пільги щодо 
продовження договору житлового найму та ін. Відповідно 
до цього нормативного акта предметом договору найму 
були ліжка, кути, кімнати, житлові квартирні приміщен-
ня з належними службами (опаленням, освітленням, меб-
люванням та послугами) і без служб. При цьому квартири 
здавалися з послугами та без них. До квартирної плати 
зараховувалося користування приміщенням, опалення, 
послуги швейцара, двірника. У ст. 22 цього Положення 
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передбачалось, що за завідомо протиправне збільшення 
квартирної плати особа підлягала: ув’язненню від чоти-
рьох до восьми місяців, або арешту від трьох тижнів до 
трьох місяців; або грошовому стягненню понад три тисячі 
рублів. На наймача міг покладатися обов’язок здійснення 
внутрішнього оздоблення квартири, але при цьому сума 
ремонту не мала перевищувати найманої плати за один 
місяць. Передбачалось, що ремонтні роботи, які були 
необхідні для підтримки приміщення в стані, придатному 
для мешкання, здійснювалися не за рахунок наймача. 
Договір найму міг продовжуватися. Наймодавець мав пра-
во вимагати виселення наймача, якщо наймач не дотри-
мувався всіх умов найму або приміщення потрібне було 
для особистого користуванн або користування сім’ї; або 
наймач своєю поведінкою порушує умови, необхідні для 
можливості спільного проживання в одному будинку, одній 
квартирі чи в іншому житловому приміщенні [56, с. 10]. 

Розглядаючи положення первісного нормативно-пра-
вового регулювання житлових відносин можна визначити 
його спрямованість на врегулювання складних житлових 
відносин, намагання встановити елементарні гарантії 
житлових прав, введення елементарних типових умов до-
говору найму. Водночас можна констатувати поєднання 
диспозитивних та імперативних засад у правовому регу-
люванні житлових відносин. 

Наступним актом, що регулював виключно житлові 
правовідносини, став Квартирний закон, прийнятий Тим-
часовим урядом 05.08.1917 р. У цьому Законі було зак-
ріплено розмір фіксованої плати за договором найму 
житла, правила експлуатації та проживання в житлі, 
порядок продовження та припинення договору найму. У 
частині 2 пункту 1 Закону було визначено, що квар-
тирним примі-щенням вважається приміщення, яке приз-
начене для проживання та може здаватися у найм. Здача 
у найм приміщення була можливою за нормальну плату, 
тобто що не перевищує фіксовані ставки, встановлені 
Урядом. Вона складалась із таких витрат: прибуток 
власника, утримання двірників, швейцарів, вивіз сміття 
та снігу, сплата за інші житлово-комунальні послуги 
(вода, каналізація та ін.). Проведення поточного ремонту 
житлового приміщення покладалося на наймача. Попе-
редження про припинення договору найму мало пода-
ватися за два тижні до закінчення договору або 
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наступного платежу за договором. Дія договору не могла 
продовжуватися, якщо житлове приміщення було необ-
хідне для проживання наймодавця та членів його сім’ї; 
наймач грубо порушив умови договору найму; наймач 
порушує правила сумісного проживання. При цьому 
прострочення платежу не було підставою для розірвання 
договору, якщо погашення боргу відбулось протягом семи 
днів з моменту отримання попередження про сплату 
боргу. Квартирне приміщення могло передаватися за 
договором піднайму. Для розв’язання житлових спорів 
при міських думах формувались примирливі житлові 
камери. З метою реєстрації договорів найму при думах 
створювалось реєстраційне бюро [70]. 

Узагальнюючи викладене вище, варто зауважити, що 
на момент революції 1917 р. житлові відносини, їх пра-
вове регулювання вже були сформовані. Так, були розроб-
лені правила будівництва житла, укладання договору 
житлового найму, засади забезпечення права на житло 
шляхом заборони підвищення квартирної плати тощо. З 
1917 р. житлові правовідносини, як і житлове законо-
давство, починають свій подальший природний розвиток, 
але вже в умовах планової економіки [56, с. 11]. 

З моменту революції 1917 р. правове регулювання 
житлових відносин отримало публічно-правове спряму-
вання та імперативні засади. Таке положення обумовлено 
примусом націоналізації, що у подальшому позначилось 
на розвитку житлового законодавства. Період націоналі-
зації житлового фонду 1917–1923 рр. починається з ого-
лошення Декрету ВЦІК від 18.12.1917 р. про заборону 
правочинів із землею та Декрету ВЦІК від 20 20.08.1918 р. 
«Про отмену права собственности на строения в городах, 
где число населения превышало 10000 человек» було 
ліквідовано право приватної власності на землю та бу-
дівлі. Законодавче оформлення націоналізації відбулось у 
нормах Житлового закону України від 01.11.1921 р. Так, 
у ст. 1 Закону закріплювалось, що в усіх містах і насе-
лених пунктах міського типу визнаються націоналізова-
ними всі житлові і обслуговуючі господарські будівлі, 
оцінна вартість або прибутковість яких разом із земель-
ними ділянками, на яких розташовані будівлі, за остан-
ньою оцінкою, що застосовувалася в цьому місті для стя-
гування міського оцінного збору, була достатня для одер-
жання міських виборчих прав до жовтня 1917 р. [71]. 
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Крім того, згідно із ст. 22 ЦК УСРР 1922 р. націоналі-
зовані будинки були вилучені з приватного обігу [72]. За 
цих обставин особи позбавлялись як власності на житло, 
так і місця постійного проживання. 

На підставі проголошених форм власності у Цивіль-
ному кодексі УСРР 1922 р. (державна, кооперативна, при-
ватна) починають утворюватися первісні житлові фонди. 
Їх формування призводить і до виникнення системи уп-
равління житловими фондами, зокрема на первісному 
рівні вуличними комітетами та окремими державними 
установами. 

Примусове виселення у 1918–1923 рр. допускалось 
на підставі судового рішення у таких випадках: необхід-
ність здійснення капітального ремонту будинку; при зліс-
на несплата квартирної плати та комунальних платежів 
(злісна несплата житлово-комунальних платежів для ро-
бочих, державних службовців, інвалідів, безробітних, які 
отримують допомогу з кас соціального страхування, учнів 
складала: несплата два місяці після 10 числа місяця, для 
інших категорій громадян – сім днів після 15 числа пла-
тіжного місяця); хижацьке ставлення до житла, зокрема 
рубання дров у квартирі, забруднення каналізаційних 
труб, не опалення приміщення тощо; зайняття приміщен-
ня без дозволу домоуправління; неможливість сумісного 
проживання (системне п’янство, буйство, розпуста та ін.; 
припинення трудових правовідношень, які укладались за 
умови надання спеціального житлового приміщення (при 
припиненні трудового договору через два тижні, з момен-
ту звільнення роботодавець мав право звернутися з позо-
вом про виселення колишнього робітника). Крім судового 
виселення застосовувалось і адміністративне виселення. 

Диспозитивні засади у нормативно-правовому регу-
люванні житлових відносин після революції 1917 р. вини-
кають з моменту введення процесу денаціоналізації житла 
на підставі постанови ВЦІК УСРР «О денационализации 
домостроений» від 06.06.1923 р. [73]. Домоволодіння за 
денаціоналізацією могло передаватися колишньому влас-
нику або іншій особі. Будинок переходив іншій особі у 
разі, якщо домоволодіння було безгосподарним або воно 
передавалось за «трудовим принципом». Трудовий прин-
цип запроваджував конкуренцію між колишнім власни-
ком будинку та особою, яка виконувала обов’язки влас-
ника домоволодіння, зокрема відновила будинок, здійсни-
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ла прибудову до будинку. У такому разі перевага нада-
валась трудовому зв’язку з будинком, а не матеріальному 
зв’язку дійсного власника з будинком. Процес денаціона-
лізації поширювався на будинки, згідно переліку встанов-
леного органами місцевого самоврядування. У денаціона-
лізації не мали права брати участь особи, у яких у при-
ватній власності були понад три будинки, колишні жан-
дарми, шпигуни, державні службовці. 

Етап розвитку правового регулювання житлових від-
носин 1923–1930 рр. доцільно поділяти на: 1) процес 
денаціоналізації (1923–1927 рр.) (для цього етапу було 
характерним часткове відродження права приватної влас-
ності на житла); 2) утворення державного житлового фон-
ду (1927–1930 рр.). Залежно від періодичності цього ета-
пу приймаються різноманітні нормативні акти, які 
поступово сформували систему житлового законодавства. 
Завершення процесу націоналізації та денаціоналізації 
призвело до виникнення державного та приватного жит-
лового фонду. 

Проживання у житлі у 1923–1930 рр. відбувалось на 
підставі договору найму житлового приміщення (оренди). 
Письмова форма договору передбачалась, якщо договір 
укладено більш ніж на один рік, а вартість оренди скла-
дала понад 500 крб на термін договору оренди. Загальний 
строк договору найму не мав перевищувати 12 років. По-
точний ремонт здійснювався за рахунок наймача. Після 
закінчення строку договору найму житлове приміщення 
поверталось володільцу житла. При переході права влас-
ності на будинок договір найму для наймача зберігався. 
Відповідно до ст. 170 Цивільного кодексу УСРР 1922 р. 
наймач мав право право на судовий захист проти всякого 
порушника його володіння, в тому числі і проти влас-
ника [72]. 

Житлова політика в Україні формувалась відповідно 
до постанови ЦВК та РНК СРСР «Про житлову політику» 
від 04.01.1928 р. [74, с. 72]. Ця постанова встановила та-
кі основні завдання житлової політики: посилення житло-
вого будівництва; максимальне накопичення коштів 
всередині житлового господарства, зокрема за рахунок 
квартирної плати; правильна і доцільна постановка уп-
равління та експлуатації житлового фонду; зміцнення і 
розвиток кооперативного будівництва; залучення приват-
ного капіталу в житлове будівництво; упорядкування ор-
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ганізації житлового будівництва та його здешевлення. 
Аналіз житлової політики початку тридцятих років 
ХХ століття, свідчить, що на початок тридцятих років 
ХХ століття актуальними були питання кредитування 
житлового будівництва, розглядались і запропоновувались 
механізми здешевлення будівництва, запровадження 
контролю за формуванням місцевих бюджетів, з ураху-
ванням коштів, які виділялись на житлове будівництво. 
Реалізація цих засад житлової політики призвело до того, 
що в країні майже дев’яносто відсотків житлового фонду 
належали державі. 

Житлова політика 1928 р., проіснувала до 1937 р. 
Оновлення житлової політики встановлювалось постано-
вою ЦВК та РНК СРСР від 17 жовтня 1937 р. 17.10.1937 
«Про збереження житлового фонду і поліпшення житло-
вого господарства в містах» [75]. Ця постанова відкрила 
шлях репресіям у житловій сфері, зокрема щодо житлової 
кооперації. Звернемо увагу на такі положення цього нор-
мативного акта, що запускали механізм репресій: «В 
управлінні будинками і в законодавстві, що регулює жит-
лове будівництво, розподіл і використання житла, зберег-
лися шкідливі пережитки того періоду народного госпо-
дарства, коли місцеві Рад, через свою організаційну та 
господарську слабкість, були змушені передавати права 
на управління будинками, розподіл і використання жит-
лової площі окремим колективам мешканців – житлово-
орендним кооперативним товариствам... Система житло-
вої кооперації ... – витрачає близько сорока мільйонів 
рублів на рік на утримання апаратів спілок, але не 
забезпечує належного управління та збереження житло-
вого фонду... На той же шлях розтринькування держав-
ного житлового фонду стали багато державних установ і 
промислових підприємств...» [75]. Не варто нагадувати, 
що ці критичні положення запроваджувалися у 1937 ро-
ці, коли країна опинилася в центрі тоталітарного тиску 
влади. Вже сьогодні можна констатувати, що житлове 
право стало заручником радянського соціально-економіч-
ного ладу, зокрема заборонявся критичний аналіз зако-
нодавства, не здійснювалось прогнозування наслідків від-
сутності розвитку приватного житлового фонду. З 1937 р. 
було ліквідовано житлово-орендну, житлово-будівельнц 
кооперацію. Управління житловими фондами передава-
лось до місцевих рад. 
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Правове регулювання житлових відносин у 1940–
1950 рр. поділяється на два періоди: період безпосередніх 
військових дій на території України та період після 
війни. Незважаючи на воєнні дії, житлове законодавство 
розвивалось. Так, з 1940 р. по 1955 р. вводиться обов’яз-
кове страхування державного та індивідуального житло-
вого фонду. З 1942 р. вводився податок на житлові будин-
ки, фабрично-заводські будівлі, торгові приміщення, 
театри та інші будівлі, що належали фізичним та юри-
дичним особам, за виключенням житлових будівель дер-
жавних підприємств та організацій. Незважаючи на воєн-
ні дії податок та страхування житла не відмінялися. 
Відновлення управління житловим фондом починається з 
моменту звільнення територій. Так, з 1944 р. починають 
формуватися державні житлово-комунальні органи, зок-
рема при виконкомах створюються комунальні відділи, 
які здійснювали експлуатацію та ремонт житлового та 
нежитлового фонду; будівництво готелей, перукарень, 
бань; благоустрій (санітарна очистка міста, озеленення, 
вуличне освітлення, ремонт вулиць, утримання цвинта-
рів, ритуальна справа); інвентаризацію житлових та 
нежитлових будівель та ін. Проводиться інвентаризація 
житлового фонду, до якого відносили як постійне, так і 
тимчасове житло. 

У 1946 р. приймається Закон СРСР «О пятилетнем 
плане восстановления и развития народного хазяйства 
СССР на 1946–1950 гг.» [76, с. 128]. Цей нормативний 
акт встановив засади з відновлення житлових фондів та 
порядку задоволення житлової потреби. В ньому пропо-
нується підприємствам власно будувати одноквартирні та 
двоквартирні будинку для їх продажу робітникам, інже-
нерно-технічним робітникам та службовцям на підставі 
довгострокового кредиту. При відновленні житлових 
кварталів обов’язково проводили водоканал, каналізацію, 
освітлення, будували перукарні та бані. У цей період 
особливо гостро постало питання щодо виселення. Це 
виникла внаслідок того, що у період воєнних дій люди 
самовільно заселялись у залишені квартири, будинки 
осіб, які були евакуйовані. При поверненні з евакуації 
людина опинялась у стані позбавлення їх житлової пло-
щі, а тому вимагала виселення осіб, які зайняли житло. 
Тому з 1945 по 1955 рр. судові житлові спорибули поши-
реним явищем. 
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Цивільний кодекс УРСР 1963 р. встановив обмежен-
ня щодо права власності на житло, зокрема його розмір. 
У ст. 102 ЦК УРСР було закріплено, що житловий буди-
нок, який належить громадянам, не може перевищувати 
60 кв. м. За клопотанням громадянина, який мав велику 
сім’ю, або право на додаткову площу, місцеві ради могли 
надати згоду на будівництво або придбання будинку, біль-
шого за встановлені норми, але в межах житлової норми 
на кожну людину. Стаття 103 ЦК встановлювала обме-
ження щодо кількості житлових будинків. Допускалось 
що у власності особи може бути лише один житловий бу-
динок. Якщо у подружжя буде два житлових будинки, то 
протягом року вони були зобов’язані продати один з 
будинків [77]. 

У цей період будівництво багатоквартирних будинків 
здійснюється згідно із державними типовими проєктами, 
а одноквартирних будинків – як за типовими, так і за 
індивідуальними проектами. Ці проекти житлових будин-
ків обов’язково погоджувались з місцевими органами в 
справах будівництва та архітектури, а де таких не було, з 
відділами комунального господарства виконкомів, місь-
ких (районних) Рад депутатів трудящих. 

З 1 січня 1984 р. було введено у дію Житловий ко-
декс УРСР, затверджений постановою Верховної Ради Ук-
раїнської РСР від 30.06.1983 р. № 5465-X [78]. Цей нор-
мативний акт став стрижнем житлового законодавства та 
врегулював відносини щодо набуття права на житло, його 
експлуатацію, виселення тощо. Кодекс продовжує діяти, 
хоча його норми практично втратили актуальність. Його 
існування у системі українського житлового законодавст-
ва гальмує винесення справоведливих судових рішень та 
подальший розвиток приватно-правового регулювання жит-
лових відносин. 

Після проголошення незалежності Української дер-
жави відбувається стрімкий розвиток ринкових відносин. 
Це призводить до роздержавлення житлових фондів, яке 
відбулось на підставі Закону України «Про приватизацію 
державного житлового фонду» від 19.06.1992 р. № 2482-
XII [79]. Після процесів приватизації житлові відносини 
отримали правове регулювання на підставі засад диспо-
зитивності. В цілому, сучасне житлове законодавство пе-
ребуває у стані розпорошеності та потребує окремої сис-
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тематизації та уніфікації. Детальніше це питання буде 
розглянуто у наступних розділах роботи. 

Підсумовуючи проведене дослідження у цьому під-
розділі монографії, варто запропонувати такі висновки. 
Визначено етапи генезису приватно-правового регулюван-
ня житлових відносин в Україні: 1) XIV століття – ви-
никнення фактичного та юридичного змісту житлових від-
носин відповідно до норм магдебурзького права; 2) XVI– 
VII століття – формування правових підстав набуття пра-
ва на житло у формі довічного володіння вотчинoю/ 
маєтком; 3) XVIII століття – зародження правового регу-
лювання забезпечення житлом у вигляді надання житла 
військовослужбовцям за рахунок приватного житла та 
започаткування системи управління житловим фондом; 
4) XIX століття – зародження наукового осмислення і 
вивчення житлової потреби населення, а також закладен-
ня засад майбутнього житлового законодавства; 5) поча-
ток XX століття – розробка та впровадження правового 
регулювання житлових відносин; 6) 1937–1984 рр. 
XX століття – утворення системи житлового законодавст-
ва; 7) 1984–1992 рр. XX століття – сталий розвиток 
радянського житлового законодавства; 8) з 1992 р. і 
дотепер – утворення та становлення приватно-правового 
регулювання житлових відносин в Україні. Водночас 
започаткування правового регулювання було встановлено 
в праві Стародавнього Риму. 

 
 

1.3. Наукові підходи щодо правової природи 
житлових правовідносин та їх правового 
регулювання 

 

Правова природа житлових відносин та їх правове 
регулювання є одним із дискусійних питань у сучасній 
українській юриспруденції. Таке положення зумовлено 
тим, що в царині цивільного права України поширена 
позиція щодо недоцільності виокремлення житлово-пра-
вових явищ у системі приватного права. Наведене обґрун-
товується тим, що житло як об’єкт житлових право-
відносин стало звичайним товаром на ринку, а тому для 
врегулювання житлових відносин достатньо цивільно-
правового регулювання. Однак, аналізуючи тенденції дос-
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лідження житлових відносин в іноземних літературних 
джерелах, можна виявити, що останнім часом сучасні 
європейські та американські науковці стали звертатися до 
таких питань, як право на житло, управління багато-
квартирними будинками, забезпечення житлом та інших 
питань житлової сфери. Прикладом цього є статті Артура 
Кукса «Право на житло: міжнародна, європейська та на-
ціональна перспектива» (2008 р.) [80], Лізи Т. Олександр 
«Встановлюючи конституційне право на житло» (2015 р.) 
[81], Мелісси Гарсії-Ламарка «Створення політичних су-
б’єктів: колективні знання та дії для реалізації житлових 
прав в Іспанії» (2017 р.) [82]. За цих обставин, можна 
констатувати, що тематика житлового права відроджу-
ється в сучасних наукових роботах. Водночас українська 
наука житлового права має власні національні здобутки, 
що іноді за своїм змістом випереджають європейські. 

Перш ніж звертатися до аналізу наукових підходів 
щодо правової природи житлових правовідносин та їх 
правового регулювання, доцільно визначитися щодо кате-
горіального апарату, зокрема поняття правової природи. 
Необхідність дослідження правової природи як першого 
елементу дослідження зумовлено тим, що правова приро-
да супроводжує всі феномени з правовою якістю [83, 
с. 23] та надає можливість визначити місце правового 
явища у системі права з відокремленням його специфіч-
них якісних ознак. Саме правова природа дозволяє отри-
мати детальне розуміння різних правових об’єктів. У 
літературних джерелах вказується, що термін «правова 
природа» вживається стосовно фактичного та юридичного 
складу правовідносин; у науковій діяльності правова при-
рода трактується як категорія, що відображає сутнісні 
ознаки різних правових явищ, що дозволяє зрозуміти їх 
місце і значення в юридичній сфері [84, с. 56]. Погод-
жуючись із наведеним, зазначимо, що правова природа 
житлово-правових явищ – це система ознак, характе-
ристик, функцій, які дозволяють виявити їх місце серед 
інших правових явищ, галузеву належність і значення 
для становлення та реалізації прав людини, розвитку сус-
пільства, вдосконалення житлового законодавства. 

Складність наукового пошуку правової природи жит-
лових правовідносин та їх регулювання обумовлена тим, 
що в сучасній юридичній науці вона досліджена фрагмен-
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тарно. Тому розкриття цього питання буде проведено 
крізь виокремлення та аналіз наукових позицій щодо 
таких понять, як «житлове право», «житлові права», 
«право на житло». 

Необхідно звернути увагу і на те, що предметом піз-
нання цього дослідження виступають саме житлові право-
відносини як відповідний правовий феномен, що надає 
можливість визначити їх належність до приватного чи 
публічного права, наявності в них диспозитовності чи 
імперативності. На відміну від цього житлові відносини 
не можуть бути предметом такого дослідження, оскільки 
вони виступають різновидом суспільних відносин, які 
можуть мати соціальну, економічну природу. Саме вони 
виступають предметом правового регулювання і лише піс-
ля впливу правового регулювання на житлові відносини 
вони стають елементом системи державно-правових явищ, 
трансформуються у житлові правовідносини. 

У 1973 р. Василь Пилипович Маслов публікує нав-
чальний посібник «Радянське житлове право» та визначає 
основні поняття житлового права. Ця праця відрізнялася 
від інших посібників із цієї дисципліни тим що: по-
перше, на відмінну від багатьох праць радянського пері-
оду, у роботі В. П. Маслова практично відсутнє посилання 
на комуністичні досягнення у житловій сфері, а лише чіт-
ко констатуються юридичні категорії; по-друге, запропо-
новані поняття мають значення не лише для науки 
радянського права, а й для сучасної юриспруденції, ос-
кільки є виваженими та теоретично обґрунтованими. Се-
ред таких понять необхідно виокремити поняття житло-
вого права, запропонованого В. П. Масловим. Він вказу-
вав: «житлове право – це частина цивільного права, яка 
включає сукупність правових норм, що регулює суспільні 
відносини, встановлювані в процесі задоволення грома-
дянином своїх житлових потреб (житлове право в об’єк-
тивному розумінні), і правомочність громадянина на задо-
волення житлової потреби та його право на конкретне 
жиле приміщення, що ним він користується (суб’єктивне 
право на жиле приміщення)» [85, с. 6]. Аналізуючи це 
визначення, необхідно звернути увагу, що В. П. Маслов 
співвідносив житлове право із цивільним правом, але не 
визначив його юридичну конструкцію, зокрема не уточ-
нював, як розглядати це утворення у вигляді підгалузі, 
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інституту. Предметом житлового права В. П. Маслов вва-
жав суспільні відносини, встановлювані в процесі задово-
лення громадянином своїх житлових потреб. Такий підхід 
був підтриманий окремими науковцями [86, с. 13]. Тобто 
дослідник не виокремлював житлове право із системи 
цивільного права. З наведеного випливає, що житлові 
правовідносини за своєю природою є приватними, а їх ре-
гулювання повинно відбуватися в межах приватно-пра-
вового регулювання. 

Існують і зовсім інші позиції щодо визначення по-
няття житлового права. На думку П.І. Седугіна, житлове 
право є вторинною, комплексною галуззю права [87, 
с. 13], що охоплює норми, інститути цивільного, адмі-
ністративного та інших галузей права. Такий підхід виз-
начає житлове право як самостійне комплексне правове 
утворення серед комплексних галузей права. В. М. Літов-
кин зауважував, що житлове право є галуззю законо-
давства, та розглядає житлове право у вигляді підгалузі 
цивільного права. Водночас він доводив, що житлове за-
конодавство, на відміну від права, є комплексним,ву 
ньому об’єдналися правові норми різних галузей права, 
що відрізняються один від одного предметом, методом та 
принципами регулювання суспільних відносин, але об’єд-
нані метою сформувати нормативну систему задоволення 
житлових потреб в країні на базі одного об’єкта регу-
лювання, яким є житло, закінчене будівництвом, прийня-
те в експлуатацію і яке підлягає використанню за призна-
ченням [88, с. 49]. Ю. К. Толстой надав критику такої 
позиції та підкреслив, що підстав для протиставлення 
житлового законодавства та житлового права не існує [89, 
с. 12]. З таким підходом варто повністю погодитися. До 
позиції В. М. Літовкина близькими є визначення житло-
вого права, запропоновані М. К. Галянтичем [90, с. 19]. 
На думку Л. Ю. Грудіциної, житлове право в широкому 
сенсі – це комплексна галузь права, яка об’єднує норми і 
правові інститути цивільного, адміністративного та інших 
галузей права. Житлове право не є самостійною галуззю 
нарівні з такими галузями, як конституційне, адміністра-
тивне, цивільне, трудове, сімейне, земельне право. При 
цьому житлово-правові норми утворюють особливу, вто-
ринну, комплексну галузь права (правовий комплекс, 
правову спільність), котра розвивається за своїми внут-
рішніми закономірностями [91, с. 14]. 
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Узагальнення наведеного свідчить що, незважаючи 
на спроби різних дослідників визначити місце житлового 
права в системі права, єдиної думки щодо цього питання 
так і не сформовано. Висуваються позиції, що відбулось 
«поглинання» цивільним правом житлового, оскільки від-
носини власності та користування житлом є виключно 
цивільними. Така конструкція також має вади, оскільки 
цивільне право за своїм предметом не може повністю охо-
пити такі житлові правовідносини, як організаційні (уп-
равління, збереження житлового фонду), процедурні (ви-
селення, вселення). Особливість житлових правовідносин 
полягає в тому, що в них закладено елемент імператив-
ності. Наприклад, у правовідносинах в сфері управління 
багатоквартирними будинками, правил споживання жит-
лово-комунальних послуг, виконання умов договору соці-
ального найму житла, існування меж щодо користування 
житлом свідчать про відсутність у них головних засад 
приватного права – волі сторін, свободи вибору, неза-
лежності, самостійності [92, с. 34]. За такої умови, воля 
учасників житлових правовідносин обмежується в інте-
ресах інших осіб, з метою забезпечення безпечного та дос-
тупного проживання. Крім того, при тлумаченні та засто-
суванні правових норм житлового законодавства варто 
звернути увагу на їх деякі техніко-юридичні властивості. 
Саме на них вказував В. П. Маслов. Так, за ступенем 
обов’язковості ці норми мають, як правило, імперативний 
характер [85, с. 7]. 

Не сформовано єдиної позиції і стосовно правової 
природи житлових прав. С. І. Суслова при дослідженні 
системи житлових прав виявила три підходи щодо жит-
лових прав [93, с. 3]. Перший підхід полягає в тому, що 
житлові права розглядаються як збірне поняття, що 
охоплює всі права, пов’язані із житлом; другий – циві-
лістичній підхід, згідно із яким житлові права є суб’єк-
тивними правами на житлове приміщення; третій підхід 
базується на тому, що житлові права є особливою різно-
видністю прав. Стосовно такого запропонованого поділу 
житлових прав необхідно зазначити, що відповідно до 
першого підходу автор пропонує здійснювати класифі-
кацію прав за відокремленням об’єкта правовідносин – 
житла. Другий підхід визначено за аналізом позицій 
цивілістів. При розкритті третього підходу автор намага-
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лася визначити житлові права як самостійні права. По-
годжуючись із таким групуванням частково, запропону-
ємо свої міркування стосовно правової природи житлових 
прав [94, с. 3]. 

Наступний підхід щодо житлових прав пропонується 
в аспекті адміністративного права, у структурі якого жит-
лові права також не отримують самостійного значення та 
розглядаються крізь призму організаційних, процедурних 
правовідносин. Цей підхід не можна назвати повноцін-
ним, оскільки він не враховує правовідносин власності та 
користування житлом. У сучасній науці активно форму-
ється соціальний підхід щодо житлових прав, що співвід-
носить житлові права з одним з елементів соціального 
забезпечення особи. З таким підходом можна частково по-
годитись, оскільки житло є одним з елементів необхідного 
життєвого рівня особи. Незважаючи на розвиток цього 
підходу, він не може охопити у повному обсязі всі вже 
сформовані житлові права [94, с. 4]. 

Для юридичної науки України властива і наявність 
комплексного підходу до житлових прав, який визначає 
житлові права як самостійний вид прав, що формуються 
не на механічному поєднанні правових норм, які регулю-
ють усі відносини із житлом [94, с. 4], а шляхом поєднан-
ня диспозитивних та імперативних норм. 

Незважаючи на різні підходи до розуміння житло-
вого права, житлових прав, варто зазначити, що мета 
житлових правовідносин полягає у задоволенні житлової 
потреби. При цьому визначення змісту житлових прав 
можливе у межах речового права, що надає можливість 
відштовху-ватися від змісту права власності як найбільш 
повного речового права [95, с. 267]. Якщо елементи права 
власності складають класичну тріаду – володіння, корис-
тування, розпорядження, то житлові права не спрямовані 
на розпорядження, що надає їм певної самостійності. На 
можливість відокремлення цієї самостійності вказують і 
науковці. Так, А. Б. Бабаєв акцентує увагу на тому, що 
«розпорядження річчю» має певну специфіку у порівнян-
ні з користуванням і володінням річчю. Правомочності 
володіння та користування можуть бути виділені з права 
власності, перетворившись на самостійні суб’єктивні пра-
ва з відповідним змістом. При цьому він вважає, що во-
лодіти та користуватися річчю можуть особи, не упов-
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новажені на це, а розпоряджатися річчю може лише осо-
ба, яка має право розпорядження. Перш за все це зумов-
люється нерозривною єдністю правомочності розпоряд-
ження на свій розсуд і права власності [95, с. 265]. 

Л. В. Щеннікова зазначає, що згідно із законодавст-
вом перехід права власності на житловий будинок або 
квартиру до іншої особи не буде підставою для припи-
нення цього права члена сім’ї власника. Таким чином, 
виявляється законодавчо встановлений варіант обтяження 
власності. Це обтяження виступає у вигляді особливого 
права – сервітуту члена сім’ї. З огляду на це право корис-
тування житловим приміщенням або право проживання 
набуває самостійного характеру. У суб’єкта виникає пра-
вовий зв’язок із конкретним житловим приміщенням, 
певні можливості щодо нього. Однак ці можливості обме-
жені. Він може тільки користуватися цим житлом у 
межах речового права [96, с. 83]. Викладене дозволяє 
стверджувати про самостійність існування житлових прав 
у вигляді права на проживання в межах речового права. 
Окремо самостійність житлових прав може бути вста-
новлена й у зобов’язальних відносинах, зокрема договору 
найму житла. Так, договір соціального найму не може 
бути спрямований на отримання прибутку, що відокрем-
лює його від договорів, спрямованих сторонами на отри-
мання економічного інтересу [94, с. 5]. 

Самостійність житлових прав зумовлюється й їх ме-
жами. При визначенні меж житлових прав необхідно 
вказати на загальну дефініцію «межі права». П. В. Кра-
шенінніков вважає, що межі об’єктивні у тому сенсі, що 
вони не залежать від волі власника й інших осіб, а 
визначені законом; обмеження суб’єктивні, оскільки зале-
жать від заснованої на законі волі суб’єктів або судових 
органів. Якщо межі здійснення права об’єктивні, то 
обмеження права також можливе тільки в цих межах [97, 
с. 212]. Погоджуючись із такою позицією, зазначимо, що 
межі житлових прав – це можливість здійснення суб’єк-
тивного житлового права у формі, порядку, визначених 
законодавством та не може бути змінена за власною во-
лею учасників житлових правовідносин. 

Житлові права існують лише у межах розширення 
житлово-правової матерії, яка може мати дві критичні 
точки: первинна – це встановлення верхньої точки, тобто 
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до якого моменту можуть розширюватися у своєму існу-
ванні житлові права (вважаємо, що ця межа пов’язана з 
правами інших осіб, тобто права існують до меж права 
іншої особи; при цьому зупиняється розширення лише 
при загрозі порушення права іншої особи); друга точка – 
це точка звуження права, тобто межа критичного стану 
прав людини, при порушенні якої виникає загроза біо-
логічному єству людини [94, с. 6]. Цю межу можна вия-
вити у нормах Конвенції ООН «Про попередження злочи-
ну геноциду і покарання за нього» від 09.12.1948 р., зок-
рема дія, пов’язана з навмисним створенням для будь-
якої групи таких життєвих умов, які розраховані на 
повне або часткове фізичне знищення її, є геноцидом [98]. 
Інакше кажучи, створення умов (соціальних, економіч-
них, політичних), за яких виникає загроза життю люди-
ни, є максимальною точкою звуження права. Положення 
права, спрямованого на повне або часткове фізичне зни-
щення людини, може розглядатися як припинення існу-
вання правової матерії, якщо під правом розуміти спра-
воведливість. Щодо цього наведемо думку С.С. Алексєєва: 
призначення права – служити людині притулком від соці-
альних катаклізмів, від свавілля та насильства, які не-
суть не тільки кримінальні структури, а й держава [99]. 

Взявши за основу викладене тлумачення меж права, 
встановимо межі житлових прав. Розширюватися ці пра-
ва можуть до прав іншої особи. Звуження житлових прав 
є більш складною категорією, що потребує окремого нау-
кового дослідження. Її можна охарактеризувати як стан, 
за якого життя людини може знаходитися під загрозою 
внаслідок відсутності житла або стані житла, що загро-
жує життю людини. Наприклад, конвенція Міжнародної 
організації праці «Про захист прав всіх трудящих-міг-
рантів та членів їх сімей» встановлює, що мігранти мають 
право на захист від експлуатації через орендну плату за 
житло (п. «d» ст. 3) [100]. Із цієї норми випливає, що 
однією з точок звуження житлових прав є встановлення 
орендної плати за житло, плати за житлово-комунальні 
послуги у такому розмірі, який перевищує середню заро-
бітну плату людини, що ставить її біологічне життя під 
загрозу [94, с. 6]. 

Підсумовуючи наведене щодо визначення особливос-
тей житлових прав, слід запропонувати і встановлення 
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системи житлових прав, яка включає такі права: право на 
доступне житло; право на безпечне житло; право на уп-
равління житлом; право на стабільне користування жит-
лом; право на захист житлових прав [94, с. 6]. 

Наявність окремої правової категорії житлових прав 
доводить самостійність існування житлового права, як 
правового явища. Предметом житлового права виступають 
житлові правовідносини. При виявленні правової природи 
житлових правовідносин необхідно звернутися і до харак-
теристики права на житло. Варто зауважити, що останнім 
часом інтерес до права на житло у світі активно зростає. 
Це пов’язано з детальним тлумаченням ст. 11 Міжнарод-
ного пакту про економічні, соціальні та культурні права: 
право кожного на достатній життєвий рівень для нього і 
його сім’ї, що включає достатнє харчування, одяг і жит-
ло, і на неухильне поліпшення умов життя [101]. Право 
на житло стало предметом окремого розгляду Комітету 
ООН з економічних, соціальних та культурних прав (ор-
ган, відповідальний за моніторинг виконання Міжнарод-
ного пакту про економічні, соціальні та культурні права в 
державах, які є її учасниками). Цей Комітет надав харак-
теристику праву на житло у загальних коментарях Комі-
тету ООН № 4 (1991) [102] про право на достатнє (адек-
ватне) житло та № 7 (1997) про примусове виселення 
[103]. Крім того, ООН створила ООН-Хабітат, що є прог-
рамою Організації Об’єднаних Націй, спрямованою на 
сприяння соціально та екологічно стабільному розвитку 
населених пунктів та досягненню адекватного житла для 
всіх [104]. Отже, на світовому рівні постало практичне 
питання щодо достатності (адекватності) житла для кож-
ного. 

Достатність (адекватність) житла визначається крізь 
умови проживання особи у житлі, безпеку житла, можли-
вість набуття права на житло та його позбавлення. Такий 
підхід ставить питання: чи може цивільне право у межах 
свого предмета та методу досліджувати достатність (адек-
ватність) житла? Повноцінно, мабуть, ні, оскільки необ-
хідно в єдності розглядати як умови проживання у житлі, 
набуття права на житло, управління житлом, інфраструк-
туру житла, інформацію про житло, так і розвиток жит-
лового фонду, житлову політику. 

Право на житло проголошено ст. 47 Конституції Ук-
раїни: «Кожен має право на житло. Держава створює умо-
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ви, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати 
житло, придбати його у власність або взяти в оренду. 
Громадянам, які потребують соціального захисту, житло 
надається державою та органами місцевого самоврядуван-
ня безоплатно або за доступну для них плату відповідно 
до закону. Ніхто не може бути примусово позбавлений 
житла інакше як на підставі закону за рішенням суду» 
[31]. Ця норма об’єднує такі права: на придбання будь-
якого та у будь-якої кількості житла; на отримання со-
ціального житла; на стабільне володіння житлом. Поряд 
із цим ст. 48 Конституції України закріплює, що: кожен 
має право на достатній життєвий рівень для себе і своєї 
сім’ї, що включає достатнє харчування, одяг, житло [31]. 
Якщо розглядати право на житло як гарантовану можли-
вість отримати житло та стабільно ним користуватися, то 
воно закріплено як у ст. 47, так і в ст. 48 Конституції 
України. Взаємність цих норм обумовлена тим, що ст. 48 
Конституції України включає житло в систему елементів, 
які забезпечують людині достатній життєвий рівень, а 
ч. 2 ст. 47 Конституції України встановлює саме механізм 
забезпечення достатнього життєвого рівня людини в ас-
пекті житла. 

Для європейського права не властиво виокремлення 
самостійного права на житло, оскільки згідно із ст. 25 
Загальної декларації прав людини житло входить у 
систему елементів достатнього життєвого рівня людини: 
«Кожна людина має право на такий життєвий рівень, 
включаючи їжу, одяг, житло, медичний догляд та необ-
хідне соціальне обслуговування, який є необхідним для 
підтримання здоров’я і добробуту її самої та її сім’ї, і 
право на забезпечення в разі безробіття, хвороби, інва-
лідності, вдівства, старості чи іншого випадку втрати за-
собів до існування через незалежні від неї обставини» 
[105]. Ця норма визначає житло як засіб забезпечення 
здоров’я і добробуту людини, отже, воно повинно бути 
безпечним для проживання. У ст. 25 Декларації не визна-
чено механізмів забезпечення достатнього життєвого рів-
ня, оскільки законодавство країни, що приєднується до 
Декларації, самостійно визначає гарантії здійснення від-
повідного права. Отже, статті 47, 48 Конституції України 
мають безпосередній зв’язок та базуються на ст. 25 За-
гальної декларації прав людини. З огляду на наведене 
логічно припустити, що право на житло є елементом у 
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механізмі реалізації складного за змістом права – права 
на достатній життєвий рівень та відноситься до права 
соціального забезпечення [106, с. 53]. 

Зовсім по-іншому закладено підхід до права на житло 
у Конвенції про захист прав людини і основоположних 
свобод (далі – Конвенція). Так, у п. 1 ст. 8 цієї Конвенції 
встановлено: кожен має право на повагу до свого приват-
ного і сімейного життя, до свого житла і кореспонденції 
[32]. У цій статті окремо визначено такі категорії, як «по-
вага до приватного і сімейного життя» та «повага до жит-
ла». У сенсі «поваги до приватного і сімейного життя» 
мета житла полягає в охороні сімейного та приватного 
життя, у зв’язку з чим житлом може бути будь-яке при-
міщення, в якому реалізується приватне життя особи. 
Одразу визначимо, що таке розуміння не властиве для 
житла, як для засобу задоволення житлової потреби, 
оскільки воно повинно бути безпечним для здорового 
проживання. Тому намагання дослідників житлового пра-
ва притягнути широке трактування житла до житла в 
аспекті здійснення житлових прав є помилковим. Варто 
означити і те, що в наведенїій Конвенції не визначено 
правао на житло або не вказується на житло, як на засіб 
реалізації права на достатній життєвий рівень. При розг-
ляді Європейським судом з прав людини справ, пов’яза-
них з порушенням права на житло, судом застосовується 
саме ст. 8 Конвенції, а отже, «повага до житла» є кон-
цептуальною засадою щодо забезпечення права на житло 
[106, с. 53]. 

Варто підкреслити, що право на житло в контексті 
ст. 8 Конвенції про захист прав людини і основоположних 
свобод є широким поняттям. Воно охоплює різні правові 
механізми реалізації права на житло та різні інтереси 
особи, які забезпечуються цією статтею [32]. Таке широке 
тлумачення зумовлено тим, що європейське законодавство 
не виокремлює самостійне право на житло, вважаючи 
його елементом соціалістичного права. Тому право на 
житло отримує тлумачення у рішеннях ЄСПЛ щодо при-
мусового виселення, набуття прав на житло тощо. 

У рішенні, ухваленому в Страсбурзі 18 лютого 
1999 року у справі «Ларкос проти Кіпру», Європейський 
суд з прав людини (далі – ЄСПЛ) одностайно постановив, 
що було порушення статті 14 (заборона дискримінації) 
Європейської конвенції з прав людини та статті 8 (право 
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на недоторканність житла). Зміст справи: з 1 травня 
1967 року заявник орендував у держави будинок згідно із 
умовами договору оренди, який містив багато ознак типо-
вого договору між власником житла та орендатором. 3 
грудня 1986 року міністерство фінансів, де він працював, 
попросило звільнити його власність до 30 квітня 1987 ро-
ку. Заявник відмовився, посилаючись на те, що його пра-
ва як мешканця захищені Законом про орендний конт-
роль 1983 року. 5 лютого 1992 року Нікосійський окруж-
ний суд підтримав прохання Уряду Кіпру щодо видання 
наказу про контроль над житлом і розпорядився, щоб 
заявник звільнив приміщення до 30 червня 1992 року. 
22 травня 1995 року Верховний суд відхилив апеляцію 
заявника проти рішення окружного суду. Заявникові 
пригрозили негайним виселенням [107]. ЄСПЛ у рішенні 
зауважив, що Уряд-відповідач не дав переконливого пояс-
нення, яким чином, виселивши заявника, буде задоволено 
загальні інтереси. Хоча визнається, що чинник громадсь-
кого інтересу може бути підставою різного ставлення до 
осіб у відносно схожих ситуаціях, Суд зауважив, що Уряд 
Кіпру не навів прикладів переважного інтересу, який би 
давав підстави для позбавлення заявника захисту, що на-
дається мешканцям згідно із Законом 1983 року. Стосов-
но твердження Уряду Кіпру, що заявника не можна при-
рівнювати до приватного власника житла, коли йдеться 
про власність держави, Суд нагадав, що влада, надаючи 
будинок в оренду заявникові, діяла як приватна сторона. 
Також було зауважено, що рішення не поширювати дію 
Закону 1983 року на мешканців урядових будинків, що 
проживають поряд з орендаторами приватних будівель, 
вимагає особливого обґрунтування. [107]. Якщо проана-
лізувати зміст справи, з використанням методу аналогії з 
українським законодавством, то одразу виникає класифі-
кація справи про житлові права, зокрема спір про висе-
лення в аспекті співвідношення права на проживання та 
права на власність власника житла. 

З наведеної справи випливає, що розмежування пра-
вил виселення, як це визначено в українському законо-
давстві, на правила виселення з комерційного найму та 
виселення з житла соціального найму є підставою для 
застосування ст. 14 Конвенції, оскільки відбувається 
дискримінація наймачів за договором комерційного най-
му, які виселяються за більш простою процедурою. Отже, 
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розмежування договору комерційного та соціального най-
му в аспекті виселення потребує додаткових уточнень в 
Україні. І ще один висновок з наведеної справи: кожна 
держава має право самостійно встановлювати порядок 
здійснення житлових прав та визначати зміст права на 
житло. Про це свідчить ґрунтовний аналіз ЄСПЛ націо-
нального закону Кіпру про орендний контроль. Отже, 
твердження, що виокремлення права на житло окремо в 
національному праві є недоцільним, з точки зору євро-
пейського права, є некоректним, оскільки кожна держава 
має право самостійно встановлювати перелік та зміст прав 
людини з урахуванням основоположних прав, принципів, 
закладених Конвенцією про захист прав людини і осно-
воположних свобод [106, с. 54]. 

У справі «Кривіцька та Кривіцький проти України» 
(Заява № 30856/03) ЄСПЛ було встановлено, що судам 
необхідно було встановити баланс між інтересами родини 
заявників із двома неповнолітніми дітьми, які тривалий 
час були наймачами квартири, та фінансовими інтересами 
держави в одержанні максимального доходу від продажу 
квартири, набутої як майно померлої особи, у якої немає 
спадкоємців ні за законом, ні за заповітом [108]. У цій 
справі ЄСПЛ також визначив загальні принципи щодо 
права на житло, зокрема щодо первинності приватного 
інтересу із задоволення житлової потреби над публічним 
інтересом опанування власністю. Тобто задоволення жит-
лової потреби є самостійною правовою категорією та має 
конкуренцію із правом власності. 

В цілому, можна визначити, що право на житло в 
контексті ст. 8 Конвенції має особливості тлумачення. 
Так, виходячи із норм Конвенції поняття «житло» не об-
межується приміщенням, яке законно займано або ство-
рено. Чи є конкретне місце проживання «житлом», яке 
підлягає захисту на підставі п. 1 ст. 8 Конвенції, зале-
жить від фактичних обставин, а саме – від наявності 
достатнього та триваючого зв’язку з конкретним місцем. 
Наприклад, у справі «Прокопович проти Росії» ЄСПЛ 
дійшов висновку, якщо проживання в квартирі. було 
тривалим та достатнім, то спірне помешкання можна вва-
жати житлом у сенсі ст. 8 Конвенції [109]. Таким чином, 
житлом в аспекті ст. 8 Конвенції, є приміщення, де особа 
достатньо та тривало проживає, наслідком чого є виник-
нення зв’язків з конкретним місцем проживання.  
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Основоположною тезою ст. 8 Конвенції є те, що втра-
та житла є найбільш крайньою формою втручання у 
право на повагу до житла. У справі «Прокопович проти 
Росії» ЄСПЛ вказує, що відповідно до ч. 2 ст. 8 Конвенції 
втручання держави у право особи має законодавчо регла-
ментуватися. Втручання держави у право на недоторкан-
ність житла є порушенням ст. 8 Конвенції, якщо воно не 
переслідує законну мету, одну чи декілька, що перелічені 
у п. 2 ст. 8. Концепція «житла» має першочергове значен-
ня для особистості людини, самовизначення, фізичної та 
моральної цілісності, підтримки взаємовідносин з інши-
ми, усталеного та безпечного місця в суспільстві. Врахо-
вуючи, що виселення є серйозним втручанням у право 
особи на повагу до її житла, Суд надає особливої ваги 
процесуальним гарантіям, наданим особі в процесі прий-
няття рішення [106, с. 54]. 

З наведеного можна зробити логічний підсумок щодо 
виокремлення таких взаємопов’язаних категорій: «кон-
цепція житла», «право на житло», «житлові права». У 
юридичній науці є різні погляди на право на житло, 
однак твердження науковців переважно побудовані без 
урахування концепції житла (в межах ст. 8 Конвенції).  

Найбільш близькою позицією до висновків ЄСПЛ є 
думка М. К. Галянтича. Він доводить, що під правом на 
житло, слід розуміти гарантовану законом можливість 
практичної реалізації суб’єктивних житлових прав для 
задоволення власних житлових потреб, що полягають у 
володінні та користуванні жилими приміщеннями у бу-
динках різних форм власності, при забезпеченні держа-
вою режиму недоторканності жилих приміщень, при цьо-
му вимога надання житла безоплатно або за доступну 
плату не є суб’єктивним цивільним правом [110, с. 7]. Та-
ке визначення є найбільш широким. Вчений відводить і 
особливу роль державі, яка гарантує створення умов для 
задоволення житлової потреби. 

І. О. Фаршатов тлумачить конституційне право на 
житло як постійне, стійке користування житлом, що ніх-
то не може бути добровільно позбавлений житла, тобто 
житло недоторканне [111, c. 11]. Ця думка базується 
виключно на принципах недоторканності житла в межах 
конституційного права. При цьому дослідник співвідно-
сить право на житло не з отриманням житла, а саме з 
його користуванням. Т. І. Погодіна звертає увагу на те, 
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що право на житло як елемент правоздатності і суб’єктив-
не право слід розрізняти на конституційному і на галу-
зевому рівні [112, с. 7]. Дійсно, право на житло може по-
різному тлумачитися, залежно від галузі права. 

Підсумовуючи наведене слід зазначити, що ЄСПЛ 
розглядає право на житло через повагу на житло, що за 
змістом є правом не недоторканність житла. На підставі 
аналізу практики ЄСПЛ щодо тлумачення ст. 8 Конвенції 
про захист прав людини і основоположних свобод виок-
ремлено такі поняття: «концепція житла» (система розу-
міння зв’язку особистості людини, її приватного життя, 
безпеки з житлом); «повага до житла» (захист житла від 
самоправного втручання, зокрема вторгнення в житло, 
позбавлення житла); «право на житло» (право особи на 
доступне, стабільне проживання в безпечному житлі); 
«житлові права». Наведене підкреслює, що в межах жит-
лово-правової матерії природно утворюються спеціальні 
житлово-правові категорії, які є відмінними від понять, 
які сформовані у царині житлового права. 

У юридичній науці практично всі науковці право на 
житло зводять до двох елементів: право на недоторкан-
ність житла та право на користування житлом. Така 
наукова конструкція не враховує, що право на житло у 
межах приватного права спрямоване на задоволення 
насамперед житлової потреби, тобто потреби у проживан-
ні в житлі. Проживання в житлі охоплює правомочності 
користування, управління житлом та обов’язки утриму-
вати житло, зберігати баланс інтересів із сусідами, вико-
ристовувати житло для проживання та для здійснення 
сімейного, приватного життя. Водночас право проживан-
ня в житлі не може розглядатися як повна аналогія 
правомочності користування, що виступає елементом 
змісту власності, оскільки проживання може виникати як 
на підставі речового права (власності, сервітуту), так і із 
зобов’язальних відносин (договір найму) [106, с. 55]. 

Основоположним поняттям житлового права є жит-
лові правовідносини. Це відносини із набуття житла (ре-
чова, зобов’язальна, соціальна модель); припинення права 
на житло; отримання житлово-комунальних послуг; отри-
мання інформації про стан житла та житлові права; 
організаційні відносини управління багатоквартирним бу-
динком; збереження житлового фонду та ін. За своєю 
правовою природою наведені правовідносини мають як 



 68 

приватний, так і публічний характер. Тому повністю спів-
відносити цивільні та житлові відносини неможливо, а 
поділяти житлові правовідносини між різними галузями 
права недоцільно, оскільки вони мають єдиний вектор 
правової спрямованості – забезпечити достатність (адек-
ватність) права на житло для людини [113, с. 27]. Жит-
лові правовідносини можуть здійснюватися задля задово-
лення як приватних, так і публічних інтересів. 

За такої умови житлові правовідносини здебільшого є 
майновими, оскільки спрямовані на отримання майнового 
результату та задоволення майнового інтересу у вигляді 
отримання та проживання у житлі. За радянських часів 
житлові правовідносини розглядались як майнові лише в 
тому розумінні, що в них ішлось про фізичну реальність 
(річ), здатну служити потребам людини, особливого ро- 
ду – жиле приміщення [85, с. 6, 58]. Підкреслимо, що 
продовжують існувати такі житлові правовідносини, які 
виникають щодо: обліку громадян, які потребують поліп-
шення житлових умов; надання житла; управління жит-
ловим фондом; його утримання та ін. Варто зауважити, 
що ці відносини складаються як на засадах влади і 
підпорядкування, так і на засадах рівності їх учасників 
[23. с. 252]. В сучасній юридичній науці все більш поши-
рюється позиція щодо поєднання диспозитвності та імпе-
ративності в цивільному праві, а як наслідок і у жит-
ловому праві. Такий підхід має безпосередній вплив на 
визначення правової природи житлових правовідносин та 
їх правове регулювання. Тому звернемось до виявлення 
цієї проблематики. 

Можливість поєднання диспозитивних та імператив-
них засад у цивільному праві останнім часом вже 
доведено дослідниками. Так В. В. Васильєв зауважує, що 
диспозитивність та імперативність цивільно-правових норм 
зумовлено різними засобами правового регулювання [114, 
с. 90]. Як зазначає Є. О. Кухарєв, імперативні норми об-
межують правову свободу (диспозитивність) [115, с. 65]. 
Щодо диспозитовності дослідник доводить, що базовим 
для категорії диспозитовності є поняття правової свободи 
[116, с. 72]. На думку О. Печеного, «прояв диспозитивних 
засад у цивільно-правових нормах може набувати різних 
форм, віднесення норми до диспозитивної чи імперативної 
має бути результатом тлумачення, з’ясування її суті, 
призначення, логічного зв’язку» [117, с. 129]. Аналізу-
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ючи різні позиції дослідників щодо диспозитивності та 
імперативності у цивільному праві, можна виявити, що ці 
категорії можуть розглядатися як засади правового регу-
лювання, методи правового регулювання, зміст правової 
норми. Диспозитивність завжди пов’язують із можли-
вістю вільного вибору суб’єктом власної поведінки, самос-
тійним встановленням правомірної поведінки. На відміну 
від цього, імперативність зводиться до обов’язковості, від-
сутності автономії волі суб’єкта при обранні власної пра-
вомірної поведінки. Імперативність співвідноситься з при-
мусом державної влади та задоволенням виключно пуб-
лічного інтересу. Варто враховувати, що у цивільному 
праві імперативність використовується для забезпечення 
прав та захисту інших суб’єктів. Наприклад, у разі вияв-
лення аварійності житлового будинку приймається рішен-
ня про примусове виселення його мешканців. У цьому 
разі задовольняється інтерес – збереження життя та 
здоров’я людей. 

Існування імперативних та диспозитивних засад у 
цивільному законодавстві визначено у ст. 6 Цивільного 
кодексу Україні (далі – ЦК України), в якій закріплена 
можливість сторін при укладанні договору відступати від 
актів цивільного законодавства [118]. Отже, хоча приписи 
актів цивільного законодавства і мають імперативний 
характер, але суб’єкти цивільних правовідносин завжди 
мають право визначити свої суб’єктивні права у межах 
відповідного правочину, та саме в цьому вільному воле-
виявленні полягає сутність цивільного права. Можливість 
застосування імперативних норм у межах урегулювання 
приватно-правових відносин встановлена і в ст. 14 Закону 
України «Про міжнародне приватне право» [119]. Необ-
хідно наголосити, що вкраплення публічних елементів у 
вигляді імперативних норм у цивільне право отримало 
поширення, зокрема цивільно-правовим визначенням 
юридичної особи з урахуванням її державної реєстрації 
або ознакою правового режиму житлової нерухомості 
також виступає її реєстрація у відповідному Державному 
реєстрі. Таким чином, в межах приватного права цілком 
можливе застосовування засад диспозитовності та імпе-
ративності. 

Узагальнюючи, можна зазначити, що наявність імпе-
ративних норм та імперативних засад у системі житлово-
правової матерії не є підставою для виокремлення жит-
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лово-правових явищ у самостійний правовий феномен та 
встановлення комплексності житлового права. Первин-
ність визначення правової природи відповідного правового 
явища полягає у виявленні його спрямованості, тобто 
який інтерес воно задовольняє 

Інтерес в житлових правовідносинах описується 
М. К. Галянтичем. Вчений зазначає, що житловий інте-
рес – це конкретне житло та/або нематеріальне благо сто-
совно якого суб’єкт має можливість (потенційну) одер-
жати чи набути у право на користування [120, с. 146]. 
Аналіз позиції дослідника свідчить, що житлові право-
відносини спрямовано на задоволення майнового інтересу 
у вигляді набуття прав на житло та проживання у ньому, 
поряд із цим задовольняються немайнові інтереси особи, 
пов’язані із фізичним та соціальним буттям людини. 
Наявність немайнового та майнового інтересу при здійс-
ненні житлових правовідносин надає можливість співвід-
носити будь-яке житлово-правове явище з приватним 
правом. 

Як справоведливо вказував С. С. Алексєєв, «у приват-
ному праві, на відміну від публічного, панують «гори-
зонтальні» відносини, засновані на юридичній рівності 
суб’єктів, координації їх волі та інтересів. Переважне 
становище в ньому займають не імперативні приписи, не 
заборони, а юридичні дозволи» [92, с. 30]. Ч. Н. Азімов 
також підкреслював, що «на основі приватного права іс-
нує декілька правових галузей права, які виникають на 
однаковій економічній і юридичній базі, але не мають 
необхідних передумов інтегрування в одну галузь права. 
Звідси, приватне право є збірним поняттям, яке означає 
галузь права, що заснована на приватних інтересах неза-
лежних індивідуальних власників у їх майнових та осо-
бистих відносинах» [121, с. 58]. Отже, в межах приват-
ного права може існувати декілька взаємопов’язаних пра-
вових утворень, зокрема цивільне право, сімейне право, 
міжнародне приватне право та ін. 

Водночас приватне право перебуває у постійній ди-
наміці, як і розвиток суспільних відносин та законо-
давство, а тому цілком природною є поява нових утворень 
у системі приватного права. Наприклад, аграрне право 
(що співвідносилось з наявністю великої кількості імпе-
ративних норм) внаслідок земельної реформи поступово 
перетворюється на право агробізнесу, яке ґрунтується на 
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диспозитивних засадах регулювання відповідних відно-
син. Тому можна виявити процес утворення нової галузі в 
системі приватного права. Так само відбувається і з жит-
ловим правом, яке за радянських часів спрямовувалось на 
виконання обов’язку держави щодо надання житла лю-
дині та охоплювало велику кількість імперативних норм, 
зокрема існувало обмеження щодо кількості житла, що 
може знаходиться у власності людини. За цих обставин 
житлове право співвідносилось з комплексною галуззю 
права. Процес приватизації державного житлового фонду, 
відкриття ринку житлово-комунальних послуг, виникнен-
ня фактичного орендного житлового фонду є фактичним 
підґрунтям для зміни місця житлового прав в системі 
права. Тому, доцільно констатувати трансформацію жит-
лового права та законодавства у вигляді зміни правової 
сутності з комплексної галузі права на підгалузь цивіль-
ного права, що має приватно-правову природу. 

З огляду на наведене житлове право можна розгля-
дати як правове утворення у системі приватного права. 
Щодо наявності публічних елементів у системі житлового 
права, то їх існування в приватній матерії є допустимим, 
оскільки останнім часом вже активно констатується тен-
денція проникнення елементів приватного права у 
публічне, і навпаки. Наявність публічних норм у житло-
вому праві зумовлено тим, що за міжнародними стандар-
тами проживання у житлі повинно бути безпечним та 
стабільним, а встановлення вимог безпечності житла 
здійснюється за допомогою імперативних норм. Вони ма-
ють місце і при регулюванні відносин щодо управління 
багатоквартирним будинком, збереження житлового фон-
ду. Водночас звертаємо увагу, що імперативні норми іноді 
панують і в «чистих» інститутах цивільного права, як 
приклад у спадковому праві. 

Підкреслимо і те, що для регулювання житлових від-
носин поряд з диспозитивним методом правового регулю-
вання може бути застосований імперативний метод пра-
вового регулювання. Цей метод використовується для за-
хисту суб’єктивних прав особи щодо безпечного прожи-
вання у житлі. Існування двох методів правового регулю-
вання не змінює приватно-правову природу житлових від-
носин, оскільки вони спрямовані на задоволення немайно-
вих, майнових прав та інтересів особи. Отже, включення 
певних елементів публічного права не може змінити 
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належності житлового права до приватного права, оскіль-
ки імперативні елементи мають лише додатковий харак-
тер. 

Правова природа житлових правовідносин та їх пра-
вове регулювання мають співвідноситися з приватним 
правом, а тому і місце житлових правовідносин знахо-
диться у системі приватного права, та їх правове регу-
лювання повинно мати приватно-правовий характер. При 
цьому житлові правовідносини мають певні особливості, 
що дозволяють виокремлювати їх у самостійну правову 
категорію серед інших приватно-правових явищ. Таке 
виокремлення зумовлено тим, що внаслідок імплементації 
норм європейського права в Україні, поширення мігра-
ційних процесів поступово буде виникати потреба виок-
ремлювати такі поняття, як доступне, достатнє/адекватне 
житло, концепція житла, повага до житла та ін. Їх 
визначення необхідно співвідносити з технічними нор-
мами, враховувати зміни клімату, міграційні процеси, а 
тому більш доцільно проводити їх дослідження за між-
дисциплінарним методологічним підходом, що виходить 
за межі предмета цивільного права. Крім того, з ураху-
ванням сучасної рекодифікації цивільного права, яка 
розглядає Цивільний кодекс як кодекс приватного права, 
доцільно проводити пізнання житлово-правових явищ у 
системі саме приватного права. 

 
 
1.4. Обґрунтування необхідності приватно-
правового регулювання житлових відносин 
в Україні 

 

При розробці або пропонуванні певного правового ре-
гулювання логічна постає питання щодо його доцільності. 
Для відповіді на нього необхідно довести існування пот-
реби у відповідному правовому впливі. Дослідники теорії 
права зазначають: «що ж стосується потреби у правовому 
врегулюванні суспільних відносин, яка є ще однією з 
обов’язкових умов їх включення до предмета правового 
регулювання, то вона зумовлюється іншими обставинами, 
і пов’язана перш за все з перебуванням таких відносин у 
сфері правового регулювання, тобто у царині тих соціаль-
них інтересів, які реалізуються за підтримкою права» [13, 



 73 

с. 213]. Тому варто виявити потребу в приватно-право-
вому регулюванні житлових відносин. 

Здебільшим потреба в сучасному приватно-правовому 
регулюванні житлових відносин обумовлена: зміною ролі 
держави у задоволенні житлової потреби; формуванням 
нових способів її забезпечення; виникненням нових відно-
син навколо проживання у житлі; наявністю великої 
кількості розпорошених житлово-правових актів; відсут-
ностю системоутворюючого нормативного акта щодо регу-
лювання житлових відносин; потребою імплементації 
міжнародних та європейських стандартів забезпечення 
житлом; наявністю застарілих житлово-правових норм та 
ін. Наведені проблеми не можуть бути розв’язані поза 
правовим регулюванням. Крім того, виявлення нагальних 
потреб у реформуванні житлового законодавства вимагає і 
проведення науково-теоретичних досліджень стану сучас-
ного розвитку житлових відносин. При цьому проблема-
тика навколо виникнення, здійснення, захисту суб’єктив-
них житлових прав не знижується у своїй інтенсивності, 
про що свідчать статистичні дані із задоволення житлової 
потреби. 

Одним із чинників виявлення необхідності приватно-
правового регулювання житлових відносин є зміна ролі 
держави у забезпеченні права на житло, що проголошено 
ст. 47 Конституції України [31]. Зміст цієї конституційної 
норми полягає в наступному: 1) держава створює умови, 
за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати 
житло, придбати його у власність або взяти в оренду; 
2) громадянам, які потребують соціального захисту, жит-
ло надається державою та органами місцевого самовряду-
вання безоплатно або за доступну для них плату відпо-
відно до закону. Аналізуючи наведене, можна стверджу-
вати таке. По-перше, держава не прийняла на себе обо-
в’язок щодо забезпечення житлом кожного громадяна. 
По-друге, держава лише створює умови, за яких кожний 
громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати 
його у власність або взяти в оренду. По-третє, держава 
надає житло громадянам, які потребують соціального за-
хисту, безоплатно або за доступну для них плату.  

Звертаємо увагу, що у конституційній нормі наведені 
положення не визначено як право чи обов’язок держави. 
Такий стан створює певну прогалину у тлумаченні конс-
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титуційної норми, зокрема постає питання, як співвідно-
сяться права та обов’язки держави і людини у сфері задо-
волення житлової потреби. За цих обставин виникає до-
цільність окремого дослідження цієї проблематики. 

Зазначимо, що держава не прийняла на себе обов’я-
зок стосовно забезпечення житлом кожного громадянина. 
В цьому є відхід від традицій радянської системи забез-
печення житлом, що була побудована за часів планової 
економіки, при якій житло виступало одним із необхід-
них механізмів економічної системи, зокрема ця система 
охоплювала ланки від виробництва будівельних матеріа-
лів, процесу житлового будівництва до безоплатного на-
дання житла. Плановий розподіл праці та задоволення 
житлової потреби були засадами радянської економіки та 
системи соціальних прав. Вважалося, якщо людина пра-
цює, то вона вносить у загальну економіку певний вклад, 
а держава зобов’язується за це задовольняти потреби 
людини. 

Запровадження ринкових механізмів у сферу будів-
ництва житла, набуття прав на житло природно спри-
чинило те, що держава не втручається у житлове будів-
ництво та розподіл житла. Така зміна ролі держави у 
забезпеченні житлової потреби призвела до трансформації 
і житлового законодавства, адже Житловий кодекс УРСР 
[78] продовжує діяти. За такої умови його норми розроб-
лялись саме з урахуванням обов’язку держави щодо за-
безпечення житлом громадян та стабільності користу-
вання житлом. Архаїзм цього Кодексу яскраво простежу-
ється в ч. 1 преамбули Кодексу: «В результаті перемоги 
Великої Жовтневої соціалістичної революції в нашій 
країні було створено необхідні передумови для розв’язан-
ня однієї з найважливіших соціальних проблем – задо-
волення потреби трудящих у житлі» [78]. Варто зазначи-
ти, що це положення є частиною сучасного законодавства 
України. 

Щодо стану житлового законодавства Конституцій-
ний Суд України справоведливо визначає: «Кодекс прий-
нято до набуття чинності Конституцією України, а тому 
ряд його положень є такими, що нівелюють сутність 
конституційного права кожної особи на житло, не від-
повідають й іншим конституційним засадам соціального, 
економічного розвитку Українського суспільства та дер-
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жави, унеможливлюють вільне набуття кожним права 
приватної власності на житлові об’єкти відповідно до 
закону; положення преамбули Кодексу суперечать части-
нам першій, другій статті 15 Конституції України, згідно 
з якими суспільне життя в Україні ґрунтується на заса-
дах політичної, економічної та ідеологічної багатоманіт-
ності, жодна ідеологія не може визнаватися державою як 
обов’язкова, тож їх слід привести у відповідність з ви-
могами Основного Закону України» (абзац третій пункту 
3 мотивувальної частини Рішення Конституційного Суду 
України (Велика палата) у справі за конституційним по-
данням 49 народних депутатів України щодо відповід-
ності Конституції України (конституційності) положень 
частини другої статті 135 Житлового кодексу Української 
РСР від 20 грудня 2019 року № 12-р/2019)» [122]. 

Дійсно, наявність архаїчних норм серед актів жит-
лового законодавства потребує окремої уваги законодавця, 
оскільки такі норми гальмують розвиток та становлення 
сучасних житлових відносин. Водночас їх не варто одразу 
всі скасовувати. Наприклад, Уряд 26 лютого 2016 р. офі-
ційно повідомив про скасування радянських санітарних 
норм із вказівкою, що це позитивно вплине не лише на 
бізнес, а й на кожного українця [123]. У 2020 р. виникла 
пандемія COVID-19 і відсутність окремих санітарних 
норм, як і окремої державної санітарної служби, негатив-
но вплинула на підготовку держави до пандемії. Як 
наслідок, довелось прискорено ухвалювати новітні сані-
тарно-гігієнічні та протиепідемічні вимоги. Тому для пос-
тупового подолання архаїзмів житлового законодавства 
необхідно скласти реєстр таких актів, надати їм правову 
оцінку, здійснити їх співвідношення з фактичним станом 
існуючих житлових відносин, виявити доцільність збере-
ження, а вже потім скасувати відповідні нормативні акти. 
Крім того, при розробці приватно-правового регулювання 
житлових відносин це також необхідно враховувати та 
залишати норми, які виступають гарантіями права на 
житло. створюють механізми збереження житлових прав. 

Звернемо увагу і на наступне конституційне положен-
ня що «держава лише створює умови, за яких кожний 
громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати 
його у власність або взяти в оренду» (ч. 1 ст. 47 Консти-
туції України) [31]. Воно потребує окремого розгляду, 
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оскільки саме ця частина конституційної норми не отри-
мала повного тлумачення. З точки зору лінгвістичного 
тлумачення, термін «створювати» означає покласти поча-
ток існуванню чого-небудь; формувати, утворювати що-
небудь; робити можливим, наявним, підготовляти що-
небудь, забезпечувати чимсь [124]. Тобто держава запо-
чатковує, розробляє та реалізує діяльність щодо забезпе-
чення житлом населення. Така діяльність являє собою 
систему дій органів державної влади, яка заснована на 
державній житловій політиці, щодо розробки способів за-
безпечення права на житло на принципах доступності та 
безпеки [125, с. 45]. Так, Міністерство регіонального роз-
витку, будівництва та житлово-комунального господарс-
тва України здійснює організаційне забезпечення з пи-
тань державної підтримки будівництва (придбання) дос-
тупного житла, формування житлового фонду соціального 
призначення, розгортання молодіжного житлового будів-
ництва, кредитування індивідуальних сільських забудов-
ників, реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого 
житлового фонду. Отже, держава не несе обов’язок із 
забезпечення житлом громадян, але зобов’язується фор-
мувати відповідні державні органи, житлову політику у 
напрямку безпеки, доступності житла та стабільності його 
використання. 

Характеристика державної житлової політики була 
визначена у Концепції державної житлової політики, 
схваленої постановою Верховної Ради України від 
30.06.1995 р. № 254/95-В. У частині 3 преамбули Кон-
цепції закріплено, що «метою державної житлової полі-
тики є створення умов для реалізації права громадян на 
житло, розширення житлового будівництва, поліпшення 
утримання та схоронності житлового фонду» [126]. Звер-
немо увагу, що Концепція приймалась за нормами Конс-
титуції (Основного Закону) України 1978 р., а тому її 
спрямованість частково втратила актуальність. 

У 2004 р. була прийнята Державна комплексна прог-
рама «Житло – інвалідам», схвалена розпорядженням 
Кабінету Міністрів України від 31.12.2004 р. № 994-р. 
Зокрема у Програмі встановлювалось, що «виконання 
Програми дасть змогу на кінець 2010 року забезпечити 
житлом близько 75 відсотків інвалідів усіх категорій, які 
перебували на квартирному обліку станом на 1 січня 
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2004 р., а також підвищити рівень соціальної захищеності 
людей з обмеженими фізичними можливостями шляхом 
створення для них комфортних умов проживання, що 
сприятиме посиленню соціальної активності інвалідів у 
суспільному житті» [127]. Незважаючи на намагання до-
сягти результатів у цьому напрямі, дії Уряду не досягли 
поставленої мети. Неможливість виконання цієї Програми 
обумовлена тим, що вона не враховувала такі чинники. 

Світова практика щодо забезпечення та захисту прав 
осіб з обмеженими можливостями спрямована на надання 
цим особам самостійність без дискримінації за станом 
здоров’я, соціальним походженням, матеріальним станом 
та іншими факторами. Водночас фактично у цих осіб, 
залежно від причин інвалідності (обмежені фізичні мож-
ливості, психічна хвороба) виникають проблеми з реалі-
зацією своїх прав, зокрема права на житло, що включає і 
можливість проживати у здорових та доступних умовах. 
Такі умови для здорової людини та людей з обмеженими 
можливостями зовсім різні. Українські «стандартні» жит-
лові будинки (квартири) не пристосовані до проблем осіб з 
обмеженими фізичними можливостями, здебільшого не 
мають відповідного технічного оснащення входи у буди-
нок, сходи, ліфти, коридори, балкони та ін. Наприклад, 
ширина сходинок у житловому будинку, де проживає осо-
ба з обмеженими фізичними можливостями, повинна бути 
для внутрішніх сходів і сходів під навісом не менше 
300 мм, поруччя повинно бути круглого перерізу [128, 
с. 25]. Відсутність зручностей для таких осіб у власному 
житлі повністю руйнує світовий принцип «право на жит-
тя без бар’єрів». Проблеми навколо права на житло 
виникають і у осіб з психічними розладами, у цьому разі 
на перший план виходять зовсім інші проблеми Зокрема, 
взаємовідносини із сусідами, захист від шахрайства на 
ринку житла, пристосування житла за іншими вимогами 
(обладнання дверей, вікон особливими замками та ін.). 

Тому вважаємо, що до змісту права на житло людей з 
обмеженими можливостями слід відносити, крім загаль-
них юридичних можливостей (набуття права на житло, 
стабільне користування житлом), спеціальні, які вклю-
чають в себе: отримання житла з фонду соціального забез-
печення, зокрема житла у спеціалізованих будинках-ін-
тернатах; проживання в житлі, пристосованому для пот-
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реб людей з обмеженими фізичними можливостями, пси-
хічними захворюваннями; отримання захисту та опіки з 
боку держави шляхом встановлення державного контролю 
за їх житлом; надання безкоштовної правової допомоги з 
житлових питань; поліпшення житлових умов з метою 
отримання безбар’єрного житла. 

При оновленні приватно-правового регулювання жит-
лових відносин необхідно обов’язково враховувати інте-
реси вразливих осіб, зокрема дітей, осіб, що постраждали 
внаслідок сімейного насильства, осіб з обмеженими мож-
ливостями. Підкреслено доцільність встановлення дер-
жавного контролю та/або опіки за житлом вразливих 
осіб. Така імперативність може розглядатися як один із 
засобів забезпечення права на житло цих осіб. Зокрема, 
такий контроль може встановлюватися з метою: 1) роз-
робки проєктів житлових будинків з обов’язковим дотри-
манням вимог людей з обмеженими можливостями та 
проведенням реконструкції певних елементів існуючих 
житлових будинків (сходів, ліфтів для облаштування 
доступності житла); 2) встановлення обов’язкового дер-
жавного страхування житла вразливих осіб; 3) введення 
добровільного реєстру житла цієї категорії громадян (ві-
домості у реєстр можуть вноситися за ініціативи особи з 
обмеженими можливостями, її родичів, лікарів, опікунів, 
піклувальників). Введення такого контролю/опіки може 
забезпечити збереження житлового фонду, зупинити шах-
райство навколо житла осіб з обмеженими можливостями, 
розв’язати проблеми сусідства (це питання особливо гост-
ро постає при проживанні пліч-о-пліч з психічно хворою 
людиною). 

Вищевказані пропозиції можуть бути закріплені в 
оновленому житловому законодавстві. Наприклад, обо-
в’язково включати розділ «Житло осіб з обмеженими 
можливостями» в стратегії, концепції державної житлової 
політики, ввести такий розділ у спеціалізований житло-
вий акт. Наприклад, у проєкті Закону України «Про 
основні засади державної житлової політики» від 
25.10.2013 р. № 3498 [129] взагалі не враховуються особ-
ливості забезпечення права на житло осіб з обмеженими 
можливостями. Отже, розвиток житлового законодавства 
відбувається без урахування сучасних потреб, які вини-
кають в українському суспільстві. Таке положення пот-
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ребує зміни шляхом розробки оновленого приватно-пра-
вового регулювання житлових відносин. 

Зважаючи на викладене вище, не можна оминути і 
Державну стратегію регіонального розвитку на 2021–
2027 роки, затвердженїу постановою Кабінету Міністрів 

України від 05.08.2020 р. № 695 [130]. У цій Стратегії 
зазначено, що низька мобільність населення пояснюється 
низьким рівнем доходів та високою вартістю житла у 
великих містах. При цьому, враховуючи високу вартість 
житла, у Стратегії виокремлено: підтримку програм моло-
діжного житлового будівництва; надання житла відповід-
ним спеціалістам; термомодернізацію будівель житлового 
фонду; забезпечення створення житлового фонду соціаль-
ного призначення і фонду житла для тимчасового прожи-
вання для забезпечення житлом внутрішньо переміщених 
осіб; надання житла ветеранам війни та членам їх сімей 
[130]. Аналізуючи положення Стратегії, можна стверджу-
вати, що Уряд підтримує лише молодіжне будівництво, 
умови забезпечення житлом внутрішньо переміщених осіб 
та ветеранів війни та членів їх сімей. Водночас не перед-
бачає підтримку програм щодо забезпечення доступності 
житла для людей з обмеженими можливостями, багато-
дітних сімей та інших пільгових категорій. На жаль, 
такий підхід отримав закріплення і в Указі Президента 
України «Про Національну стратегію у сфері прав люди-
ни» від 24.03.2021 р. № 119/2021 [131]. 

Особливе піклування з боку держави має система за-
безпечення житлом військовослужбовців, ветеранів війни. 
Так, відповідно до абз. 4 п. 1 ст. 12 Закону України «Про 
соціальний і правовий захист військовослужбовців та 
членів їх сімей» військовослужбовцям, які мають вислугу 
на військовій службі 20 років і більше, та членам їх сімей 
надаються жилі приміщення для постійного проживання 
або за їх бажанням грошова компенсація за належне їм 
для отримання жиле приміщення. Законодавством визна-
чено такі способи забезпечення житлом військовослуж-
бовців, ветеранів війни: 1) забезпечення житлом сімей 
військовослужбовців. Згідно із абз. 4 п. 3 ст. 12 Закону 
України «Про соціальний і правовий захист військово-
службовців та членів їх сімей»; 2) надання індивідуаль-
них кредитів на індивідуальне житлове будівництво або 
придбання приватного жилого будинку (квартири) (п. 7 
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ст. 12 Закону України «Про соціальний і правовий захист 
військовослужбовців та членів їх сімей»); 3) індивідуаль-
не будівництво житлових будинків; 4) безкоштовна прива-
тизація. (п. 8 ст. 12 Закону України «Про соціальний і 
правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей») 
[132]; 5) безоплатне одержання житла з державного жит-
лового фонду (п. 14 ст. 12 Закону України «Про статус 
ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту» [133]); 
6) першочергове право до вступу до житлово-будівельних 
кооперативів (п. 16 ст. 12 Закону України «Про статус 
ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту»; п. 20 

ст. 13 Закону України «Про статус ветеранів війни, гаран-
тії їх соціального захисту» [133]); 7) забезпечення житлом 
за рахунок місцевих житлових фондів (п. 18 ст. 13 Закону 
України «Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціаль-
ного захисту» [133]); 8) першочерговий відпуск місцевих 
будівельних матеріалів на будівництво індивідуальних 
жилих будинків і на капітальний ремонт житла (п. 11 
ст. 16 Закону України «Про статус ветеранів війни, гаран-
тії їх соціального захисту» [133]); 9) грошова компенсація 
за належне військовослужбовцям та членам їх сімей для 
отримання жиле приміщення (постанова Кабінету Мініст-
рів України «Деякі питання забезпечення житлом війсь-
ковослужбовців та інших громадян» від 02.09.2015 р. 
№ 728 [134]). 

Узагальнення наведеного свідчить про державну під-
тримку у забезпеченні права на житло виключно вете-
ранів війни, військовослужбовців та внутрішньо перемі-
щених осіб. Безумовно, в сучасних умовах це вкрай акт-
уально, однак забезпечення житлом дітей-сиріт, осіб з 
обмеженими можливостями, багатодітних сімей є не 
менш актуальною проблемою Незважаючи на відсутність 
сучасної підтримки забезпечення житлом інших категорій 
осіб, у державі існує механізм забезпечення житлом гро-
мадян, які потребують соціального захисту. У преамбулі 
Закону України «Про житловий фонд соціального приз-
начення» закріплено, що «Цей Закон визначає правові, 
організаційні та соціальні засади державної політики 
щодо забезпечення конституційного права соціально неза-
хищених верств населення України на отримання житла» 
[39]. З огляду на це можна стверджувати, що держава 
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реалізовує свій обов’язок у вигляді створення умов щодо 
забезпечення житлом осіб, які потребують соціального 
захисту. 

Наведене дозволяє стверджувати, що держава прий-
має на себе обов’язок щодо забезпечення житлом військо-
вослужбовців, ветеранів війни, осіб, які потребують со-
ціального захисту. Фактично цей обов’язок здебільшого 
перекладається на органи місцевого самоврядування. Таке 
положення порушує принцип законності, оскільки до 
відання цих органів належать лише повноваження щодо 
сприяння розширенню житлового будівництва, надання 
громадянам, які мають потребу в житлі, допомоги в бу-
дівництві житла, в отриманні кредитів, у тому числі 
пільгових, та субсидій для будівництва чи придбання 
житла; надання допомоги власникам квартир (будинків) в 
їх обслуговуванні та ремонті; сприяння створенню об’єд-
нань співвласників багатоквартирних будинків (п.п. 3 
п. «а» ч. 1 ст. 30 Закону України «Про місцеве самовря-
дування в Україні» [135]). Відповідно до ч. 4 ст. 2 Закону 
України «Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціа-
льного захисту» місцеві ради, підприємства, установи та 
організації мають право за рахунок власних коштів і 
благодійних надходжень встановлювати додаткові гарантії 
щодо соціального захисту ветеранів війни [133]. Отже, 
місцеві ради мають за рахунок власних коштів встанов-
лювати додаткові гарантії ветеранам війни, учасникам 
бойових дій. Водночас це право органів місцевого само-
врядування, тобо держава в особі державних органів зо-
бов’язана надати житло визначеній категорії громадян. 

Виходячи з наведеного доцільно виявити особливості 
обов’язку держави щодо забезпечення права на житло 
згідно із ст. 47 Конституції України [31]. Цей обов’язок 
виконується у двох напрямах: 1) держава створює умови, 
за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати 
житло, придбати його у власність або взяти в оренду; 
2) надання житла особам, які потребують соціального за-
хисту, безоплатно або за доступну для них плату відпо-
відно до закону [31]. ОТТЖЕ, обов’язок держави згідно із 
ст. 47 Конституції України повинен виявлятися в такому: 
1) держава має конкретизований обов’язок щодо задово-
лення житлової потреби громадян, які потребують соці-
ального захисту та/або опіки з боку держави (військово-
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службовців, ветеранів, членів їх сімей та ін.); 2) держава 
не має права перекладати обов’язок із забезпечення жит-
лом на інших суб’єктів (органи місцевого самоврядуван-
ня, волонтерські організації тощо); 3) держава зобов’яза-
на забезпечувати реалізацію права на житло шляхом 
прийняття окремих програмних документів державної 
житлової політики. 

Встановлені у ст. 47 Конституції України засади за-
безпечення права на житло базуються на конкретизо-
ваних обов’язках держави щодо задоволення житлової 
потреби у випадках, встановлених законом. Цей пози-
тивний обов’язок держави має прояв у тому, що держава 
повинна здійснювати конкретні дії (створення спеціаль-
них державних органів, фінансування із державного бюд-
жету, державний облік громадян, що потребують житла, 
прийняття державних програми із забезпечення права на 
житло, розвиток житлової інфраструктури та ін.) щодо 
забезпечення здійснення громадянами права на житло. 
Саме активні дії держави у сфері забезпечення права на 
житло і вказують, що держава прийняла на себе конкре-
тизовані обов’язки у сфері забезпечення здійснення права 
на житло [125, с. 47]. 

Роль держави у забезпеченні права на житло повинна 
враховуватися при розробці приватно-правового регулю-
вання житлових відносин, оскільки позитивний обов’язок 
держави безпосередньо пов’язаний із розв’язанням жит-
лової потреби. Ця категорія розкривається як об’єктивно 
існуюча необхідність (потреба) у постійному місці прожи-
вання, що відповідає санітарним, технічним, еколого-
гігієнічним та іншим характеристикам, що пред’явля-
ються до житлового приміщення, з метою створення умов 
для нормальної життєдіяльності людини [136, с. 9]. Рі-
вень задоволення зазначеної потреби може бути різним у 
сучасному суспільстві: мінімальним, базовим (нормаль-
ним), елітним. Мінімальний рівень задоволення потреби у 
житлі забезпечує людині просте виживання у невибаг-
ливих житлових умовах. Нормальний рівень задоволення 
потреби – це наявність стандартного (типового) житла для 
людей певної соціальної групи. Елітний рівень передбачає 
прагнення до задоволення потреби в особливо комфорта-
бельному та престижному за функціональними, об’ємно-
плановими, технологічними, географічними, екологіч-
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ними й естетичними характеристиками житлового фонду, 
який відповідає світовим стандартам [137, с. 75]. Вказані 
рівні житлової потреби дозволяють сформувати стандарти 
житла – від соціального до елітного, що може бути ба-
зисом для формування житлових прав, які мають межі 
свого здійснення. Водночас житлова потреба має багато-
рівневу структуру, яка охоплює комплекс економічних і 
соціальних інтересів, зокрема економічного (задоволення 
потреби людини у житлі) та соціального інтересу людини 
(проживання в умовах, які підтримують життєдіяльність 
людини) [94, с. 4]. 

Зазначимо, що ця потреба задовольняється не об’єк-
том (наданим житловим приміщенням), і не конкретним 
суб’єктивним правом на житлове приміщення, а фактом 
його використання для проживання (здійсненнм права) 
[138, с. 84]. Задоволення житлової потреби має на меті не 
набуття права на житло або отримання житла у власність, 
а отримання житла для проживання. За цих обставин 
житло повинно співвідносиися з об’єктами первинного 
соціального забезпечення людини, яке спрямовано на 
забезпечення права на життя та охорону здоров’я лю-
дини. Воно розглядається не як економічний об’єкт, а як 
об’єкт складного механізму забезпечення права на дос-
татній рівень проживання, отже, житло у цьому разі буде 
соціальним об’єктом поза вартісних характеристик. Нез-
важаючи на такий підхід, житло, що надається для 
задоволення житлової потреби, повинно відповідати стан-
дартам безпечності, тобто всім санітарно-технічним вимо-
гам, що висувається до житла у відповідному регіоні. 

Задоволення житлової потреби є юридичним складом 
фактів, що охоплює факт набуття права на проживання у 
житлі, вселення в житло, реєстрацію місця проживання в 
отриманому житлі, фактичне здійснення дії з прожи-
вання. Наведений юридичний склад може бути повним та 
усіченим. Останнє відбувається у разі набуття права на 
житло без фактичного проживання та реєстрації місця 
проживання у ньому. Якщо особа придбаває житло для 
іншої особи, то у такому разі не виникають житлові пра-
вовідносини, оскільки вони не спрямовані на задоволення 
потреби людини у проживанні в житлі. 

Варто зауважити, що житлова потреба може бути 
первинною та похідною. Первинна житлова потреба ви-



 84 

никає за відсутності житла у людини, зокрема внаслідок 
руйнування будинку; в інших випадках, коли житло 
втрачає можливість задовольняти умовам безпечного 
проживання; втрати житла внаслідок шахрайських дій, 
хвороби та інших випадках. У такому разі у людини вза-
галі відсутнє житло, тому постає необхідність термінового 
надання тимчасового житла для проживання у вигляді 
соціального притулку або соціального гуртожитку. По-
хідна житлова потреба виникає внаслідок зміни життєвих 
обставин, а саме: переїзд, розширення сім’ї, бажання 
змінити житлові умови тощо. На відміну від первинної 
житлової потреби, при похідній в особи є житло та місце 
для постійного проживання, тому особа лише змінює 
житлові умови. 

Способи забезпечення житлової потреби залежать від 
виду житлової потреби. Доцільно виокремити такі спо-
соби задоволення житлової потреби: речові-правові, зобо-
в’язально-правові, соціально-правові. 

Речово-правові способи забезпечення житлової пот-
реби врегульовані нормами речового права. Це придбання 
житла у власність або отримання сервітуту проживання 
(сервітут члена сім’ї власника, наймача житла). Особ-
ливість цих способів полягає в тому, що вони є найбільш 
стабільними та гарантують постійне проживання у житлі.  

Зобов’язально-правові способи забезпечення житлової 
потреби є поширеними, набуття права на житло виникає 
на підставі укладання відповідного цивільно-правового 
договору. Особливість соціально-правових способів забез-
печення житлової потреби полягає у тому, що вони охоп-
люють дві групи способів забезпечення житлової потреби: 
1) надання соціального житла соціально незахищеним 
верствам населення України; 2) надання службового жит-
ла. Поєднання цих способів в єдину модель забезпечення 
житлової потреби зумовлено тим, що вони обґрунтовані 
необхідністю соціального захисту відповідних осіб. При 
наданні житла соціально незахищеним верствам населен-
ня України застосовуються норми Закону України «Про 
житловий фонд соціального призначення». Щодо службо-
вого житла, то варто звернути увагу на норми Закону 
України «Про соціальний і правовий захист військово-
службовців та членів їх сімей», відповідно до якого на-
дання житла військовослужбовцям, членам їх сімей (або 
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компенсації вартості оренди житла) віднесено до їх 
соціального захисту. Отже, соціальний захист службов-
ців, робітників може мати прояв у наданні відповідного 
службового житла. Для соціально-правових способів за-
безпечення житлової потреби властиво те, що службове 
житло здебльшого є тимчасовим житлом, воно не може 
бути приватизовано (за виключенням житла військово-
службовців у випадках, встановлених законом). Таке 
житло надається для задоволення житлової потреби осо-
бам, які самостійно не можуть задовольнити свою жит-
лову потребу. 

Узагальнюючи наведене, необхідно підкреслити, що 
способи задоволення житлової потреби врегульовані різно-
манітними нормативними актами, які не отримали єдиної 
систематизації. Такий стан вказує на потребу розробки 
приватно-правового регулювання житлових відносин. При 
цьому, незважаючи на наявність норм соціального зако-
нодавства у системі правового регулювання відносин із 
задоволення житлової потреби, вони можуть входити в 
єдиний акт приватного права щодо регулювання жит-
лових відносин, оскільки спрямовані на задоволення не-
майнових та майнових інтересів особи. 

Ще одним чинником необхідності оновлення при-
ватно-правового регулювання житлових відносин є наяв-
ність кризи нормативно-правового регулювання відносин 
щодо орендного житла. Ця криза також має прояв у 
конфлікті між житлом як соціальним простором (місцем 
для життя) та інструментом отримання прибутку, між 
житлом як домівкою та нерухомістю [139, с. 12]. Дійсно, 
одним із неврегульованих питань є утворення орендного 
житлового фонду, якій фактично існує, але він не виок-
ремлюється в законодавстві, як самостійний правовий фе-
номен. Для подолання цього законодавець знову зверта-
ється до часткового регулювання. Так, Міністерство роз-
витку громад та територій України проводило обгово-
рення таких законопроєктів «Про прибуткові та муніци-
пальні будинки» (2015 р.), «Про орендне житло» (2016 р.), 
«Про орендні будинки» (2019 р.). Таке намагання врегу-
лювати відносини наколо орендованого житла є спробою 
виведення ринку орендованого житла з тіні, отримання 
податків із цього виду діяльності. Одразу звертає увагу на 
себе не зовсім слушна назва проєктів «Про орендні бу-
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динки» [140], оскільки оренда житла регулюються дого-
вірними зобов’язанням та не потребує окремого закону. 
Більш доцільно було б назвати закон «Про орендний жит-
ловий фонд», що передбачав би регулювання складу цього 
фонду, вимог до його якості та доступності, механізмів 
розподілу, вселення та виселення з нього. 

Зміст запропоновано законопроєкту має також певні 
вади, що в подальшому буде призводити до конфліктів 
інтересів, неузгодженості правових норм та судових 
справ. Зокрема, у ст. 1 законопроєкту «Про орендні бу-
динки» (2019 р.) закріплено, що: «5) орендне житло – жит-
лове приміщення, розміщене у орендному будинку; 
6) орендний будинок – будівля капітального типу, яка 
складається з орендного житла (квартир) та нежитлових 
приміщень, що підлягають передачі в найм (оренду) 
фізичним та юридичним особам» [140]. Аналіз наведеного 
свідчить, що орендне житло повинно розташовуватися у 
спеціалізованому будинку, що одразу призводить до пи-
тання про правомірність оренди у звичайному житловому 
будинку. При цьому не визначені основні ознаки орендо-
ваного житла, зокрема: це різновид житла; призначений 
як для тимчасового, так і постійного проживання; відпо-
відає умовам безпечного проживання; надається за плату. 
У ст. 2 законопроєкту «Про орендні будинки» (2019 р.) 
визначено, що «1. Дія цього Закону поширюється на пра-
вовідносини, що виникають при будівництві орендних 
будинків та реалізації їх власниками і наймачами (орен-
дарями) своїх прав та обов’язків. 2. До правовідносин, 
пов’язаних із наймом (орендою) орендного житла, засто-
совуються положення Цивільного кодексу України щодо 
найму (оренди) житла з урахуванням особливостей, виз-
начених цим Законом» [140]. З огляду на зміст цієї нор-
ми можна зауважити, що закон призначений регулювати 
відносини будівництва орендних будинків та реалізації їх 
власникам і наймачам. За цих обставин, мабуть, цей 
законопроєкт повинен регулювати відносини набуття прав 
на орендоване житла, умов проживання, вселення та ви-
селення з житла та ін. 

Складно погодитися з позицією, закріпленою і в ч. 1 
ст. 3 законопроєкту «Про орендні будинки» (2019 р.): 
«1. Право власності на орендний будинок може належати 
одній особі чи двом або більше особам на праві спільної 
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сумісної або часткової власності» [140]. У цій нормі немає 
жодної нової позиції, а тому вона дублює норми цивіль-
ного законодавства. Доречно б було вказати на можли-
вість поєднання державної та приватної власності щодо 
орендованих будинків. Також ця стаття має певні ознаки 
дискримінації форм власності, зокрема договір оренди з 
викупом неможливо укладати щодо державного чи кому-
нального майна.  

Орендний житловий фонд може класифікуватися за-
лежно від: 1) власності: державний, комунальний (муні-

ципальний), приватний:; 2) спрямованості: для тимчасо-
вого проживання (службове житло, житло для студентів, 
хостели ін.), постійного проживання; 3) умов оренди 
(оренди для проживання, оренда з метою викупу та про-
живання, безоплатна оренда (позика); 4) складу орендо-
ваного майна: оренда житла, оренда житла та нежитло-
вого приміщення, оренда нежитлового приміщення у 
багатоквартирному будинку; 5) обладнання приміщення: 
житло, надане для проживання, та житло, обладнане для 
проживання (меблі, побутова техніка та інші предмети 
домашнього вжитку, а також засоби зв’язку). Враховуючи 
наведений поділ, законодавець може більш чітко розме-
жовувати правовий режим орендованого житла, що впли-
ває і на конструкцію договору оренди [141, с. 63]. 

Новелою майбутнього законодавства є намагання зап-
ровадити облік орендованого житла. Облік орендного 
житла і нежитлових приміщень в орендних будинках, а 
також договорів оренди, здійснюється органом місцевого 
самоврядування за місцем розташування такого будинку. 
Для здійснення обліку органи місцевого самоврядування 
ведуть реєстр орендного житла. Таке положення існує в 
різних країнах з метою оподаткування, контролю за без-
печними умовами проживання [141, с. 63]. 

У законопроєкті «Про орендні будинки» (2019 р.) від-
сутні правила вселення в орендоване житло та виселення 
з нього. На це необхідно звертати увагу, оскільки набуття 
та припинення права на житло являє собою юридичний 
склад, що охоплює наявність договору, дозвіл на вселен-
ня, фактичне вселення, і підстави розірвання договору 
оренди, попередження про виселення/вимога про виселен-
ня, безпосереднє виселення. Крім того, не визначені умо-
ви щодо користування орендованим житлом членів сім’ї 
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наймача; підстави примусового виселення за вимогою 
орендаря у разі псування житла, не сплати платежів, 
порушення умов проживання; можливості проживання із 
твариною; розміщення у житлі творчої майстерні тощо. 
Залишається відкритим питання і щодо правового регу-
лювання підприємницької діяльності навколо оренди 
житла. Підсумовуючи, варто наголосити, що правове 
регулювання оренди житла, будівель є необхідним кроком 
у розвитку житлових прав. Адже воно повинно бути 
системним та реалізовуватися зі змінами у Податковий 
кодекс, Кодекс України про адміністративні правопо-
рушення, Цивільний процесуальний кодекс та ін. [141, 
с. 63]. При цьому регулювання відносин щодо утворення, 
збереження та експлуатації орендного житлового фонду є 
необхідним у системі приватно-правового регулювання 
житлових відносин. 

Необхідність розробки оновленого приватно-право-
вого регулювання житлових відносин обумовлена і потре-
бою імплементації міжнародних стандартів доступності 
житла до українського законодавства. Підкреслимо, що 
одна з головних цілей національної житлової політики в 
європейських країнах полягає в тому, щоб створити 
умови, за яких житло стає доступним для більшості 
населення. Житлова політика соціальних держав, як 
правило, має на меті забезпечити безпечне та доступне 
житло для всіх, а не нести відповідальність лише за 
людей з особливими потребами. Для цього у державі роз-
робляються національні стандарти житла для будівництва 
нового житла, підтримка існуючого житлового фонду, 
проведення реконструкції застарілого житлового фонду 
[142, с. 62]. Водночас національні стандарти житла про-
довжують змінюватися, вони стають більш жорсткими, 
висувають більш високі вимоги до якості житла, захисту 
довкілля, особистої безпеки та задоволення вимог у 
комфорті споживачів. За цих обставин задоволення таких 
вимог обертається набагато більшими витратами для 
власників об’єктів житлової нерухомості, що у свою чергу 
ставить питання як про доступність житла при набутті 
прав на нього, так і доступніість утримання житла. 

Проблема доступності житла розглядається на рівні 
міжнародних організацій. За даними Європейської еко-
номічної комісії ООН (UNECE), щонайменше 100 мільйо-
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нів людей з низьким та середнім рівнем доходу у світі 
вважають вартість сучасного житла практично недоступ-
ною. Вони витрачають більше 40% від їх наявного доход 
на житло. Високі витрати на житло для малозабезпечених 
створюють обмеження доступу до основних потреб люди-
ни, таких як їжа, здоров’я, одяг та транспорт. Це озна-
чає, що відсутність доступного житла робить інші права 
людини дедалі недоступнішими [143]. Таке положення 
цілком властиво і для українського суспільства. Так, 
більшість українців вважають покупку нового житла 
практично неможливою, водночас у державі можна кон-
статувати і кризу доступності житлово-комунальних пос-
луг. Борги населення України за житлово-комунальні 
послуги на кінець 2020 року зросли до 73,6 млрд грн – на 
10,51 млрд грн, або 16,66%, за рік. Зокрема, на кінець 
грудня 2020 року населення боргувало: за постачання та 
розподіл газу – 31,5 млрд грн, за постачання теплової 
енергії та гарячої води – 24,1 млрд грн, за постачання та 
розподіл електричної енергії – 6,1 млрд грн, за централі-
зоване водопостачання та водовідведення – 5,7 млрд грн, 
за управління багатоквартирним будинком – 5,1 млрд 
грн, за надання послуг з вивезення побутових відходів – 
1,1 млрд грн. [144]. Наведені цифри лише підкреслюють 
стан невідповідності доходів населення доступності жит-
лово-комунальних послуг, а отже, і доступності утриман-
ня житла. 

Як вказує UNECE, принцип доступності житла вва-
жається реалізованим, якщо на утримання житла сім’ї 
витрачають не більше 30% їх наявного сімейного доходу. 
Такий підхід підтримується не всіма організаціями. Зок-
рема, Європейська комісія вважає, що вартість житла 
переобтяжена, коли сім’я витрачає понад 40% їх наяв-
ного доходу на житло. Гарвардський університет вважає 
сім’ї перевантаженими, що витрачають більше 50% 
доходу на утримання житла [143]. При цьому витрати на 
житло, включають не лише вартість житлово-комуналь-
них послуг, а й сплату за іпотечне або орендоване житло. 
Отже, в усьому світі доступність житла визначається 
шляхом співвідношення вартості придбання житла, його 
утримання та доходу сім’ї. 

В Україні сьогодні взагалі не враховується міжна-
родний принцип доступності житла. Постійне підвищення 
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вартості житлово-комунальних послуг фактично не 
співвідноситься з реальними доходами українських сімей. 
Якщо б це було враховано, то не існувало росту заборго-
ваності за послуги житлово-комунального господарства. 
Замість урахування міжнародного досвіду у сфері реалі-
зації принципу доступності житла, в Україні утворю-
ються колекторні компанії, які спрямовують свою діяль-
ність на повернення боргів за житлово-комунальні послу-
ги, включаючи звернення стягнення на житло. А отже, і 
його позбавлення. Таке положення потребує проведення 
реформи вартості житлово-комунальних послуг. 

Комітет ООН з економічних, соціальних та культур-
них прав підкреслює, що право на достатнє житло не 
повинно тлумачитися вузько. Характеристика права на 
достатнє (адекватне) житло визначається головним чином 
в Коментарі № 4 про право на достатнє житло [102] та 
Коментарі № 7 про примусове виселення [103]. Право на 
достатнє житло охоплює такі права: захист від примусо-
вого виселення; отримання житла без ознак дискриміна-
ції; безпека володіння; реституція у разі позбавлення 
житла; недоторканність житла; свобода вибору місця про-
живання. 

Принцип достатнього житла перебуває в постійній 
динаміці, воно може визначатися по-різному, зокрема 
громадськими організаціями. Наприклад, Чиказький гро-
мадський конгрес орендаторів розробив і такі принципи 
для створення реалістичного та стійкого визначення дос-
тупного житла: доступність повинна базуватися на змін-
ній шкалі, так, сім’ї, заробляючи близько 500 доларів на 
місяць, не повинні платити більше 15% свого доходу за 
житло; витрати на житло слід розраховувати на основі 
заробітної плати, з якої треба віднімати будь-які медичні 
витрати та ін. [145]. Отже, у світі як міжнародні органі-
зації, так і громадські організації постійно розробляють 
тлумачення принципу доступності житла. Безумовно, 
інтерес до доступності житла цілком обґрунтований, ос-
кільки залежно від наявності доступного житла у державі 
формується рівень життя населення. 

Наведене свідчить про доцільність імплементації 
міжнародного принципу доступності житла до українсь-
кого законодавства. Адже на цьому шляху є фундамен-
тальні проблеми. У царині цивільного права задоволення 
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житлової проблеми на початку ХХІ століття було відне-
сено до приватних проблем людини, вказуючи, що нав-
коло житла існують виключно ринкові відносини. При 
цьому соціальний тягар житла не був врахований, як 
наслідок, держава переклала розв’язання житлової проб-
леми виключно на людину. Такий підхід демонструє 
незацікавленість держави запроваджувати до системи 
засад розв’язання житлової проблеми принцип доступ-
ності, який визнано на рівні ООН. Ще одна проблема 
полягає в тому, що в державі так і не було проведено 
реформу житлового законодавства. Сьогодні вона розвива-
ється повільно, без врахування будь-якої системи прий-
няття нормативних актів [146, с. 22]. 

Узагальнюючи наведене, варто зазначити, що сучас-
ними чинниками удосконалення приватно-правового регу-
лювання житлових відносин в Україні є: зміна ролі 
держави у задоволенні житлової потреби, формування но-
вих способів забезпечення житлової потреби, виникнення 
нових відносин проживання у житлі, наявність великої 
кількості розпорошених житлово-правових актів, відсут-
ність системоутворюючого нормативного акта щодо регу-
лювання житлових відносин, потреба імплементації між-
народних та європейських стандартів щодо способів забез-
печення житлом та його доступності, наявність застарілих 
житлово-правових норм (архаїзмів) тощо. 

При оновленні приватно-правового регулювання жит-
лових відносин необхідно обов’язково враховувати інтере-
си вразливих осіб, зокрема дітей, осіб, що постраждали 
внаслідок сімейного насильства, осіб з обмеженими мож-
ливостями. Підкреслено доцільність встановлення дер-
жавного контролю та/або опіки за житлом вразливих 
осіб. Така імперативність може розглядатися як один із 
засобів забезпечення права на житло цих осіб. Зокрема, 
такий контроль може встановлюватися з метою: 1 роз-
робки проєктів житлових будинків з обов’язковим дотри-
манням вимог людей з обмеженими можливостями та 
проведенням реконструкції певних елементів існуючих 
житлових будинків (сходів, ліфтів для облаштування дос-
тупності житла); 2) встановлення обов’язкового держав-

ного страхування житла вразливих осіб; 3) введення доб-
ровільного реєстру житла цієї категорії громадян (відо-
мості у реєстр можуть вноситися за ініціативи особи з 
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обмеженими можливостями, її родичів, лікарів, опікунів, 
піклувальників). 

З’ясовано, що під створенням державою умов, за 
яких кожен громадянин зможе побудувати житло, прид-
бати його у власність або взяти в оренду слід розуміти 
систему дій органів державної влади, які базуються на 
державній житловій політиці щодо розробки способів 
забезпечення права на житло на принципах доступності 
та безпеки. 

Визначено, що обов’язок держави згідно із ст. 47 
Конституції України повинен виявлятися в такому: 1) дер-
жава має конкретизований обов’язок щодо задоволення 
житлової потреби громадян, які потребують соціального 
захисту та/або опіки з боку держави (військовослуж-
бовців, ветеранів, членів їх сімей та ін.); 2) держава не 
має права перекладати обов’язок із забезпечення житлом 
на інших суб’єктів (органи місцевого самоврядування, 
волонтерські організації тощо); 3) держава зобов’язана 
забезпечувати реалізацію права на житло шляхом прий-
няття окремих програмних документів державної житло-
вої політики., безпеки. 

Доведено, що до змісту права на житло людей з 
обмеженими можливостями слід варто відносити, крім 
загальних юридичних можливостей (набуття права на 
житло, стабільне користування житлом), спеціальні, які 
включають ву себе: отримання житла з фонду соціального 
забезпечення, зокрема житла у спеціалізованих будинках-
інтернатах; проживання в житлі, пристосованому для 
потреб людей з обмеженими фізичними можливостями, 
психічними захворюваннями; отримання захисту та опіки 
з боку держави шляхом встановлення державного конт-
ролю за їх житлом; надання безкоштовної правової допо-
моги з житлових питань; поліпшення житлових умов з 
метою отримання безбар’єрного житла. 

Обґрунтовано, що задоволення житлової потреби є 
юридичним складом, який враховує факт набуття права 
на проживання в житлі, вселення в житло, реєстрацію 
місця проживання в отриманому житлі, фактичне здійс-
нення дій із проживання. Житлова потреба поділяється 
на первинну (виникає за відсутності житла в людини, 
зокрема внаслідок руйнування будинку, втрати житла в 
результаті шахрайських дій тощо) та похідну (виникає за 
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наявності житла, яке внаслідок зміни життєвих обставин 
не може задовольняти потребу в безпечному, достатньому 
(адекватному) проживанні, зокрема в разі переїзду, роз-
ширення сім’ї тощо). 

 

Висновки до розділу 1 
 

Дослідженння теоретико-методологічних засад при-
ватно-правового регулювання житлових відносин в Укра-
їні дозволило отримати такі висновки: 

1. Визначено, що житлово-правова матерія – це час-
тина правової матерії, яка являє собою систему принци-
пів, юридичних норм, актів, приписів, спрямованих на 
правове врегулювання житлових відносин, і характеризує 
об’єктивну дійсність, що виникає стосовно проживання в 
житлі. За допомогою методу моделювання виокремлено і 
такі моделі розташування елементів у побудові структури 
житлових правовідносин: 1) первинність суб’єкта у струк-
турі правовідносин (суб’єкт/особа, яка потребує житла – 
об’єкт – зміст); 2) первинність об’єкта (об’єкт/житло – 
суб’єкт – зміст); 3) первинність змісту при побудові еле-
ментів у структурі житлових правовідносин (зміст/права 
й обов’язки співвласників багатоквартирного будинку – 
суб’єкт – об’єкт). 

Встановлено, що методи житлово-правових дослідже-
нь – це система філософських, загальнонаукових, спеці-
альних методів, підходів, які застосовуються до пізнання 
житлово-правової матерії загалом або окремих її елемен-
тів. Філософські методи було використано для визначення 
основоположних понять приватно-правового регулювання 
житлових відносин. Загальнонаукові методи застосовано 
до пізнання та виявлення категоріального апарату житло-
вого права. Спеціальні методи дослідження надали мож-
ливість всебічно охарактеризувати особливості приватно-
правового регулювання житлових відносин. Наголошено, 
що аксіологічний підхід став основоположним методом, 
оскільки дозволив виявити цінність житла для фізичного, 
соціального буття людини. Підкреслено доцільність вико-
ристання міждисциплінарного методологічного підходу 
для дослідження житлово-правових категорій, а також його 
значення для розкриття інших наукових явищ: 1) пра-
вових знань (поєднання цивільного, адміністративного, 
податкового, земельного права та ін.); 2) технічних стан-
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дартів та норм (Державні стандарти будівництва житла); 
3) досвіду соціологічної науки (виявлення житлової пот-
реби, встановлення найбільш вразливих груп населення, з 
точки зору забезпечення житлом); 4) елементів досягнень 
медичної науки в аспекті врахування санітарно-епідеміо-
логічних вимог, що висуваються до безпеки проживання 
людини в житлі; 5) основ політології, зокрема щодо вияв-
лення міграційних процесів. 

2. Визначено етапи генезису приватно-правового регу-
лювання житлових відносин в Україні: 1) XIV століття – 
виникнення фактичного та юридичного змісту житлових 
відносин відповідно до норм магдебурзького права; 2) XVI– 
VII століття – формування правових підстав набуття пра-
ва на житло у формі довічного володіння вотчинoю/маєт-
ком; 3) XVIII століття – зародження правового регулю-
вання забезпечення житлом у вигляді надання житла 
військовослужбовцям за рахунок приватного житла та 
започаткування системи управління житловим фондом; 
4) XIX століття – зародження наукового осмислення і 
вивчення житлової потреби населення, а також закла-
дення засад майбутнього житлового законодавства; 5) по-
чаток XX століття – розробка та впровадження правового 
регулювання житлових відносин; 6) 1937–1984 рр. 
XX століття – утворення системи житлового законодавст-
ва; 7) 1984–1992 рр. XX століття – сталий розвиток ра-
дянського житлового законодавства; 8) з 1992 р. і доте-
пер – утворення та становлення приватно-правового регу-
лювання житлових відносин в Україні. 

3. Сформульовано, що правова природа житлово-пра-
вових явищ – це система їх ознак, характеристик, функ-
цій, що дозволяють виявити їх місце серед інших право-
вих явищ, їх галузеву належність та значення для під-
тримки прав людини, розвитку суспільству, удосконален-
ня законодавства. 

4. Аргументовано, що житлові правовідносини за сво-
єю спрямованістю переважно є майновими, оскільки нап-
равлені на отримання майнового результату та задоволен-
ня майнового інтересу у вигляді набуття права на житло 
та проживання у ньому, незалежно від того, чи є воно 
приватним або соціальним. Визначено, що житлове право 
можна розглядати як правове утворення у системі при-
ватного права. Щодо публічних елементів житлового 
права (імперативність норм, наявність імперативного ме-
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тоду правового регулювання), то їх існування у приватній 
матерії є допустимим, оскільки останнім часом простежу-
ється стійка тенденція до проникнення елементів при-
ватного права у публічне та навпаки. При цьому житлові 
правовідносини мають певні особливості, що дозволяють 
виокремлювати їх у самостійну правову категорію серед 
інших приватно-правових явищ. 

Сформульовано, що правова природа житлово-право-
вих явищ – це система ознак, характеристик, функцій, 
які дозволяють виявити їх місце серед інших правових 
явищ, галузеву належність і значення для становлення та 
реалізації прав людини, розвитку суспільства, вдоскона-
лення житлового законодавства. Наголошено, що житлові 
правовідносини спрямовані на: задоволення немайнових, 
майнових прав та інтересів; набуття прав на житло і 
проживання в ньому; здійснення в житлі фізичного та 
соціального буття людини 

5. Визначено, що сучасними чинниками удосконален-
ня приватно-правового регулювання житлових відносин в 
Україні є: зміна ролі держави у задоволенні житлової 
потреби, формування нових способів забезпечення житло-
вої потреби, виникнення нових відносин проживання у 
житлі, наявність великої кількості розпорошених жит-
лово-правових актів, відсутність системоутворюючого нор-
мативного акта щодо регулювання житлових відносин, 
потреба імплементації міжнародних та європейських 
стандартів щодо способів забезпечення житлом та його 
доступності, наявність застарілих житлово-правових норм 
(архаїзмів) тощо. 

При оновленні приватно-правового регулювання жит-
лових відносин необхідно обов’язково враховувати інте-
реси вразливих осіб, зокрема дітей, осіб, що постраждали 
внаслідок сімейного насильства, осіб з обмеженими мож-
ливостями. Підкреслено доцільність встановлення дер-
жавного контролю та/або опіки за житлом вразливих 
осіб. Така імперативність може розглядатися як один із 
засобів забезпечення права на житло цих осіб. Зокрема, 
такий контроль може встановлюватися з метою: 1) роз-
робки проєктів житлових будинків з обов’язковим дотри-
манням вимог людей з обмеженими можливостями та 
проведенням реконструкції певних елементів існуючих 
житлових будинків (сходів, ліфтів для облаштування дос-
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тупності житла); 2) встановлення обов’язкового держав-
ного страхування житла вразливих осіб; 3) введення доб-
ровільного реєстру житла цієї категорії громадян (відо-
мості до реєстру можуть вноситися за ініціативи особи з 
обмеженими можливостями, її родичів, лікарів, опікунів, 
піклувальників). 

З’ясовано, що під створенням державою умов, за 
яких кожен громадянин зможе побудувати житло, прид-
бати його у власність або взяти в оренду, варто розуміти 
систему дій органів державної влади, які базуються на 
державній житловій політиці щодо розробки способів за-
безпечення права на житло на принципах доступності та 
безпеки. 

Встановлено, що до змісту права на житло людей з 
обмеженими можливостями варто відносити, крім загаль-
них юридичних можливостей (набуття права на житло, 
стабільне користування житлом), спеціальні, які вклю-
чають у себе: отримання житла з фонду соціального забез-
печення, зокрема житла у спеціалізованих будинках-ін-
тернатах; проживання в житлі, пристосованому для пот-
реб людей з обмеженими фізичними можливостями, пси-
хічними захворюваннями; отримання захисту та опіки з 
боку держави шляхом встановлення державного контролю 
за їх житлом; надання безкоштовної правової допомоги з 
житлових питань; поліпшення житлових умов з метою 
отримання безбар’єрного житла. 

Аргументовано, що що житлова потреба поділяється 
на первинну (виникає за відсутності житла в людини, 
зокрема внаслідок руйнування будинку, втрати житла в 
результаті шахрайських дій тощо) та похідну (виникає за 
наявності житла, яке внаслідок зміни життєвих обставин 
не може задовольняти потребу в безпечному, достатньому 
(адекватному) проживанні, зокрема в разі переїзду, роз-
ширення сім’ї тощо). 
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РОЗДІЛ 2 
ХАРАКТЕРИСТИКА ЖИТЛОВИХ 

ВІДНОСИН, ЯК ПРЕДМЕТА 
ПРИВАТНО-ПРАВОВОГО 

РЕГУЛЮВАННЯ ЖИТЛОВИХ 
ВІДНОСИН В УКРАЇНІ 

 

2.1. Поняття, види та елементи житлових 
правовідносин 

 

Дослідження особливостей приватно-правового регу-
лювання житлових відносин охоплює питання щодо його 
предмета – житлових відносин. Необхідність виявлення 
характеристик житлових відносин обумовлена тим, що 
правове регулювання існує лише за наявності відповідно-
го предмета, тобто відповідних суспільних відносин. Що-
до цього у теорії права зазначається таке. Під предметом 
правового регулювання розуміють суспільні відносини, 
які можуть регулюватися правом і при цьому потребують 
такого регулювання. Суспільні відносини можуть регу-
люватися правом, якщо вони: по-перше, є свідомими і 
вольовими; по-друге, мають певний зовнішній вираз у 
поведінці суб’єктів цих відносин; по-третє, досить чітко 
визначені за їх суб’єктами та об’єктами [13, с. 212, 213]. 
З наведеного випливає, що встановлення правового регу-
лювання можливе лише відносно фактично існуючих сус-
пільних відносин, в яких повністю сформований суб’єкт-
ний склад та виокремлюється самостійний об’єкт. Тому і 
виникає потреба у виявленні приватно-правових характе-
ристик житлових відносин. 

Житлові відносини – це різновид суспільних відно-
син, які існують у формі суспільних взаємозв’язків, що 
виникають та здійснюються у суспільній взаємодії між 
суб’єктами щодо набуття права на житло, будівництва та 
експлуатації житла, здійснення проживання у житлі, за-
хисті житлових прав. Під впливом правового регулюван-
ня ці відносини трансформуються та отримують вираз 
житлових правовідносин, тобто з галузі суспільних відно-
син вони переходять у сферу житлово-правової матерії. 



 98 

Отримання правових характеристик не означає, що жит-
лові правовідносини якісно відрізняються від житлових 
відносин. У цих відносинах зберігається суб’єктний склад, 
об’єкт, вони виникають, змінюються та припиняються за 
наявності соціальних фактів, а от зміст вони отримують 
під впливом відповідного виду правового регулювання. 
Тому при дослідженні приватно-правового регулювання 
житлових відносин нами буде надано характеристику як 
житловим відносинам, так і житловим правовідносинам. 

Як вже визначалось, сучасна правова доктрина міс-
тить триваючу дискусію щодо існування самостійних 
житлових відносин та їх правового виразу у вигляді 
житлових правовідносини. Цей науковий диспут має зна-
чення для розробки подальшого удосконалення українсь-
кого законодавства та розвитку юридичної науки. Під-
ґрунтям цієї наукової проблематики стало те, що після 
приватизації державного житлового фонду відбувся пере-
розподіл житлових фондів за формою власності. Так, 
приватний житловий фонд став складати понад 80% від 
загального житлового фонду України. Приватизація жит-
ла перетворила його з об’єкта соціального забезпечення на 
товар, навколо якого сформувався власний ринок житло-
вої нерухомості. Крім того, отримання житла за умов 
планової економіки відбувалось на публічно-правових за-
садах, а з переходом до ринкових відносин механізм отри-
мання житла змінився на приватно-правовий. 

На тлі цього доктринальне розуміння житлових пра-
вовідносин не отримало якісного оновлення. Якщо звер-
немося до навчальної, сучасної наукової літератури, по-
в’язаної з житлом, не знайдемо різниці між визначенням 
права власності на житло та житловими правовідно-
синами. Практично у всіх наукових розробках в змісті 
житлових правовідносин визначаються тріади власності: 
володіння, користування, розпорядження житлом. Із 
цього складається враження про поглинання цивільною 
наукою несталих наукових побудов житлового права. 

Головною проблематикою у характеристиці житлових 
правовідносин є включення до їх змісту правомочностей 
володіння, користування, розпорядження житлом. Таке 
розуміння унеможливлює здійснення розмежування між 
цивільними та житловими правовідносинами. Водночас 
частка житлових правовідносин є речово-правовими, зок-
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рема особисті сервітути на користування житлом. Наяв-
ність договірних конструкцій у житловому праві також 
надає можливість відносити більшість житлових право-
відносин до предмета цивільного права. При цьому в сис-
темі житлових правовідносин продовжують активно розви-
ватися відносини щодо управління житлом (які відріз-
няються від управління житловим фондом, котрі є більш 
широкою, сталою категорією). Існують й окремі думки 
щодо включення до житлово-правової матерії і відносин 
стосовно недоторканності житла. Окресливши найбільш 
поширені наукові твердження щодо характеристики жит-
лових правовідносин, звернемось і до власних пропозицій 
про виокремлення особливостей житлових правовідносин. 

Проблематика щодо визначення житлових правовід-
носин завжди була обумовлена тим, що в ЖК УРСР [78] 
не було встановлено систему житлових відносин. Адже на 
рівні судової практики були визначені види житлових 
спорів, які природно виникали із житлових правовідно-
син. Тому через аналіз судової практики можна виявити і 
види житлових правовідносин. У п. 2 постанови Пленуму 
Верховного Суду України від 12.04.1985 р. № 2 «Про де-
які питання, що виникли в практиці застосування судами 
Житлового кодексу України» виокремлюються такі кате-
горії судових спорів: спори, пов’язані з договором найму 
жилого приміщення, про надання наймачеві звільненого 
жилого приміщення в квартирі, в якій він проживає, 
якщо йому відмовлено в наданні цього приміщення або на 
нього видано ордер іншій особі чи воно передано іншому 
наймачеві, який проживає в цій же квартирі; про відмову 
у видачі охоронного свідоцтва; про примусовий обмін зай-
маного жилого приміщення; про переселення на час капі-
тального ремонту жилого будинку; про відмову в наданні 
жилого приміщення, що збееглося після капітального ре-
монту; про визнання і втрату права на жиле приміщення; 
про відмову у видачі ордера на жиле приміщення для 
заселення у житло [147]. Варто підкреслити, що на 
1985 р. у постанові були перелічені найбільш поширені 
житлові правовідносини. 

З часом категорія житлових спорів розширювалась, 
зокрема в Узагальненні житлових спорів за 2014–
2015 рр., зробленому Апеляційним судом Харківської об-
ласті, виокремлено такі найбільш поширені житлові спо-
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ри: визнання особи, що втратила право користування 
житловим приміщенням за відсутності понад встанов-
лений термін; позовні вимоги про зняття з реєстраційного 
обліку; виселення членів сім’ї власника майна; вселення 
до житлового приміщення; взаємовиключність вимог про 
виселення та визнання особи такою, що втратила право 
користування житловим приміщенням; можливість висе-
лення іпотекодавця з іпотечного майна без надання ін-
шого житлового приміщення новим власником майна. 
Зазначено, що до проблемних питань належать: 1) мож-
ливість виселення без надання іншого житлового примі-
щення іпотекодавця з іпотечного майна, яке придбано не 
за рахунок кредитних коштів новим власником майна; 
2) про першочерговість надання житла суддям протягом 
6 місяців після переведення у нову місцевість [148]. З 
огляду на це можна виокремити житлові правовідносини 
щодо набуття житла (отримання житла за допомогою 
кредитних, соціальних механізмів, отримання службового 
житла та ін.), користування житлом, відносини із вселен-
ня та виселення із житла. 

У проєкті Житлового кодексу України визначено такі 
житлові відносини: 1) виникнення, здійснення і припи-
нення права власності на житло; 2) ведення обліку та 
надання житла громадянам, які користуються правом на 
його одержання або поліпшення житлових умов; 3) реалі-
заціїя прав та виконання обов’язків власників і наймачів 
житла; 4) формування, управління, використання, утри-

мання та збереження житлового фонду; 5) надання, спо-
живання, оплата житлово-комунальних послуг; 6) збере-
ження та бронювання житла, яке перебуває в державній 
та комунальній власності; 7) приватизація житлового фон-

ду; 8) забезпечення житлом громадян, які потребують со-
ціального захисту та соціальних гарантій; 9) надання дер-
жавної підтримки громадянам для оплати житлово-кому-
нальних послуг та внесення плати за наймання житла 
(ч. 1 ст. 3 проєкту) [149]. Наведений перелік житлових 
відносин не позбавлений вад, зокрема відносини власності 
на житло є цивільними відносинами, первинними житло-
вими відносинами є відносини користування житлом. 

На проблематику виокремлення системи житлових 
відносин звернули увагу розробники Житлового кодексу 
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Азербайджанської Республіки та закріпили у ст. 6 Ко-
дексу перелік житлових відносин, що регулюються жит-
ловим законодавством. Зокрема це відносини з: виник-
нення, здійснення, зміни або припинення права володін-
ня, користування, розпорядження житловими приміщен-
нями, що входять в державний та муніципальний жит-
лові фонди; користування житловими приміщеннями, що 
входять в приватний житловий фонд;. користування 
спільним майном власників житлового будинку; відне-
сення приміщень до числа житлових приміщень та вик-
лючення їх з житлового фонду; обліку житлового фонду; 
утримання житлових приміщень у належному стані та їх 
ремонту; перебудови та перепланування житлових примі-
щень; управління багатоквартирними будинками; ство-
рення і діяльності житлово-будівельних кооперативів, то-
вариств власників житла, прав та обов’язків їх членів; 
надання комунальних послуг; встановлення та внесення 
плати за житлове приміщення і комунальні послуги; 
контролю за використанням і схоронністю житлового 
фонду, відповідністю житлових приміщень встановленим 
санітарним і технічним нормам і правилам, іншим ви-
могам законодавства [150]. Аналізуючи наведений пере-
лік, можна стверджувати, що він сформований з ураху-
ванням сучасного розвиту житлових правовідносин. 

Варто зазначити, що у законодавстві інших держав 
сформований зовсім інший підхід, зокрема в Республіці 
Вірменії прийнято Закон «Про нерухоме майно». У ст. 2 
цього Закону визначено поняття та види нерухомого 
майна, серед якого виокремлено майно, до якого віднесе-
но споруди, будівлі, які закріплені на землі та їх немож-
ливо відокремити від неї без завдання істотної шкоди 
цьому майну, будь-якій його частині або землі. Статтею 3 
цього Закону закріплено правомочності на нерухоме май-
но. Так, право власності на нерухоме майно включає: 
правомочність володіння нерухомим майном; правомоч-
ність користування нерухомим майном; правомочність 
внесення змін до нерухомого майна; правомочність вик-
лючення права інших осіб щодо нерухомого майна; пра-
вомочність зміни права власності щодо нерухомого майна; 
правомочність надання нерухомого майна в заставу [151]. 
Аналіз норм цього Закону дозволяє стверджувати, що 
наведені правомочності реалізуються у вигляді речових 
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відносин, без урахування особливостей власності у жит-
ловій сфері. Таке положення не враховує фактичних 
відносин стосовно управління багатократним будинком, 
набуття прав на соціальне житло, розподілу та забезпе-
чення житлово-комунальними послугами, відносин про-
живання у житлі, зокрема правил приватності та ін. 

Ще один підхід можна вивити при аналізі Закону 
штату Каліфорнії «Про справоведливі житлові умови». 
Цей Закон прийнято відповідно до загально-федерального 
Закону «Про справоведливі житлові умови» 1968 р. Феде-
ральний закон про справоведливі житлові умови встанов-
лює базовий набір правил. На підставі цього штати та 
населені пункти також прийняли закони про справовед-
ливі житлові умови, які аналогічні федеральному закону 
або навіть ширше нього. Наприклад, деякі закони штату і 
місцеві закони забороняють дискримінацію за ознакою 
сексуальної орієнтації або гендерної ідентичності. Окремі 
закони також забороняють дискримінацію за ознакою 
джерела доходу [152]. Такий підхід є вдалим, його до-
цільно враховувати при розробці українського національ-
ного приватно-правового регулювання житлових відносин, 
зокрема шляхом введення засади справоведливого прожи-
вання у житлі, з метою обмеження дискримінацій у жит-
ловій сфері за ознаками релігійної, расової належності, 
сімейного стану, гендеру, отримання доходів та ін. 

У штаті Каліфорнія забороняється особам, які зай-
маються житловим бізнесом (орендодавцям, агентам з 
нерухомості, продавцям житла, будівельникам, іпотечним 
кредиторам та ін.), та органам місцевого самоврядування 
дискримінувати орендарів або власників житла. До диск-
римінації віднесено такі дії: відмова продавати, здавати в 
оренду або здавати в оренду кімнати, квартири або бу-
динки захищеним особам (їх перелік визначено цим За-
коном); відмова проводити переговори про продаж або 
оренду житла; заява про те, що житло недоступне для 
огляду, продажу або оренди, коли воно дійсно є; відмова 
в житловому кредиті або страхуванні домовласника; ска-
сування або припинення договору купівлі-продажу або 
оренди; політика, практика, терміни або умови, які приз-
водять до нерівного доступу до житла чи житлових пос-
луг; пропозиція гірших умов, привілеїв, зручностей або 
послуг у зв’язку з розміщенням в новому житловому 
приміщенні; відмова від розумного розміщення в жит-
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лових правилах, політиці, практиці чи послугах, де це 
необхідно, щоб надати інваліду рівні можливості корис-
туватися житлом; надмірно звужуючі правила, що обме-
жують повсякденне життя сімей з дітьми, в тому числі, 
де дітям дозволено грати [153]. Крім цього, у США окремі 
штати самостійно встановлюють правове регулювання 
оренди житла, зокрема Закон Арізони «Про будинко-
володільців та квартиронаймачів» [154]. 

Варто зазначити, що в американському законодавстві 
окремо приділено увагу регламентації житлових відносин, 
зокрема одним із напрямів підтримки прав людини при 
пандемії COVID-19 було введення Національного мора то-
рію на виселення із житла (CDC). Аналізуючи законо-
давство США у житловій сфері, можна стверджувати, що 
воно спрямовано на врегулювання таких житлових від-
носин: оренда житла; проживання в житлі; вселення та 
виселення із житла; доступнсть житла для осіб з обмеже-
ними можливостями, сім’ям з дітьми; набуття прав на 
житло за допомогою механізмів кредитування; страхуван-
ня житла. 

З наведеного випливає, що житлові правовідносини 
являють собою житлові відносини, врегульовані нормами 
права, охоплюють такі групи відносин: речово-правові 
(власність на житло, особистий сервітут на користування 
житлом); зобов’язально-правові (договори щодо користу-
вання житлом, зокрема договір найму та договір про 
надання житлово-комунальних послуг тощо); організа-
ційні (формування стандартних умов проживання у жит-
лі, управління житлом, житловим фондом; облік грома-
дян щодо надання соціального житла; процедура висе-
лення); інформаційні (отримання інформації про стан 
житла, зокрема з державних реєстрів, або прозорої інфор-
мації від орендарів). Водночас ці правовідносини мають 
мету, спрямовану на задоволення потреб користування 
житлом у вигляді правомочності проживання у ньому, а 
тому мають приватно-правову природу. 

В юридичній науці щодо поняття та класифікації 
житлових відносин та житлових правовідносин склались 
такі позиції. Р. М. Замуравкіна виокремлює житлові пра-
вовідносини користування житлом, розподільні житлові 
правовідносини (правовідносини, які опосередковують на-
дання службових житлових приміщень і житлових при-
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міщень у гуртожитках) [155, с. 140]. Щодо наведеного 
твердження можна зазначити, що розподільні відносини є 
різновидом організаційних житлових відносин. О. М. Берназ- 
Лукавецька вказує, що «врахування «соціальної» сутності 
значної частини житлових відносин зумовлює обмеження 
застосування цивільного законодавства до відносин, в 
яких реалізація права на житло виступає як засіб соці-
ального захисту громадян, які такого захисту потребу-
ють» [156, с. 59]. Процедура забезпечення соціальним 
житлом, зокрема облік громадян, розподіл соціального 
житла, також є різновидом організаційних відносин. На 
думку Ю. К. Толстого, житлові відносини є збірним по-
няттям, що охоплює відносини користування житлом, а 
також відносини з управління, експлуатації, обліку жит-
лового фонду [89, с. 14]. Г. Є. Тарасова зазначає, що жит-
лові відносини мають змішану (але не комплексну) або 
складну природу, з урахуванням якої механічно розді-
лити цивільно-правові та адміністративні відносини не-
можливо. Зокрема, такими відносинами є відносини з 
надання житлових приміщень за договором соціального 
найму громадянам, які потребують житла, та відносини з 
користування цими приміщеннями; відносини у сфері 
управління багатоквартирними будинками [157]. 

Звернемо увагу, що більшість дослідників розгляда-
ють житлові правовідносини як відносини користування 
житлом, управління житлового фонду, забезпечення соці-
альним житлом. Водночас ці правовідносини є не поділь-
ними між окремими галузевими правовими утвореннями, 
оскільки мають єдину мету у вигляді задоволення жит-
лової потреби та виникають навколо житла, прав на 
нього, проживання у житлі. 

К. В. Заєць зауважує, що відносини необхідно розгля-
дати як сукупність правомочностей, пов’язаних із задово-
ленням потреби фізичних осіб у житлі, володінні, корис-
туванні та розпорядженні житловими приміщеннями 
[158, с. 126]. Наведена позиція є достатньо поширеною се-
ред науковців, зокрема вона закріплюється в проєкті 
Житлового кодексу України. Щодо цього означимо, що 
розпорядження житлом не може співвідноситься з житло-
вими правовідносинами, оскільки питання розпоряджен-
ня власністю, зокрема переходу права власності, є ци-
вільними правовідносинами, за винятком відносин пере-
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розподілу житлового фонду, розпорядження спільним 
майном багатоквартирного будинку. Якщо постає питання 
розпорядження житлом, то варто перейти на правову 
площину цивільного права. Тому, взагалі не доцільно 
розглядати у межах житлового права зобов’язання щодо 
переходу права власності на житло, які опосередковують 
розпорядження власністю, за винятком, якщо це стосу-
ється проблеми права користування житлом колишнього 
члена сім’ї власника житла або договору оренди житла з 
викупом, довічного утримання, у яких перехід права 
власності на житло обумовлений користуванням, утри-
манням житла певний час. Отже, розпорядження власніс-
тю на рівні житлових відносин є додатковою правомоч-
ністю, яке є невіддільною від правомочності користування. 

Для житлових правовідносин більш характерні дві 
правомочності: володіння (фактичне володіння житлом 
набувається при набутті права на житло: укладання дого-
вору, виникнення сервітуту, отримання ордеру) та корис-
тування житлом (виникає з моменту вселення в житло), 
яке реалізується у проживанні в житлі, задоволенні умов 
приватності особистого життя. Володіння створює можли-
вість для режиму користування, тому ця правомочність є 
необхідним елементом у житлових відносинах. У житло-
вому праві користування житлом спрямовано на прожи-
вання людини у певному приміщенні. Проживання по-
винно бути безпечним, системним та доступним. Безпека 
у проживанні має прояв у тому, що житло повинно 
відповідати технічним, санітарним, гігієнічним умовам, 
зокрема житло повинно бути забезпечено житлово-кому-
нальним обслуговуванням. Системність користування 
житлом обумовлюється триваючими відносинами з про-
живання (понад три місяці, менші терміни проживання 
будуть охоплюватися категорією перебування у житлі). 
Доступність проживання у житлі охоплює відносини у 
сфері отримання житла за механізмами, доступними для 
більшості населення [159, с. 80]. 

Звернемо увагу, що в структурі житлових правовід-
носин щодо користування житлом можна виокремлювати 
дві правомочності: проживання та збереження таємниці 
особистого життя, що відбувається у житлі (правила при-
ватності житла). Суб’єктом застосування правил приват-
ності житла буде особа, яка проживає в житлі. Саме цей 
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суб’єкт, з одного боку, має право вимагати збереження 
правил приватності у житла, а з іншого боку, ця особа 
має право самостійно формувати правила приватності у 
житлі. Власник житла може формувати ці правила у 
житлі лише за умови постійного проживання у житлі. 
Якщо він передає власне житло в користування, то з 
переданням правомочності користування житлом він пе-
редає і правомочність формувати правила приватності у 
житлі. Правила приватності житла, в об’єктивному сен- 
сі, – це система вимог, що висуваються до будівництва, 
обладнання житла, умов проживання у житлі, що надає 
можливість зберігати у таємниці приватне життя людини, 
яке відбувається у житлі, та забезпечувати здорове сере-
довище проживання людини. Воно реалізується у вимогах 
відстані між будинками, розташування вікон, обладнання 
звуконепроникними дверми тощо. Отже, правила приват-
ності житла полягають в об’єктивному (система вимог, 
що висуваються до будівництва, обладнання житла, умов 
проживання в житлі, що дає змогу зберігати в таємниці 
особисте життя людини, яке відбувається в житлі, та 
забезпечує здорове середовище проживання людини) та 
суб’єктивному (система вимог стосовно збереження в 
таємниці умов особистого життя людини, що відбувається 
в житлі, яке встановлюється особою, котра проживає в 
житлі, та не може порушувати права й інтереси інших 
осіб) значеннях [160, с. 150]. Правила приватності просте-
жуються у ч. 2 ст. 50 ЖК УРСР: «при наданні жилих 
приміщень не допускається заселення однієї кімнати осо-
бами різної статі, старшими за дев’ять років, крім под-
ружжя» [78]. 

Узагальнюючи наведене, можна стверджувати, що 
житлові правовідносини охоплюють досить широке коло 
суспільних відносин. Насамперед це відносини, пов’язані 
з користуванням житлом [87, с. 3], що проявляються в 
діях з проживання, управління житлом, споживання 
житлово-комунальних послуг та збереження приватності 
особистого життя, що відбувається у житлі. Виникають 
житлові правовідносини з моменту: 1) отримання житла 
для проживання (майнове право); 2) взяття на квартир-
ний соціальний облік для отримання житла (майновий 
інтерес) [41, с. 126]. Правомочність проживання у житлі 
з’являється з моменту вселення. 
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Проживання у житлі – це врегулювана нормами 
житлового права можливість особи придбати житло для 
проживання та здійснювати відповідні права, обов’язки 
щодо мешкання у житловому приміщенні. Набуття цієї 
правомочності залежить від причини виникнення житло-
вої потреби, способів її задоволення, правового регулюван-
ня виникаючих житлових відносин. Якщо об’єднати ці 
фактори за їх правовою природою, то можна виділити 
такі моделі набуття права проживання в житлі: 1) речова-
правова модель набуття права на проживання, яка 
передбачає задоволення житлової потреби за допомогою 
інституцій речового права, зокрема придбання права влас-
ності на житло, сервітуту, легата; 2) зобов’язальна мо-
дель, що передбачає придбання права проживання у жит-
лі за допомогою встановлення зобо’язання, зокрема дого-
вору найму (оренди) житла, договору піднайму, договору 
оренди житла з викупом, договору позики (безоплатного 
користування житлом); 3) соціальна модель – це модель, 
за якою набуття права проживання в житлі виникає на 
підставі застосування норм права соціального забезпечен-
ня, шляхом надання соціального житла та укладання до-
говору соціального найму; 4) модель пільг і привілеїв, яка 
передбачає безкоштовне надання житла з державного 
житлового фонду за заслуги або діяльність в інтересах 
держави, відповідно до прийнятих державою на себе зо-
бов’язань, наприклад житло для військовослужбовців або 
службове житло [161, с. 8]. Залежно від моделі набуття 
проживання в житлі виникають відповідні житлові право-
відносини. 

Поділ житлових правовідносин на певні види є також 
дискусійним питанням в юридичній науці. Найбільш по-
ширенню позицією є поділ цих правовідносин на: орга-
нізаційні, які складаються за вертикаллю на засадах вла-
ди і підпорядкування (наприклад, з управління житловим 
фондом, з обліку громадян, які потребують надання жит-
ла); майнові відносини, що складаються на засадах рів-
ності їх учасників, – відносини, що виникають між су-
б’єктами житлового права з приводу користування жит-
лом [89, с. 25]. Наведена класифікація не враховує сучас-
них тенденцій розвитку суспільних відносин, зокрема 
активний розвиток інформаційних технологій приводить 
до утворення інформаційних правовідносин. Наприклад, у 
житлових правовідносинах чітко виокремлюються відно-
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сини з отримання інформації з Державних реєстрів про 
житло. У проєкті Житлового кодексу України, як вка-
зувалось вище, ведення державних реєстрів щодо жит-
лової нерухомості віднесено до житлових відносин, адже 
такий підхід є звуженим, оскільки не враховує права 
особи на отримання відомостей з Державного реєстру ре-
чових прав на нерухоме майно, зокрема про стан житла, 
особливості його правового режиму. 

Л. В. Маркарян доводить, що житлові правовідноси-
ни можуть поділятися на приватно-правові та публічно-
правові відносини. При цьому житлові правовідносини 
тяжіють до приватно-правових відносин щодо: 1) виник-
нення, здійснення, зміни, припинення права володіння, 
користування, розпорядження житловими приміщеннями 
державного і муніципального житлових фондів; 2) корис-
тування житловими приміщеннями приватного житлового 
фонду; 3) користування спільним майном власників при-
міщень; 4) управління багатоквартирними будинками; 
5) створення та діяльності житлових і житлово-будівель-
них кооперативів, товариств власників житла, прав і 
обов’язків їх членів; 6) надання комунальних послуг; 

7) внесення плати за житлове приміщення і комунальні 
послуги, в тому числі сплати внеску на капітальний ре-
монт загального майна в багатоквартирному будинку; 
8) формування та використання фонду капітального ре-
монту загального майна в багатоквартирному будинку [162]. 

Наведену позицію варто підтримати, оскільки жит-
лові правовідносини за своєю правовою природою реалізу-
ються на диспозитивних та імперативних засадах. Проб-
лемність поділу житлових відносин у межах приватного 
права обумовлеа тим, що в їх структурі чітко визнача-
ються організаційні відносини. Це незаперечливий вид 
житлових правовідносин. Тому постає питання: чи можу-
ть вони бути елементом приватно-правових відносин? 

Можливість існування організаційних відносин у ца-
рині цивільного права, як відомо, обґрунтував О. О. Кра-
савчіков. Він доводив, що коло відносин, врегульованих 
цивільним правом, включає в себе певний комплекс різ-
них за своєю спрямованістю соціальних зв’язків організа-
ційного характеру. У зв’язку з різним соціальним змістом 
необхідно розрізняти меншою мірою такі чотири групи 
організаційних правовідносин: організаційно-передпоси-
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лочні (створюючі); організаційно-делегуючі; організаційно- 
контрольні відносини; організаційно-інформаційні відно-
сини [163, с. 80]. Наведена гіпотеза відкрила наукову дис-
кусію, яка вважається все ще не завершеною. М. М. Сібі-
льов ставиться до цього критично і вказує, що «зазначені 
цивільні організаційно-правові відносини існують, але не 
є складовою предмета цивільного права, оскільки вони 
мають не самостійний, а допоміжний (обслуговуючий) ха-
рактер» [164, с. 69]. У юридичній літературі зазначено, 
що процедура здійснення організаційних відносин є нас-
лідком виникнення цивільно-правових відносин організа-
ційного спрямування і сама по собі не є для зацікавленої 
особи метою, а являє собою засіб досягнення мети, закла-
деної спочатку на цивілістичному рівні [165, с. 462]. 

О. П. Печений наголошує, що «виникають ситуації, 
коли відповідні відносини, у тому числі й ті, що скла-
дають предмет цивільного права, не можуть бути врегу-
льовані без організаційних чинників, до кола яких від-
носяться в першу чергу організаційні відносини. У ци-
вільному праві варто назвати такі дві підгалузі, як 
корпоративне і спадкове право, які не можуть функціону-
вати без організаційних відносин» [166, с. 129]. З огляду 
на наведене слід додати, що без організаційних правовід-
носин не може існувати і житлове право, яке можна розг-
лядати як підгалузь цивільного права. Крім того, варто 
зазначити, що дослідники підгалузей цивільного права 
звертають увагу на неможливість відмовитися від органі-
заційних відносин, незважаючи на належність підгалузі 
до цивільного права. Таке положення можливе цілком 
природно, оскільки підгалузі цивільного права утворю-
ються як під впливом розвитку приватного так і публіч-
ного права, що знаходяться у взаємодії при врегулюванні 
сучасних суспільних відносин. Підкреслимо, що організа-
ційні правовідносини у межах приватного права, як і 
майнові правовідносини, спрямовуються на задоволення 
майнового інтересу, зокрема задоволення житлової потре-
би. Наприклад, облік громадян, що потребують соціаль-
ного захисту, здійснюється з метою задоволення житлової 
потреби або проведення реконструкції кварталів (мікро-
районів) застарілого житлового фонду та спрямовується 
на задоволення житлової потреби проживання в безпеч-
ному житлі. 
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На можливість існування організаційних житлових 
правовідносин поряд з майновими вказує і С. І. Суслова. 
На її думку, житлові правовідносини в межах методоло-
гічного аспекту та з точки зору нормативно-логічного під-
ходу, мають такі особливості: а) нетипова для абсолютно 
вільних відносин кореляція належного та можливого; 
б) нетиповвий для абсолютно невільних відносин стан по-
в’язаності учасників – органів публічної влади, які не на-
ділені владними повноваженнями, зазнає наслідків реалі-
зації суб’єктом наданої йому можливості (аналог секун-
дарних прав у приватному праві); в) основоположною пра-
вовою формою є обтяження, які виступають результатом 
взаємозв’язку двох однопорядкових правових форм [167, 
с. 12]. Отже, незважаючи на певну нетиповість житлових 
відносин, вони є елементом складних приватно-правових 
відносин. 

Узагальнюючи наведене, варто зазначити, що жит-
лові правовідносини – це суспільні відносини, врегульо-
вані нормами житлового законодавства щодо набуття 
права на житло, користування житлом, забезпечення 
недоторканності житла, управління житловим фондом та 
окремими його елементами, отримання інформації щодо 
житла та житлових прав, матеріально-технічного забез-
печення житлової сфери, захисту житлових прав. До них 
належать правовідносини щодо: 1) набуття права на жит-
ло; 2) користування житлом; 3) управління житловим 
фондом, включаючи управління багатоквартирним будин-
ком; 4) забезпечення недоторканності житла; 5) отриман-
ня інформації щодо житла та житлових прав; 6) матері-
ально-технічного забезпечення житлової сфери (відносини 
з будівництва, реконструкції та ремонту житла, надання 
житлово-комунальних послуг); 7) захисту житлових прав. 

Наведені житлові правовідносини можуть поділятися 
наі такі групи: 

1) особисті немайнові житлові правовідносини (забез-
печення недоторканності житла, інформаційні відносини); 

2) майнові житлові правовідносини (набуття права на 
житло, користуванням житлом, матеріально-технічне за-
безпечення житлової сфери); 

3) організаційні правовідносини (управління житло-
вим фондом, включаючи управління багатоквартирним 
будинком); 
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4) процедурні житлові відносини (відносини вселення 
та виселення із житла, реєстрація місця проживання, 
ведення Державних реєстрів у житловій сфері, захист 
житлових прав, медіація житлових спорів). 

Виокремлення процедурних житлових правовідносин 
можливе на підставі аналогії із цивільно-процесуальними 
та процедурними відносинами. У юридичній літературі 
вказується, що «цивільно-процесуальні права можна оха-
рактеризувати як закріплені та гарантовані цивільно-про-
цесуальним законодавством можливості певної поведінки 
суб’єкта цивільно-процесуальних відносин, спрямовані на 
захист порушених, невизнаних чи оспорюваних прав, 
свобод чи інтересів фізичних осіб, прав та законних інте-
ресів юридичних осіб, інтересів держави, які охороняють-
ся законом» [168, с. 74]. Процедурні правовідносини ви-
никають у разі встановлення в законодавстві обов’язкової 
процедури їх проходження, без якої неможливоі подальші 
етапи реалізації прав і обов’язків у матеріальних право-
відносинах [169, с. 109]. 

Процедурні правовідносини можуть виникати у сфері 
захисту порушених житлових прав. При порушенні жит-
лових прав особа може застосовувати неюрисдикційну та 
юрисдикційну форми захисту своїх прав. Житлові спори 
включають спори щодо: приватизації житла; примусового 
виселення із житла; набуття права на житло; схоронності 
житлового фонду; розірвання договору житлового найму; 
припинення сервітуту на проживання; надання житлово-
комунальних послуг та ін. Для їх розв’язання доцільно 
використовувати альтернативі способи розв’язання спорів, 
зокрема шляхом створення житлових комісій при об’єд-
нанні співвласників багатоквартирного будинку або звер-
нення до медіатора. 

Підкреслимо, що захист житлових прав є відмінною 
категорією від захисту цивільних прав. Законодавцем 
право на захист цивільних прав встановлено у ч. 1 ст. 16 
ЦК України, відповідно до якої кожна особа має право 
звернутися до суду за захистом свого особистого немай-
нового або майнового права та інтересу [118]. Такий зако-
нодавчий підхід зводить захист цивільних прав до пра-
вової можливості особи звернутися до компетентних орга-
нів держави за захистом у разі виникнення необхідності 
та коли особа вважає, що її право порушено або може 



 112 

бути порушено. Отже, в українському законодавстві 
закладена широка можливість звертатися з вимогою про 
захист. При цьому доказування наявності порушення 
прав покладено на особу, яка вважає, що її право, інтерес 
є порушеними. За цих обставин захист цивільних прав 
використовується у разі порушення відповідного суб’єк-
тивного цивільного права. 

На відміну від цього, захист житлових прав як в 
міжнародному, так і національному законодавстві охоп-
лює більш широке коло житлових відносин. Так, захис-
том житлових прав вважається: 

– забезпечення житлової потреби осіб, які самостійно 
не можуть її задовольнити внаслідок матеріального стану, 
хвороби, безробіття; 

– набуття права на соціальне житло безпритульними, 
внутрішньо переміщеними особами, дітьми-сиротами та ін.; 

– створення умов для попередження виникнення ста-
ну безпритульності та бездомності;  

– захист від примусового виселення; 
– зобов’язання щодо подолання аварійності житла; 
– забезпечення стабільного та безпечного користу-

вання житлом; 
– заходи щодо подолання домашнього насильства у 

разі позбавлення житла як форми економічного насильс-
тва в сім’ї; 

– відновлення, визнання житлових прав та відшкоду-
вання шкоди у разі їх порушення. 

У широкому розумінні захист житлових прав охоп-
лює: забезпечення житлової потреби осіб, які самостійно 
не можуть її задовольнити внаслідок матеріального стану, 
хвороби, безробіття; набуття права на соціальне житло 
(йдеться про безпритульних, внутрішньо переміщених 
осіб, дітей-сиріт); створення умов для попередження ви-
никнення стану безпритульності та бездомності; зобов’я-
зання щодо подолання аварійності житла; захист від при-
мусового виселення; забезпечення стабільного та безпеч-
ного користування житлом; заходи щодо подолання до-
машнього насильства в разі позбавлення житла як форми 
економічного насильства в сім’ї; відновлення, визнання 
житлових прав та відшкодування шкоди у разі їх пору-
шення. У вузькому розумінні захист житлових прав – це 
процедура відновлення, визнання, відшкодування пору-
шених житлових прав [170]. 
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Житлові відносини та житлові правовідносини явля-
ють собою складне системно-структурне утворення [171, 
с. 26]. При виявленні структурних елементів житлових 
відносин та житлових правовідносин варто підкреслити, 
що в юридичній науці щодо структури правовідношення 
склались різні позиції. Одні дослідники виокремлюють у 
структурі правовідношення: суб’єкт, об’єкт, зміст [172, 
с. 23]. Інші доводять, що структура правовідношення вклю-
чає: об’єкт, суб’єкт, юридичний зміст (права іа обов’язки 
суб’єктів), а також юридичний факт [173, с. 198]. 

Аналізуючи фундаментальні позиції щодо складу 
правовідношення, зазначимо, що доречно виокремлювати 
склад житлових відносин та склад житлових право-
відносин. До складу житлових відносин включаються такі 
елементи, як суб’єкт, об’єкт та юридичний факт. Житлові 
відносини виступають різновидами суспільних відносин, 
вони ще не зазнали регулятивного впливу норми права, а 
тому не можуть містити зміст у вигляді суб’єктивних 
прав та юридичних обов’язків. При цьому вони виника-
ють, змінюються та припиняються на підставі відповід-
них юридичних фактів. Останні виконують функцію 
певного запуску існування та здійснення житлових від-
носин. На відміну від цього складу, склад житлових 
правовідносин охоплює: суб’єкт, об’єкт та зміст. Житлові 
правовідносини – це суспільні відносини, які вже врегу-
льовані нормами житлового законодавства. Тому вони 
містять зміст правовідношення, а от юридичний факт вже 
може не включатися у цю структуру, оскільки юридич-
ний факт існує поза правовідношенням, він – фактор 
запуску або вторгнення в існуюче правовідношення пев-
них дій або дій, що змінюють стан суб’єктивного права. 
Отже, елементами будь-якого правовідношення є суб’єкт, 
об’єкт та зміст правовідношення. У житлових правовід-
носинах мають прояв усі наведені елементи, однак їх 
зміст має певні особливості, отже, звернемось до їх дос-
лідження. 

Суб’єкти житлових правовідносин – це учасники 
житлових правовідносин. Вони поділяються на такі гру-
пи: 1) суб’єкти власності на житло (фізичні, юридичні 
особи, територіальна громада, держава); 2) суб’єкти ко-
ристування житлом (наймачі, члені сім’ї наймача, орен-
дарі житла тощо); 3) управляючі організації житлом 
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(ОСББ, ЖК, управляючі компанії тощо); 4) суб’єкти на-
дання житлово-комунальних послуг (виробники, виконав-
ці житлово-комунальних послуг); 5) суб’єкти девелопмен-
ту (ЖБК, будівельні компанії, рієлторські фірми тощо). 
Наведені суб’єкти мають певні особливості у правовому 
статусі, що передбачає можливість здійснення суб’єктив-
них прав щодо проживання особи в житлі (надання 
житла, забезпечення житлових прав, утримання житла 
тощо). При цьому суб’єкти житлових правовідносин, як-
що відштовхуватися від правомочності проживання, мо-
жуть бути поділені на: а) суб’єкти надання житла; б) су-

б’єкти, що здійснюють проживання у житлі; в) суб’єкти, 
що забезпечують безпечне та стабільне проживання особи 
в житлі. 

Об’єктом житлових правовідносин може бути мно-
жинність об’єктів, зокрема як житло, проживання в 
житлі, житлово-комунальні послуги. Житло як об’єкт 
житлових правовідносин повинно забезпечувати здорове 
середовище проживання людини та відповідати юридич-
ним та якісним вимогам. До юридичних вимог належать 
характеристики житла за правовим режимом (належність 
до відповідного житлового фонду та ін.), якісні вимоги 
передбачають відповідність житла санітарно-технічним 
нормам [174, с. 93]. 

Зміст житлових правовідносин – це система юридич-
них прав та обов’язків суб’єктів житлових правовідносин. 
Суб’єктивні житлові права здійснюються у певних діях, 
що є результатом реалізації певних житлових прав особи. 
До житлових прав варто віднести такі: право на житло; 
право на місце проживання; право на одержання жилої 
площі у державному житловому фонді або іншого соціаль-
ного житла; право на користування житлом, що є сис-
темою права на місце проживання та права на спожи-
вання житлово-комунальних послуг; право на проживан-
ня в житлі; право на взяття на облік для поліпшення 
житлових умов; право на збереження жилого приміщення 
у разі тимчасової відсутності понад шість місяців; право 
на управління житлом; право на безпечні, комфортні 
умови проживання у житлі; право на захист житлових 
прав; право на соціальну підтримку проживання у житлі 
(право на субсидію). До житлових обов’язків варто віднес-
ти: оплату житлово-комунальних послуг, оподаткування 
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житла; непорушення прав сусідів; використання житла 
відповідно до технічно-санітарних правил, стандартів то-
що [175, с. 148]. 

Проведене автором дослідження у цьому підрозділі 
монографії дозволило виокремити поняття та види 
житлових відносин, житлових правовідносин, їх струк-
турні елементи. Визначено, що житлові правовідносини – 
це суспільні відносини, врегульовані нормами житлового 
законодавства щодо набуття права на житло, корис-
тування житлом, забезпечення недоторканності житла, 
управління житловим фондом та окремими його елемен-
тами, отримання інформації щодо житла та житлових 
прав, матеріально-технічного забезпечення житлової сфе-
ри, захисту житлових прав. До них належать відносини 
щодо: 1) набуття права на житло; 2) користування жит-
лом; 3) управління житловим фондом, включаючи управ-

ління багатоквартирним будинком; 4) забезпечення недо-
торканності житла; 5) отримання інформації щодо житла 
та житлових прав; 6) матеріально-технічного забезпечення 
житлової сфери (відносини з будівництва, реконструкції 
та ремонту житла, надання житлово-комунальних пос-
луг); 7) захисту житлових прав. 

Доведено, що набуття права на проживання в житлі 
можливе на підставі відповідної моделі житлових відно-
син, зокрема це: 1) речово-правова модель, яка передбачає 
задоволення житлової потреби за допомогою інституцій 
речового права, наприклад придбання права власності на 
житло, сервітуту, легату; 2) зобов’язальна модель, що пе-
редбачає придбання права проживання в житлі за допо-
могою встановлення зобов’язання, зокрема договору най-
му (оренди) житла, договору піднайму; 3) соціальна мо-
дель – це модель, за якою набуття права на проживання в 
житлі виникає на підставі застосування норм права 
соціального забезпечення, шляхом надання соціального 
житла та укладання договору соціального найму; 4) мо-
дель пільг та привілеїв, що передбачає безкоштовне на-
дання житла з державного житлового фонду за заслуги 
або діяльність в інтересах держави (йдеться про житло 
для військовослужбовців або службове житло). 
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2.2. Доктринальні підходи до визначення об’єкта 
житлових правовідносин 

 

Одна зі сталих позицій радянського житлового права 
стосувалась визначення об’єкта житлових відносин у 
вигляді житла. З часом такий підхід став втрачати 
актуальність, оскільки крім житла, об’єктом стали нази-
вати і майнові права на житло і проживання у житлі. 
Тому це потребує окремого дослідження. Визначення 
об’єкта житлових відносин має теоретичне та практичне 
значення, оскільки постійні наукові дослідження теорії 
права пропонують оновлені погляди щодо об’єкта право-
відносин. Зокрема, доводиться, що об’єкт є необхідним 
для характеристики правовідносин (у категоріальному 
значенні), але не входить до його складу (в онтологічному 
сенсі). Об’єкт правовідносин у категоріальному значенні 
має два аспекти – юридичний та фактичний [176, с. 127]. 
Пропонується і такий погляд, що об’єкт правовідносин – 
це те, що може бути предметом цивільного обороту та 
визнано таким законодавцем. При цьому вказується, що 
об’єкт правовідносин – категорія приватного права, котра 
може розглядатися як критерій для розмежування при-
ватного та публічного права [177, с. 8]. Проблемність 
цього питання посилюється і тим, що житлове право як 
наука потребує власного розуміння цієї категорії. 

Виявити об’єкт житлових прав можливо шляхом 
аналізу поняття об’єкта правовідносин. Сучасні концепції 
характеризують та класифікують об’єкт правовідносин за 
різними підставами: 1) за кількістю предметів (явищ), які 
можуть стати об’єктом правовідносин: а) моністичні, 

б) плюралістичні; 2) за характером об’єкта: а) об’єкт – річ, 
б) об’єкт – дія, в) об’єкт – результат, г) об’єкт – благо, 
ґ) змішаний об’єкт; 3) за наявністю ієрархії об’єктів у 
правовідносинах: а) однорівневі, б) багаторівневі; 4) за 
ступенем складності: а) прості, б) складні; 5) залежно від 
ролі об’єкта у правовідносинах: а) об’єктні: об’єкт є 
завжди і в усіх відносинах, б) безоб’єктні (умовні: об’єкта 
немає лише в деяких правовідносинах; безумовні: у всіх 
правовідносинах об’єкта не існує) [176, с. 143]. Аналізу-
ючи вказані підходи до визначення правової природи 
об’єкта правовідносин, варто звернути увагу й на те, що в 
приватному праві визначилась дискусія з приводу спів-
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відношення категорій «об’єкт прав» та «об’єкт право-
відносин». Одні науковці вказують, що це тотожні по-
няття [178, с. 179, 4, с. 114], інші доводять, що це різні 
дефініції [179, с. 10]. Для визначення спеціального об’єк-
та відносин, зокрема врегульованих житлових законо-
давством, необхідно визначитися стосовно вищевказаних 
теоретичних дискусій, котрі відбулися навколо складної 
категорії – об’єкта, оскільки наукова платформа розбу-
дови будь-якої теоретичної дефініції залежить саме від 
вибору авторської позиції. Тому, сформулюємо власне ро-
зуміння об’єкта прав, об’єкта правовідносин, об’єкта су-
б’єктивних прав [180, с. 104]. 

Об’єкт – це одна з передумов зародження відносин, 
зокрема цивільних або житлових. Це благо (що необхідне 
людині в житті), яке, з точки зору юриспруденції, перебу-
ває у пасивному стані. Об’єкт не породжує суспільних 
відносин та правовідносин, він лише дає можливість їм 
розвиватися, що свідчить про те, що ця дефініція знахо-
диться поза правовідношенням. Стосовно об’єкта відносин 
не виникають суб’єктивні права та юридичні обов’язки. 

Наявність об’єкта прав є передумовою виникнення 
правовідносин. До того ж об’єкт прав має власний право-
вий режим, який може змінюватися залежно від зміни 
статусу об’єкта, зокрема впливу інтересів суб’єкта. Також 
варто зазначити, що об’єкт прав має індивідуальну від-
особленість та визначається в об’єктивному праві як са-
мостійна правова категорія. Система об’єктів прав у зако-
нодавстві встановлюється у загальних нормах (ст. 177 ЦК 
України) [118], які визначають лише можливість установ-
лення правовідносин, без урахування їх динамічної стадії. 
Отже, об’єкт прав – це незалежна правова дефініція, кот-
ра існує поза правовідношенням [180, с. 104]. 

Виникнення суспільного відношення є початковою 
стадією в механізмі динаміки правовідношення, що роз-
вивається за лінійним або нелінійним алгоритмом. При 
цьому об’єкт прав є елементом, включеним у динамічну 
систему правовідношення. Це включення перетворює па-
сивну категорію «об’єкт прав» у динамічну – «об’єкт пра-
вовідношення». Таким чином, об’єкт правовідносин – це 
благо, яке знаходиться в активному стані у зв’язку з 
включенням його до складу правовідношення. Стосовно 
нього розвиваються суб’єктивні права та юридичні обо-
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в’язки, викликані формуванням певного правовідношен-
ня. Це – категорія суб’єктивного права. Об’єкт правовід-
носин володіє правовим режимом, елементом якого є 
панування суб’єкта над об’єктом; ця категорія не існує 
поза правовідношенням, має залежну від правовідношен-
ня характеристику, виникає на стадії формування право-
відношення [180, с. 104]. 

Об’єкт суб’єктивних прав – індивідуально-конкретне 
благо, спрямоване на задоволення конкретної потреби лю-
дини. Він має чітку прив’язку до інтересу суб’єкта, при 
цьому зміст суб’єктивних прав має вторинну природу від 
характеристик об’єкта. Ця категорія може розглядатися 
(та не існувати) як у структурі правовідношення, так і 
поза ним, але з урахуванням спрямованості, характерис-
тики правовідношення, оскільки ця дефініція виникає на 
стадії реалізації правовідношення. Окремо варто звернути 
увагу на дефініцію «благо», яка використовується для 
характеристики об’єкта, оскільки в юридичній науці цей 
термін має різне тлумачення – це інтерес, результат дії, 
дія, річ, нематеріальні субстанції тощо. Незважаючи на 
простоту цієї категорії, вона є найбільш складною в 
дискусіях, що формуються навколо визначення об’єкта 
правовідношення. Благо – це достатки; вигоди; дари, все 
те, що потребує людина в житті [181, с. 54]. Воно має 
прояв в особистих немайнових благах: речах, послугах, 
інформації; результатах інтелектуальної діяльності люди-
ни. Вказані блага за своєю правовою природою є різними. 
Наприклад, річ має стабільну об’єктивну форму; послуга 
не може бути збереженою (за виключенням послуг – робіт 
з виготовлення речі), оскільки для неї характерна наяв-
ність фізичної нематеріальності у вигляді позитивного 
ефекту для людини, зокрема послуга перевезення має 
позитивний ефект у вигляді переміщення будь-кого або/ 
та чого-небудь. Отже, позитивний ефект буде виступати 
благом у відповідних правовідношеннях. На підставі цьог, 
можна визначити, що об’єкт правовідносин, у широкому 
розумінні, є благом, котре має позитивний ефект для 
конкретної особи. При цьому позитивність визначається 
саме конкретизованим суб’єктом, котрий спрямовує свою 
діяльність щодо отримання ефекту. Таким чином, благо 
(де-юре) – це юридична субстанція, що має позитивний 
ефект для суб’єкта, котра має прояв у категорії «об’єкт» 
[180, с. 104]. 
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Спираючись на вищевикладене, логічно перейдемо до 
розгляду об’єкта житлових відносин. Як уже було виз-
начено, житлові відносини поділяються на особисті 
немайнові житлові відносини, майнові житлові відносини, 
організаційні та процедурні житлові відносини. Постає 
питання: чи буде у цих відносин єдиний об’єкт? Одразу 
можна зазначити: житло. Однак, зупинимося і поставимо 
наступне питання: яка мета житлових правовідносин? 
Житлові правовідносини спрямовані на задоволення жит-
лової потреби людини. Це їх відрізняє від класичних 
відносин власності, котрі спрямовані на задоволення пот-
реби у вигляді панування особи над річчю. Тому пози-
тивний ефект житлових правовідносинах має прояв у 
проживанні особи в житлі. При цьому не має значення, 
яке це житло (будинок, квартира, кімната), оскільки пер-
винно виступає потреба у проживанні. 

Проживання в житлі – це захист людини від небез-
пеки, а отже, є одним з елементів у механізмі забезпе-
чення життя людини. Отже, позитивний ефект від житла 
у житлових правовідносинах має прояв в його викорис-
танні для проживання у ньому. Якщо погодитися з тим, 
що житло є об’єктом житлових правовідносин, то постає 
питання: а в чому полягає різниця між відносинами влас-
ності на житло та житловими відносинами? Відповідь 
може бути одна –жодної різниці. Таке ототожнення приз-
вело до того, що в сучасному національному праві відсут-
нє доктринальне розуміння категорії «проживання», яке 
повинно бути стабільним та безпечним. Ці характерис-
тики виходять з того, що саме проживання забезпечує 
життя людини, а тому повинно бути безпечним для життя 
людини та стабільним для отримання позитивного ефекту 
при задоволенні житлової потреби. Можна чітко просте-
жити взаємозв’язок між життям людини та житлом. У 
кліматичних умовах нашої країни постає питання: чи 
може вижити людина без проживання у житлі? Наприк-
лад, кліматичні умови Італії, Греції, Іспанії, Велико-
британії значно відрізняються від кліматичних умов 
України, а ці умови формують політику та врегулювання 
надання житлово-комунальних послуг, стандартів безпеч-
них умов проживання у житлі, що, взагалі відбивається 
на можливості людини реалізовувати своє право на жит-
тя. Це певний виняток на шляху інтеграції українського 
законодавства до європейського [180, с. 105]. 



 120 

Сучасний предмет житлового права складається з 
правовідносин як щодо забезпечення людини житлом (як 
це було при плановій соціалістичній економіці), так і 
відносини щодо особливого права – безпечного проживан-
ня в житлі [180, с. 105]. Право на безпечне проживання є 
одним з видів прав, що може бути встановлено основним 
законом держави. Наприклад, у Конституції Азербайд-
жанської Республіки передбачено право на безпечне про-
живання (ст. 31 Конституції) [182]. 

На підставі вищевикладеного можна висунути гіпо-
тезу, що об’єктом житлових правовідносин є благо, яке 
має позитивний ефект у вигляді проживання у безпеч-
ному для людини приміщенні. Отже, благом – є про-
живання у безпечному приміщенні. Для підтвердження 
цього звернемось до судової практики. Пленум Вищого 
спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і 
кримінальних справ у п. 24 постанови «Про деякі питан-
ня юрисдикції загальних судів та визначення підсудності 
цивільних справ» від 01.03.2013 р. № 3 визначив, що у 
порядку цивільного судочинства розглядаються спори 
щодо права особи на житло (приватизація житла, взяття 
на облік громадян, які потребують поліпшення житлових 
умов, або зняття з такого обліку, надання житла, корис-
тування житловим приміщенням у будинку державного 
чи приватного жилого фонду, житлово-будівельних коопе-
ративів, у гуртожитках, зняття з реєстраційного обліку 
місця проживання за наявності спору, виселення, а також 
спори щодо забезпечення житлових прав мешканців 
гуртожитків тощо) [183]. У вказаній постанові частково 
визначено види прав, у яких конкретизується конститу-
ційне право на житло. Застосуємо їх для виявлення 
об’єкта правовідносин. Якщо приватизація житла має за 
мету отримання панування над житлом, то об’єктом буде 
житло, а отже, виникають відносини власності. Взяття на 
облік громадян, які потребують поліпшення житлових 
умов, або зняття з такого обліку має на меті поліпшення 
умов проживання у житловому приміщенні, тобто об’єкт 
проживання може визначатися як об’єкт житлових від-
носин [180, с. 105]. 

Варто звернути увагу, що у науці постійно відбува-
ється дискусія щодо такої категорії , як об’єкт житлових 
відносин. Наприклад, О. В. Батова вказує, що об’єктом 
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житлових прав є надання можливості проживання в 
житловому приміщенні, водночас як саме житлове при-
міщення є лише предметом житлово-правових договорів 
[184, с. 12]. З критикою цієї позиції виступив Є. М. Ки-
минчижи, який стверджує, що жодного права на прожи-
вання, відмінного від права користування житловим 
приміщенням, в дійсності не існує. Саме проживання пе-
редбачає використання житла як особливого блага з ме-
тою проживання в ньому. Термінологічна заміна не 
привносить нічого нового. Із цієї ж причини не можна 
погодитися з позицією щодо відмінності суб’єктивного 
права проживання від речових прав володіння та корис-
тування житловим приміщенням [185, с. 38]. Безумовно, 
науковий погляд Є. М. Киминчижи відповідає традицій-
ному розумінню проживання, з точки зору речового пра-
ва. І можна було б з ним одразу погодитися, але про-
ведемо аналіз цього підходу. 

Проживання в житлі може розглядатися в аспекті 
речового та зобов’язального права. Якщо розглядати про-
живання в житлі з позицій речового права, то прожи-
вання не може повністю ототожнюватися з правом корис-
тування. Право користування є елементом правомочності 
власника житла щодо отримання позитивного ефекту 
(доходу, результату) від житла, зокрема шляхом: пере-
дання в оренду; використання житла для професійної 
діяльності за умови непорушення прав третіх осіб; влас-
ного проживання або для постійного знаходження в 
ньому, користуванням житлово-комунальними послугами, 
веденням господарства. Отже, проживання, з точки зору 
речового права, є лише елементом у правомочності корис-
тування житлом [180, с. 106]. Проживання в житлі пов’я-
зано з використанням житла для постійного знаходження 
у ньому, користуванням житлово-комунальними послуга-
ми, веденням господарства, здійсненням особистого життя. 

Звернемось до розуміння проживання як зобов’яза-
льно-правової категорії. Для цього застосуємо модель 
locatio-conductio rei. Римські юристи визначали, що до 
обов’язків наймодавця відносилась не тільки однократна 
передача речі для користування, але й забезпечення про-
тягом усього строку спокійного користування житлом. 
Для цього наймодавець повинен був проводити необхід-
ний ремонт відданої в найм речі, щоб підтримувати її 
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протягом усього терміну договору в придатному для 
користування стані, усувати перешкоди, які може зуст-
ріти з будь-якого боку наймач та ін. Звертаємо увагу на 
першу особливість користуванняі річчю, з точки зору 
зобов’язальної природи, користування повинно бути спо-
кійним, тобто безпечним та не порушуватися як наймо-
давцем, так і третіми особами. У сучасному житловому 
праві це елементи безпечного та стабільного проживання 
у житлі. Крім того, за locatio-conductio rei встановлю-
валась і особливість припинення найму житла. Якщо 
об’єднати розуміння проживання за речово-правовою та 
зобов’язально-правовою характеристикою, то отримуємо, 
що проживання в житлі – це стабільне використання 
житла для постійного безпечного знаходження у ньому, 
користування житлово-комунальними послугами, ведення 
господарства, збереження особистого життя, що відбува-
ється в житлі. Таке розуміння права проживання виок-
ремлює його серед речових та зобов’язальних відносин, 
оскільки є їх поєднанням. У цьому є і відмінність права 
проживання (право на безпечне, стабільне знаходження у 
житлі) від права користування. Окремо зауважимо, що 
право проживання забезпечується та здійснюється як 
наймачем, так і наймодавцем. Право проживання надає 
право вимоги щодо забезпечення стабільного, безпечного 
проживання, право на позитивні дії у вигляді знаход-
ження, ведення господарства у житлі, право на захист 
свого законного знаходження у житлі [180, с. 106]. 

Узагальнюючи наведене, можна стверджувати, що 
об’єкт житлових відносин включає множинність об’єктів, 
зокрема ним може визнаватися проживання в житлі (як 
майнове право набуття права на проживання та процес 
безпосереднього проживання в житловому приміщенні), 
житло та житлово-комунальні послуги, що забезпечують 
достатність та безпечність проживання в житлі. Якщо 
розглядати житло як об’єкт житлових правовідносин, то 
постає питання про співвідношення поняття житла та 
житлової нерухомості. Отже, звернемось до аналізу цих 
категорій. 

Поняття житла, його функції та види не залиша-
ються незмінними, вони змінюються під впливом різних 
умов історичного розвитку держави: залежно від рівня 
розвитку продуктивних сил і характеру виробничих від-
носин, соціальної, демографічної та етнічної культури 
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суспільства. Сьогодні житлова нерухомість виконує де-
кілька функцій у суспільстві, зокрема задовольняє жит-
лову потребу, є об’єктом господарської діяльності, висту-
пає механізмом у реалізації соціальної політики держави. 
Головною ознакою житлової нерухомості є те, що вона – 
основа особистого існування громадян і використовується 
для особистого споживання [186, с. 2]. Під особистим 
споживанням цього виду нерухомості варто розуміти його 
властивість задовольняти потребу в проживанні людини. 
Таким чином, житлова нерухомість – це різновид нерухо-
мого майна, призначеного для проживання людини. 

Визначення житлової нерухомості закріплено 
п.п. 265.2.1 п. 265.2 ст. 265 Податкового кодексу Укра-
їни. Так, об’єктом оподаткування є об’єкт житлової 
нерухомості. Водночас в ст. 265 Податкового кодексу 
України використовуються два терміни: «житлова неру-
хомість» та «нерухоме майно, відмінне від земельної ді-
лянки». Останнє визначення міститься в назві статті, хо-
ча у тексті самої статті використовується термін «жит-
лова нерухомість». Отже, дефініцію, використану в назві 
ст. 265 Податкового кодексу України, не роз’яснено, як і 
не встановлено в нормах цього Кодексу визначення жит-
лової нерухомості [187]. Крім того, термін «нерухоме 
майно, відмінне від земельної ділянки» не передбачено у 
ЦК України та ЖК УРСР. Варто зазначити, що у ст. 265 
Податкового кодексу України визначено, що до житлової 
нерухомості не відноситься непридатне житло. 

Поняття непридатного житла не закріплено, але 
визначені його характеристики. Стаття 7 ЖК УРСР пе-
редбачає можливість вилучення житлових будинків, при-
міщень із житлового фонду на підставі їх непридатності 
[78]. Непридатним для проживання визнається житло, 
яке не відповідає санітарним, технічним вимогам, і його 
використання може завдати шкоди здоров’ю, життю 
мешканців. Непридатні для проживання жилі будинки і 
жилі приміщення переобладнуються для використання в 
інших цілях або такі будинки зносяться за рішенням 
органів місцевого самоврядування. Для визнання житла 
непридатним необхідна наявність заяви власника та 
висновок спеціальної комісії обстеження будинку. При 
визнанні житла непридатним, воно не може використо-
вуватися для проживання, тому на підставі рішення влас-
ника, за погодженням з державними органами, житлове 
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приміщення може переобладнуватися в нежитлове або 
підлягає зносу. Отже, непридатне житло не може бути 
об’єктом житлових правовідносин. 

Вперше термін «нерухомість, відмінна від землі» та 
його класифікацію було встановлено в Законі України 
«Про податок з доходів фізичних осіб». У п.п. 1.10.1 
п. 1.10 ст. 1 цього нормативного акта було закріплено: 
«нерухомість, відмінна від землі, поділяється на: будівлі, 
а саме: приміщення, пристосовані для постійного або 
тимчасового перебування в них людей, а також об’єкти 
власності, функціонально пов’язані з такими приміщен-
нями. Будівлі поділяються на будинки (включаючи го-
телі, мотелі, кемпінги та інші подібні об’єкти туристичної 
інфраструктури), квартири, кімнати у багатосімейних (ко-
мунальних) квартирах, індивідуальні гаражі або місця на 
гаражних стоянках чи в гаражних кооперативах, дачні 
будинки та інші об’єкти дачної (садової) інфраструктури, 
відмінні від землі; споруди, а саме: об’єкти нерухомості, 
відмінні від будівель» [188]. Таким чином, до об’єктів 
нерухомості, відмінної від землі, до 2011 р. відносились 
постійне і тимчасове житло та нежитлова нерухомість, 
пов’язана із житлом та життєдіяльністю людини. 

Необхідно підкреслити й те, що при використанні 
терміну «нерухоме майно, відмінне від земельної ділян-
ки» виникає проблема класифікувати таке майно за буді-
вельними нормами та його ознака «відмінність від зе-
мельної ділянки» цілком руйнує визначення будівлі, що є 
широким терміном. Так, згідно із «Державним класифі-
катором будівель та споруд ДК 018-2000, затвердженим 
наказом Держстандарту України від 17.08.2000 р. № 507, 
будівлі – це споруди, що складаються з несучих та ого-
роджувальних або сполучених (несучо-огороджувальних) 
конструкцій, які утворюють наземні або підземні примі-
щення, призначені для проживання або перебування лю-
дей, розміщення устаткування, тварин, рослин, а також 
предметів [189]. Отже, будівля має зв’язок із земельною 
ділянкою у вигляді несучих конструкцій (фундаменту) та 
підземних приміщень. Таким чином, можна стверджу-
вати, що термін «нерухоме майно, відмінне від земельної 
ділянки» є неузгодженим із цивільним, житловим зако-
нодавством та будівельними правилами і стандартами. То-
му більш теоретично обґрунтованим та практично доціль-
ним є визначення «житлова нерухомість» [190, с. 17]. 
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Класифікацію об’єктів житлової нерухомості перед-
бачено в ЦК України, ЖК УРСР, Податковому кодексі 
України та в інших нормативних актах. Звернемось до 
аналізу законодавчих актів з метою встановлення єдиної 
класифікації житлової нерухомості. У пункті 2 ст. 331 
ЦК України встановлено, що право власності на ново-
створене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, спо-
руди тощо) виникає з моменту завершення будівництва 
(створення майна). Також ст. 376 ЦК України передба-
чено регулювання правовідносин щодо самочинно збудова-
ного нерухомого майна. З огляду змісту цих статей можна 
стверджувати, що до об’єктів житлової нерухомості, за 
Цивільним кодексом України відносяться житлові будин-
ки, будівлі, споруди тощо [118]. Ці об’єкти повинні бути 
завершені будівництвом. 

Класифікацію об’єктів житлової нерухомості передба-
чено і в податковому законодавстві. У п.п. 14.1.129 
п. 14.1 ст. 129 Податкового кодексу України встановлено 
такі об’єкти житлової нерухомості: житловий будинок; 
житловий будинок садибного типу; прибудова до житло-
вого будинку; квартира; котедж; кімнати у багатосімей-
них (комунальних) квартирах; садовий будинок; дачний 
будинок [187]. Варто зазначити, що вказаний поділ жит-
лової нерухомості не узгоджується із чинним ЖК УРСР. 
Так, у ст. 4 ЖК УРСР встановлена класифікація об’єктів, 
що створюють житлові фонди: жилі будинки (частини 
будинків), жилі приміщення, квартири в багатоквартир-
них жилих будинках, садибні (одноквартирні) жилі бу-
динки, а також жилі приміщення в інших будівлях усіх 
форм власності [78]. Ця класифікація може застосовува-
тися за аналогією до класифікації житлової нерухомості. 
Тому непогодженим із житловим законодавством є п.п. 
«в» п.п. 14.1.129 п. 14.1 ст. 129 Податкового кодексу Ук-
раїни, який відносить до типів об’єктів житлової неру-
хомості прибудову до житлового будинку. Необхідно зау-
важити, що прибудова не може бути віднесена до об’єктів 
житлової нерухомості, оскільки прибудова до житлового 
будинку є невід’ємною частиною житлової будівлі, яка 
будується відповідно до технічних санітарних вимог та не 
має самостійного функціонального призначення. Прибу-
дова до будинку не може бути окремим об’єктом цивіль-
ного, житлового, податкового законодавства, тому що при 
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встановленні її самостійної функції від будинку прибу-
дова стає окремим об’єктом правовідносин, зокрема жит-
ловим приміщенням у житловому будинку, що відносить-
ся до житлової площі будинку [190, с. 18]. 

За аналізом цих нормативних актів можна стверд-
жувати, що об’єкти житлової нерухомості класифікують-
ся за призначенням: для постійного проживання (житло-
вий будинок, квартира, їх частина) та для тимчасового 
проживання (гуртожитки, готелі, притулки, дачні будин-
ки та ін.) [190, с. 18]. Варто зазначити, що внаслідок 
визначення законодавством широкого терміну «житлова 
нерухомість» постає питання про його співвідношення з 
поняттям «житло». 

Визначення правової категорії «житло» та її ознак є 
сучасною проблемою як науки, так і практики застосу-
вання законодавства, оскільки розширилась типологія 
житла за призначенням: крім поняття соціального житла, 
з’явилися такі нові поняття, як житло підвищеної ком-
фортності, прибуткове житло. Розвиток сучасного суспі-
льства, зокрема потреб людини у комфорті та безпеці, 
відбивається і на тлумаченні житла. Вже недостатньо 
розглядати житло як економічну, технічну, правову кате-
горію, воно стало об’єктом дослідження психології та 
інших наук. Водночас будівля розглядається як антропо-
генна система, створена людиною для захисту від негоди і 
ворогів, а також для певного виду діяльності. Оцінка її 
якості базується на методах кваліметрії (qualis – якої 
якості) – науки, яка вивчає принципи визначення якості 
продукту та базується на висновках гуманітарних, ме-
дико-санітарних, екологічних та спеціальних технічних 
дисциплін. У теорії архітектури житло розглядають як 
систему «житло», що є складною для дослідження не 
лише через велику кількість складових, але й через те, 
що вона не є статичною, що в ній відбуваються процеси, 
де в чому подібні до процесів розвитку живого організму 
[191, с. 5]. Отже, аналіз наукових робіт у напрямках пра-
ва, економіки, будівництва, архітектури, психології доз-
воляє дійти висновку, що сучасні дослідження житла вже 
не обмежуються його необхідними мінімальними техніч-
ними характеристиками, вони більш спрямовані у біоло-
гічному напрямку тлумачення житла, який пов’язано з 
комфортністю житла, що відбивається на його придат-
ності та призначенні. Розширення сфери наукового вив-



 127 

чення житла дозволяє запропонувати розглядати житло як 
правову, технічну, економічну, психологічну категорію. 
При цьому правова дефініція «житло» повинна бути най-
більш об’єктивною і вміщувати усі вагомі ознаки житла, 
що можуть вплинути на його правовий режим [192, с. 92]. 

Узагальнюючи наведене, можна визначити, що жит-
ло класифікується залежно від: 1) призначення (постійне, 
тимчасове проживання); 2) планово-технічної конструкції 
(частина житлового будинку). У згаданих нормативних 
актах постійно виокремлюється такий вид житла, як 
житлове/жиле приміщення. При цьому його визначення 
або його типи не встановлюються. Поняття одного з типів 
жилого приміщення закріплено у п. 6 ч. 1 ст. 11 Закону 
України «Про забезпечення реалізації житлових прав 
мешканців гуртожитків». Згідно із ним жилі приміщення 
у гуртожитку – це приміщення у гуртожитку (жилі 
кімнати, жилі блоки чи жилі секції), призначені та 
придатні відповідно до вимог законодавства до житла, 
призначеного для постійного проживання в ньому [193]. 
Це визначення надає можливість виокремити типи жилих 
приміщень: жилі кімнати, жилі блоки та жилі секції. 
Крім того, цим Законом встановлено, що житловий 
комплекс гуртожитку – це гуртожиток як цілісний об’єкт 
нерухомого майна, тобто будівля гуртожитку та/або його 
частини, його мережі, відведена під ним земельна 
ділянка, його прибудинкова територія та розташовані на 
ній будівлі й споруди, необхідні для утримання та обслу-
говування гуртожитку за прямим цільовим призначен-
ням – для проживання мешканців (п. 7 ч. 1 ст. 11 За-
кону) [193]. 

З наведеного випливає, що можна виокремлювати 
прості та складні об’єкти житла. До простих об’єктів 
житла варто відносити квартиру, жилу кімнату, індиві-
дуальний житловий будинок. Складні об’єкти житла – це 
багатоквартирні будинки та гуртожитки. Останні об’єкти 
можуть входити до більш складної конструкції – житло-
вого комплексу, що охоплює всі об’єкти, потрібні для 
забезпечення функціонального призначення головного 
об’єкта [194, с. 282]. 

З урахуванням складності відносин навколо багато-
квартирних будинків виникає потреба виявити особли-
вості їх правового режиму. Багатоквартирний будинок 
складна категорія за правовою, технічною, економічною 
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характеристикою, оскільки його елементи можуть мати 
неоднакові правові режими, технічні (технологічні) особ-
ливості, власну систему розрахунків вартості, експлуата-
ції та амортизації. Багатоквартирний будинок – це 
складний об’єкт житлової нерухомості, який включений 
до складу житлового фонду та відповідає санітарно-тех-
нічним та іншим державним нормам, стандартам, скла-
дається з двох і більше квартир та спільного майна 
(допоміжні приміщення, прибудинкова територія навколо 
нього, конструктивні елементи, інженерні мережі та 
обладнання та інше), що за своїм функціональним приз-
наченням спрямовано для обслуговування житла (квар-
тир, кімнат), розміщеного в ньому. Доцільно виокремлю-
вати моделі права власності і на багатоквартирний буди-
нок [195, с. 81]. 

Перша модель – індивідуальна. Вона виникає, коли 
право власності на багатоквартирний будинок (на всі 
житлові, нежитлові приміщення, конструкції, обладнан-
ня) з’являється лише в одної особи: фізичної, юридичної, 
територіальної громади, держави. При цьому багатоквар-
тирний будинок функціонально призначений для задово-
лення житлової потреби наймачів та потреб власника в 
отриманні прибутку від власної нерухомості. Ця модель 
виникає, коли одна особа набуває право власності на всі 
приміщення в багатоквартирному будинку або забудовник 
самостійно збудував багатоквартирний будинок з метою 
здачі в оренду приміщення і зареєстрував право власності 
на весь будинок. Ознаками індивідуальної моделі влас-
ності на багатоквартирний будинок є: наявність одного 
власника на усі житлові, нежитлові приміщення, облад-
нання та конструкції; функціональне призначення багато-
квартирного будинку полягає в задоволенні житлової 
потреби громадян, які користуються приміщеннями, та 
задоволенні потреб власника в отриманні прибутку від 
цього майна; багатоквартирний будинок є самостійним, 
цілісним об’єктом цивільних прав; об’єктом державної 
реєстрації буде виступати будівля в цілому. Індивідуальна 
модель права власності на багатоквартирний будинок була 
розповсюджена за часів СРСР при поширенні державного 
житлового фонду. Зустрічається ця модель і в сучасних 
європейських країнах. Наприклад, при встановленні ве-
ликих податків та зборів на приватну житлову нерухо-
мість або коли вартість житла є достатньо значною, а 
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оренда житла є більш вигідною для громадян. У цьому 
разі природно формується державний житловий фонд (що 
надає можливість задовольнити потреби у соціальному 
житлі) та приватний житловий фонд, який складається з 
багатоквартирних будинків, які належать приватним 
власникам та призначені для постійної здачі в оренду 
житла [195, с. 81]. 

Необхідно зауважити, що у разі реєстрації за забу-
довником права власності на весь багатоквартирний буди-
нок у подальшому забудовник не позбавляється права 
виділити самостійні об’єкти власності – квартири. Зміна 
індивідуальної моделі власності на багатоквартирний 
будинок можлива і при переході прав на багатоквар-
тирний будинок до кількох осіб при спадкуванні. У цьому 
разі будуть встановлені відносини спільної часткової 
власності на весь будинок, а не відносини індивідуальної 
власності на будівлю. Після виділення квартир як самос-
тійних об’єктів індивідуальна модель власності на багато-
квартирний будинок перестає існувати, оскільки виника-
ють два і більше власників у структурі власності багато-
квартирного будинку [195, с. 81]. 

Друга модель власності на багатоквартирний буди-
нок – це складно-структурна (колективна) модель. При 
встановленні цієї моделі багатоквартирний будинок не 
може виступати самостійним об’єктом цивільних прав, 
оскільки буде виступати як капітальна будівля чи об’єкт 
технічного, містобудівного обслуговування індивідуальних 
об’єктів власності – квартир. У цьому разі функціональне 
призначення багатоквартирного будинку – це задоволення 
потреб у підтримці санітарно-технічного стану житла, що 
розміщено у цьому будинку, зокрема квартир та кімнат. 
Ця модель власності полягає в тому, що існують два і 
більше власників житлових та нежитлових приміщень, 
які користуються одними й тими ж правомочностями 
володіння, користування і розпорядження та відповідно 
не перебувають у підпорядкуванні один одного. Ознаки 
складно-структурної моделі власності на багатоквартир-
ний будинок такі: наявність двох і більше власників; 
будинок призначений для забезпечення функціональної 
цілісності приміщень, розташованих у ньому; багатоквар-
тирний будинок має правовий режим складних об’єктів. 
Складно-структурна модель власності передбачає для 
багатоквартирного будинку правовий режим складного 
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об’єкта цивільних прав, оскільки в цій моделі окремо 
встановлюється та розглядається право власності на жит-
лові, нежитлові приміщення, спільне майно будинку. При 
встановленні цієї моделі окремо постає питання стосовно 
управління багатоквартирним будинком. Це пояснюється 
тим, що право власності на житлові та нежитлові примі-
щення здійснюється індивідуально, а право власності на 
спільне майно шляхом взаємного волевиявлення всіх 
співвласників. За цих обставин виникає необхідність фор-
мувати систему управління майном у багатоквартирному 
будинку за допомогою створення об’єднання співвласни-
ків багатоквартирного будинку або здійснювати співпра-
цю з організацією управління багатоквартирним будин-
ком [195, с. 82]. 

Звертаємо увагу, що детальна класифікація житла 
міститься у Державних будівельних нормах України 
«Житлові будинки. Основні положення» (ДБН В.2.2-15-
2005), в яких визначено, що житло за рівнем комфорту та 
соціальною спрямованістю поділяється на дві категорії: 
житло I категорії (комерційне) та житло II категорії 
(соціальне). Видами комерційного житла є квартира та 
одноквартирний житловий будинок (чи котедж); види 
соціального житла – квартири та житлові кімнати гур-
тожитків. Житлові будинки поділяються на одно- та 
багатоквартирні. Виокремлено також спеціалізоване жит-
ло – квартири та житлові будинки, призначені для про-
живання осіб похилого віку або інвалідів, службове жит-
ло (для робітників і службовців) та гуртожитки для моло-
ді [196]. Варто також звернути увагу на ще одну класи-
фікацію житла з урахуванням рівня комфорту та соціаль-
ної спрямованості. 

Види соціального житла встановлені законом Укра-
їни «Про житловий фонд соціального призначення». Від-
повідно до п. 1 ст. 3 цього Закону до житла із житлового 
фонду соціального призначення належать: 1) квартири в 
багатоквартирних жилих будинках, садибні (одноквар-
тирні) жилі будинки, які надаються громадянам у по-
рядку черги на одержання соціального житла; 2) жилі 
приміщення у соціальних гуртожитках, які надаються 
громадянам на час їх перебування на соціальному кварт-
ирному обліку за умови, що таке житло є єдиним місцем 
їх проживання [39]. Варто зазначити, що в цьому нор-
мативному акті виокремлюються ті ж самі види житла, 
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що і в ЖК УРСР: квартири в багатоквартирних жилих 
будинках, садибні (одноквартирні) жилі будинки, жилі 
приміщення, за винятком житлового будинку або частини 
житлового будинку. Крім того, соціальне житло може 
поділятися на тимчасове (спеціалізований будинок для 
бідних і безпритульних, тимчасовий притулок для дорос-
лих) та постійне (соціальний гуртожиток, спеціалізований 
будинок для ветеранів війни та праці, громадян похилого 
віку та інвалідів). Характеристика тимчасового соціаль-
ного житла надається й у Порядку надання і користу-
вання житловими приміщеннями з фондів житла для 
тимчасового проживання, затвердженому постановою Ка-
бінету Міністрів України від 31.03.2004 № 422 [197]. Зок-
рема, житлові приміщення з фондів житла для тимчасо-
вого проживання надаються громадянам на підставі дого-
вору найму в розмірі не менш як 6 м2 на одну особу для 
тимчасового проживання на строк до одного року з мож-
ливістю продовження цього строку в разі неспроможності 
отримати альтернативне місце проживання [194, с. 283]. 

Аналізуючи згадані нормативні акти, можна стверд-
жувати, що єдиної класифікації житла не існує, вона 
розпорошена по різних нормативних актах, тому варто 
створити класифікацію житла та встановити види житла. 
Класифікувати житло можна за такими критеріями: 1) за 
призначенням (постійне, тимчасове проживання); 2) за 
планово-технічною конструкцією; 3) за рівнем комфорту 

та соціальної спрямованості; 4) за видами житлових фон-
дів. Розглянемо види житла за запропонованою класифі-
кацією. За призначенням житло поділяється на постійне 
та тимчасове. Постійне житло – це житло, придатне та 
призначене для постійного проживання особи. Тимчасове 
житло – це житло, призначене для проживання особи на 
строк до 1 року та має мінімальні умови придатності, які 
забезпечують безпечне проживання особи. Тимчасове 
проживання особи варто відрізняти від перебування особи 
у приміщенні. Розмежування місця проживання та місця 
перебування міститься у Законі України «Про свободу пе-
ресування та вільний вибір місця проживання в Україні», 
де встановлено розмежування місця проживання та місця 
перебування за строком проживання (ст. 3 Закону) [198]. 
Місцем перебування особи може бути готель, мотель, 
хостел або інше приміщення, що відповідає вимогам щодо 



 132 

короткочасного перебування особи. Такі приміщення не 
належать до видів житла, призначеного саме для про-
живання особи, але на такі приміщення поширюються 
правила недоторканності житла [194, с. 284]. 

Відповідно до технічної конструкції житло поділяєть-
ся на житлові будинки, частини житлових будинків, 
квартири та жилі приміщення. Ці об’єкти можна поді-
лити на відповідні типи. Житловий будинок може мати 
такі типи: одноквартирний житловий будинок, котедж, 
дачний будинок. Типами частини житлового будинку є 
таунхаус, самостійна частка житлового будинку, прибудо-
ва до житлового будинку. Квартири поділяються на 
звичайні та спеціальні (для проживання осіб похилого 
віку, осіб з обмеженими можливостями). Типами жилих 
приміщень є жилі кімнати у гуртожитках, жилі блоки, 
жилі секції в гуртожитках і кімнати в багатосімейних 
(комунальних) квартирах. За рівнем комфорту та соціаль-
ною спрямованістю видами житла є комерційне та соці-
альне житло. Комерційне житло – це житло з високим 
рівнем комфортності, обумовленим розміром житлової 
площі, проєктуванням житла, місцем його розташування 
та рівнем інфраструктури. Соціальне житло – це житло, 
що відповідає архітектурно-планувальним і технічним 
нормам і санітарно-гігієнічним вимогам, установленим у 
державних будівельних нормах щодо такого житла, та 
придатне для проживання. Різниця між цими видами 
житла полягає і в їх правовому режимі, зокрема соціаль-
не житло не можна приватизувати та здійснювати з ним 
будь-які правочини, здавати в оренду, піднайом, дарувати 
та ін. [194, с. 284]. 

За видами житлових фондів (за метою користування) 
варто виокремити такі види житла: житло з фонду соці-
ального призначення (постійне та тимчасове житло, при-
тулки, гуртожитки), житло із спеціалізованого житлового 
фонду (службове житло, гуртожитки для студентів), жит-
ло з індивідуального житлового фонду (житло, призна-
чене для індивідуального проживання особи та її сім’ї), 
житло з комерційного житлового фонду (житло, призна-
чене для отримання прибутку та передання іншим особам 
для платного проживання у ньому). Залежно від форми 
власності житловий фонд поділяєтеся на приватний, 
державний і комунальний (житловий фонд органів місце-
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вого самоврядування/власність територіальних громад). 
Відповідно до цього видами житла є житло з приватного, 
державного та комунального фондів [194, с. 284]. 

Будь-яке житло повинно відповідати умовам придат-
ності та призначення. Тлумачення слова «придатний» 
пов’язують зі здатністю робити, виконувати що-небудь 
[199]. Із цього випливає, що придатність житла обумов-
лює його можливість за технічним, санітарним станом 
виконувати функцію житла. І тому можна цілком пого-
дитися з позицією І. А. Дроздова, який вважає, що при-
датність, на відміну від призначеності, носить не суб’єк-
тивний, а об’єктивний характер [200, c. 14]. Необхідно 
зауважити, що придатність розглядається як ознака, що 
характеризує якість та комфортність житла, його відпо-
відність житловим стандартам. Отже, придатність – це 
ознака житла, яка складається з переліку вимог, які 
пред’являються до приміщення, яке може вважитися 
жилим, та характеризує його якісний стан. Вона форму-
ється поступово, починаючи із затвердження проєкту 
будівництва (реконструкції) житла та підтверджується 
прийняттям в експлуатацію житлового об’єкта, що надає 
можливість зареєструвати право власності та використо-
вувати житло за призначенням [201, с. 154]. 

Придатність житла охоплює систему вимог, які обо-
в’язково пред’являються до житла: технічні, санітарні, 
архітектурні, містобудівні та ін. Технічні вимоги зак-
ріплені в додатку Б «Терміни та визначення понять» ДБН 
В.2.2-15-2005 «Житлові будинки. Основні положення»: 
житлове приміщення – опалюване приміщення, розташо-
ване у наземному поверсі, призначене для цілорічного 
проживання і яке відповідає санітарно-гігієнічним вимо-
гам щодо мікроклімату і повітряного середовища, природ-
ного освітлення, допустимих рівнів нормованих парамет-
рів відносно шуму, вібрації, ультразвуку та інфразвуку, 
електричних та електромагнітних полів та іонізованого 
випромінювання [196]. Із цього трактування житла мож-
на виокремити обов’язкові елементи придатності за буді-
вельними стандартами. До них можна віднести: наявність 
опалення (якщо приміщення не опалюється, то існує 
загроза його руйнування та пошкодження сусідських 
квартир); розташоване у наземному поверсі; відповідність 
санітарно-гігієнічним вимогам. Водночас вказівка у стан-
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дартах на те, що житло призначене для цілорічного 
проживання (це надає можливість відрізнити житло від 
дачних, садових будинків) відноситься не до ознаки при-
датності житла, а до призначення житла [201, с. 155]. 

Сучасні санітарні вимоги до житла були розроблені у 
вісімдесятих роках ХХ століття, які встановлені для різ-
ного типу житла залежно від кліматичних умов, зокрема 
мінімальна санітарна площа на одну людину складає 
9 кв. м [202]. У розділі 3 ДБН В.2.2-15-2005 «Житлові 
будинки. Основні положення» ДБН В.2.2-15-2005 «Жит-
лові будинки. Основні положення» закріплено, що сані-
тарно-гігієнічні вимоги включать вимоги до інсоляції, 
природного освітлення, провітрювання, іонізації та мікро-
клімату приміщень житлових будинків, захисту їх від 
шуму, вібрації, електромагнітного і радіоактивного вип-
ромінювання [196]. Отже, ці вимоги входять до системи 
вимог придатності житла. 

Ще одна вимога до придатності житла – це відпо-
відність житла архітектурним, містобудівним стандартам, 
правилам, які встановлені у законах України «Про архі-
тектурну діяльність», «Про землеустрій», «Про комплекс-
ну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого 
житлового фонду», «Про основи містобудування», «Про 
регулювання містобудівної діяльності». Аналіз цих актів 
доводить, що відповідність житла архітектурним, місто-
будівним вимогам, стандартам включає в себе наявність 
законно відведеної під будівництво земельної ділянки; 
будівництво житла за затвердженим проєктом; прийняття 
в експлуатацію закінчених будівництвом об’єктів житла; 
реєстрацію права власності на об’єкт містобудування 
(ст. 26 Закону України «Про регулювання містобудівної 
діяльності») [203]. 

Архітектурні, містобудівні характеристики житла 
вказують на обов’язковість завершення його будівництва. 
Про це зазначається і в наукових дослідженнях, так, 
В. П. Камишанський стверджує, що під житловим примі-
щенням розуміється приміщення, закінчене будівництвом 
і прийняте у встановленому законом порядку в експлу-
атацію, підлягає кадастровому і технічному обліку (інвен-
таризації) [204, с. 248]. Дійсно, будинок, незавершений 
будівництвом, не може розглядатися як житло, оскільки 
він не може гарантувати безпеку проживання людини у 
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такому об’єкті та не може визначатися, як самостійна 
матеріальна річ, що призначена для задоволення житло-
вої потреби. До придатності відноситься і вимога про 
відповідність житла державним стандартам цивільного 
захисту. Ця вимога випливає зі змісту статей 51, 55, 67 
Кодексу цивільного захисту України [205]. 

Сучасна категорія «придатніість житла» повинна 
включати й екологічні вимоги проживання в житлі. Так, 
при будівництві житла обов’язково розв’язується низка 
екологічних завдань, а саме: врахування природно-кліма-
тичних даних (напрямок пануючих вітрів, характер рель-
єфу); дбайливе відношення до всіх природних ресурсів. 
Цей фактор має прояв у безпеці навколишнього середо-
вища та параметрів мікроклімату житлового приміщення 
(відсутність потенційно небезпечних для людини хімічних 
і біологічних речовин); у якості атмосферного повітря, 
рівня радіаційного фону та фізичних факторів джерел шу-
му, вібрації, електромагнітних полів; у розташуванні 
житлової будівлі на безпечній території, яка не входить у 
зону зсувів, селевих потоків, снігових лавин, а також на 
територіях, які щорічно затоплюються паводковими вода-
ми та на яких неможливо за допомогою інженерних та 
проєктних рішень запобігти підтопленню території [201, 
с. 155]. 

Таким чином, придатність – це ознака житла, яка 
складається із системи технічних, архітектурних, місто-
будівних, санітарних вимог, стандартів цивільного захис-
ту, які надають будівлі можливість виконувати функцію 
житла та характеризують його якість і забезпечують 
безпечні, комфортні умови для постійного проживання 
людини у житлі. Придатність як обов’язкова ознака жит-
ла може розглядатися у широкому розумінні як вимога до 
всього житлового будинку, і у вузькому розумінні як 
ознака окремого елементу житлової будівлі. Ця ознака 
має самостійний характер та має прояв у юридичному 
встановленні фактичних обставин визнання об’єкта неру-
хомості житлом. Вона є похідною категорією по відно-
шенню до дефініції «призначення житла», оскільки ос-
тання визначає вид житла за метою його використання, 
зокрема житло для інвалідів, людей похилого віку, ко-
мерційне житло [201, с. 156]. 

В юридичній науці вже певний час точиться диску-
сія, чи визнавати обов’язковими ознаками житла – приз-



 136 

начення та придатність для проживання, оскільки у 
статтях 380, 812 ЦК України вказується лише на одну 
ознаку для визначення приміщення житловим: бути 
придатним для постійного проживання [118]. Із цього 
питання є такі наукові позиції: одна доказує, що придат-
ність – зайва ознака житла; друга позиція обґрунтовує 
доцільність введення призначення; третя доводить, що 
призначення обумовлює придатність. Розглянемо їх більш 
детально. 

Представники першого погляду, зокрема І. А. Дроз-
дов, вказують, що «призначення» не зовсім вдалий кри-
терій, оскільки визначає характер приміщення залежно 
від намірів користувача [200, с. 15]. Л. В. Щеннікова 
взагалі обмежуються твердженням, що приміщення є 
жилим, якщо воно придатне для проживання і юридично 
визнано таким [206, с. 93]. Стосовно цих позицій можна 
стверджувати, що визначення придатності як єдиної 
ознаки житла не відповідає реаліям сучасності, оскільки 
один критерій не завжди дозволяє відмежувати житлове 
приміщення від нежитлового. Саме критерій призначення 
для постійного проживання як головна характеристика 
постійного житла допомагає відрізнити жиле приміщення 
від тимчасового житла, зокрема готелів, дачних будівель 
чи вагончиків, контейнерних та аналогічних споруд тим-
часової експлуатації. Житло відокремлюється від інших 
об’єктів житлової нерухомості саме своїм призначенням. 
З одного боку, житло – це матеріальне благо, яке має 
економічний зміст і забезпечує місце проживання для 
людини. З іншого боку, воно є засобом у механізмі 
реалізації немайнових прав особи. Тому тільки сукупність 
ознак житла – придатності та призначенності може 
гарантувати безпечне місце проживання, реалізацію май-
нових та немайнових прав особи. Отже, призначення жит-
ла – це категорія, яка охоплює мету використання житло-
вого приміщення для цілорічного проживання (проживан-
ня осіб з обмеженими можливостями, будинок сімейного 
типу, житлові комплекси, службове житло та ін.) та за-
лежно від неї формує систему вимог до придатності житла. 

Система ознак придатності а призначення житла має 
важливе наукове-практичне значення. Вона дозволяє від-
межовувати житлове від нежитлового приміщення; вияв-
ляти придатність житла; удосконалювати стан комфорт-
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ності та безпечності житла. Для забезпечення прав люди-
ни на життя, охорону здоров’я необхідно дотримуватися 
цієї системи. 

На підставі проведеного дослідження можна запропо-
нувати такі висновки. Ознаками житла є придатність та 
призначення. Придатність житла містить систему вимог, 
які залежать від призначення житла. Можна запропону-
вати три рівні непридатності житла: перший – непридат-
ність житлового будинку – тягне загальну непридатність 
усіх житлових приміщень, що розташовані у будинку; 
другий рівень – визнання непридатним окремого примі-
щення у будинку, що може не приводити до визнання 
непридатним всього будинку; третій рівень – встанов-
лення непридатності окремого елементу будинку у виді 
конструкції, комунікації. Залежно від рівня придатності 
житла можна встановлювати: аварійність, ветхість житла, 
житла, що потребує капітального ремонту чи реконструк-
ції. Придатність житла включає такі елементи-вимоги: 
розміщення житла у наземному поверсі; поділ житла на 
певні види приміщення (наявність допоміжних примі-
щень); наявність опалювання; відповідність санітарно-
гігієнічним нормам та державним стандартам цивільного 
захисту; відповідність архітектурним, містобудівним нор-
мам та правилам. Призначення житла – це ознака житла, 
яка вказує на мету використання житлового приміщення. 

Як вище було визначено, об’єкт житлових відносин 
має множинність, оскільки охоплює різні об’єкти: об’єкт – 
благо (житло), об’єкт – дія (проживання в житлі). Поряд 
із цими об’єктами можна виокремити й об’єкт – резуль-
тат у вигляді житлово-комунальної послуги. Відповідно 
до п. 5 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про житлово-комуналь-
ні послуги»: «житлово-комунальні послуги – результат 
господарської діяльності, спрямованої на забезпечення 
умов проживання та/або перебування осіб у житлових і 
нежитлових приміщеннях, будинках і спорудах, комплек-
сах будинків і споруд відповідно до нормативів, норм, 
стандартів, порядків і правил, що здійснюється на підс-
таві відповідних договорів про надання житлово-кому-
нальних послуг» [207]. У юридичній літературі зазначено, 
що ці послуги слід розглядати як важливі суспільні 
нематеріальні блага, які задовольняють потреби спожи-
вачів [208, с. 154]. Дійсно, житлово-комунальні послуги 
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мають усі ознаки блага у житловій сфері та представ-
ляють інтерес для осіб, що здійснюють проживання в 
житлі. Саме наявність цих послуг характеризує житло як 
придатне та призначене для проживання. Наявність, 
часткова наявність чи відсутність житлово-комунальних 
послуг свідчить про стан комфортності житла. Розвиток 
ринку житлово-комунальних послуг, безпосередній зв’я-
зок житлово-комунальних послуг із забезпеченням умов 
проживання в житлі дозволяє їх виокремлювати у самос-
тійний об’єкт житлових відносин. 

Проведене автором дослідження у цьому підрозділі 
монографії дозволяє запропонувати такі твердження. 
Обґрунтовано, що об’єктом житлових правовідносин є 
благо, яке має позитивний ефект у вигляді безпечного, 
стабільного, доступного проживання в житлі, тому об’єкт 
житлових правовідносин включає множинність об’єктів: 
1) проживання (об’єкт – дія); 2) житло (об’єкт – благо); 

3) житлово-комунальна послуга (об’єкт – результат діяль-
ності). Наведений підхід доцільно застосовувати при роз-
робці приватно-правового регулювання житлових відно-
син. Доведено доцільність поділу житла на складні та 
прості об’єкти. До простих об’єктів житла варто відноси-
ти квартиру, жилу кімнату, індивідуальний житловий 
будинок. Складні об’єкти житла – це багатоквартирні 
будинки та гуртожитки. Визначено, що ознаками житла є 
придатність та призначення. Придатність житла містить 
систему вимог, які забезпечують адекватність та безпеч-
ність експлуатації житлового об’єкта. Придатність як обо-
в’язкова ознака житла може розглядатися в широкому 
(як вимога до всього житлового будинку) та вузькому (як 
ознака окремого елементу житлової будівлі) розумінні. 
Виокремлено три рівні непридатності житла: перший – 
непридатність житлового будинку, що призводить до за-
гальної непридатності всіх житлових приміщень, які 
розташовані у будинку; другий – визнання непридатним 
окремого приміщення у будинку; третій – встановлення 
непридатності окремого елементу будинку у вигляді 
конструкції або комунікації. Залежно від рівня непри-
датності житла встановлюється його аварійність, ветхість 
або доцільність проведення реконструкції. 
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2.3. Система суб’єктів житлових правовідносин 
 

Розвиток ринкових відносин у житловій сфері привів 
до якісного оновлення системи суб’єктів житлових від-
носин. Таке положення зумовлено тим, що ринок житла 
має безпосередній зв’язок з іншими ринками, зокрема 
будівельних послуг і матеріалів, рієлторських послуг, ро-
бочої сили, землекористування, банківських та страхових 
послуг [209, с. 13]. Цей сектор економіки активно розви-
вається. Так, за три квартали 2019 р. в Україні було 
прийнято в експлуатацію 7,7 млн кв. метрів житла (за-
гальна площа), що на 48% більше, ніж за аналогічний 
період 2018 р. [210]. Звернемо увагу і на те, що житлова 
економіка як окрема сфера діяльності спрямована на 
задоволення однієї з першочергових потреб людини – пот-
реби в житлі. Вона має розгалужену галузеву структуру, 
зокрема охоплює реконструкцію і модернізацію житло-
вого фонду, утримання та управління житловим фондом, 
інструменти та механізми фінансування житлового будів-
ництва, житлові ринки, ризики житлового будівництва, 
житловий бізнес, житлову політику держави і місцевої 
влади, державні, житлові програми, житлові інвестиції та 
ін. [211, с. 7]. За сучасних соціально-економічних умов 
основні обмеження щодо поліпшення житлових умов 
населення формуються через розрив між реальними до-
ходами більшості громадян та цінами на житлові об’єкти, 
а також низький рівень конкуренції на ринку нерухо-
мості [212, с. 140]. Наведений стан економічних відносин 
у житловій сфері вказує на якісне оновлення їх еконо-
мічного змісту. Це відбивається як на складі учасників 
цих відносин, так і на видах їх діяльності. Відомо, що 
право – це надбудова над економікою, саме воно регулює 
відносини, які на початковому рівні виникають як еко-
номічні або соціальні відносини. Одним із напрямів тако-
го регулювання є визначення складу учасників відносин з 
метою встановлення їх правового статусу, закріплення їх 
суб’єктивних прав та юридичних обов’язків. 

На відсутність повноцінного приватно-правового регу-
лювання житлових відносин вказує те, що у законо-
давстві залишається не врегульованим статус учасників 
девелопменту. Економісти зазначають, що поняття «деве-
лопмент» (від англ. to develop – розвивати, розробляти, 
розкривати) в широкому сенсі використовують для визна-
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чення діяльності, що передбачає істотні, зокрема якісні, 
зміни в об’єкті, у вузькому розумінні, – це напрям біз-
несу, який пов’язаний з якісним перетворенням нерухо-
мості і забезпечує зростання її вартості [213, с. 50]. У 
юридичній літературі зазначено, що девелопмент – бага-
торівнева система правовідносин, у межах якої відбува-
ється діяльність спеціалізованого суб’єкта – девелопера та 
інших спеціалізованих суб’єктів, робота яких спрямована 
на створення або реконструкцію об’єктів н6ерухомості 
[214, с. 198]. Водночас девелопмент виступає широкою 
категорією, яка охоплює різні об’єкти, серед яких виок-
ремлюється житлова нерухомість [215, с. 47]. Узагальню-
ючи, можна зазначити, що девелопмент житлової неру-
хомості – це напрямок підприємницької діяльності щодо: 
1) будівництва, реконструкції житла; 2) надання посеред-
ницьких послуг у сфері придбання житла (рієлторська 
діяльність); 3) отримання та реалізації інвестицій. У цій 
діяльності беруть участь спеціалізовані суб’єкти, статус 
яких, на нашу думку, доцільно виокремлювати у системі 
суб’єктів житлових відносин. Отже, звернемось до виок-
ремлення системи суб’єктів житлових відносин. Для 
цього визначимось щодо поняття суб’єкта житлових від-
носин. 

Серед різних наукових доктрин стосовно визначеного 
питання про співвідношення категорій «суб’єкт права» та 
«суб’єкт правовідносин» ми підтримуємо таку позицію. 
Суб’єкт права – це насамперед абстрактна дефініція, яка 
має місце у статичному стані правовідносин. Саме вона 
більш характерна для статусу суб’єкта відповідних відно-
син. При цьому суб’єкт правовідносин є суб’єктивною 
категорією, яка персоніфікується у конкретному право-
відношенні [216, 160]. Тому цілком підтримуємо позицію 
А. В. Слепньова, що суб’єкт правовідносин не може бути 
поза конкретним правовідношенням. У разі припинення 
правовідносин суб’єкт «втрачає колись властивий йому 
динамізм та знову переходить у статичний стан, воло-
діючи лише статусом суб’єкта права» [217, с. 40]. Уза-
гальнюючи наведене, підкреслимо, що при дослідженні 
суб’єктів житлових відносин нами будуть використані та 
проаналізовані такі терміни, як «суб’єкт житлових прав», 
«суб’єкт житлових правовідносин», «суб’єкт житлового 
права». Варто зауважити, що ці терміни нами розгля-
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даються як близькі наукові дефініції, які охоплюються 
широким терміном «суб’єкти житлових відносин». Остан-
ній означає учасника житлових відносин, якій має здат-
ність та потребу/інтерес брати участь у житлових відно-
синах. Суб’єкт житлових відносин – це особа, яка має 
здатність брати участь у житлових відносинах, здійсню-
вати суб’єктивні права та нести юридичні обов’язки з 
метою задоволення житлової потреби або житлового ін-
тересу. 

Можливість здійснювати суб’єктивні права та ви-
конувати юридичні обов’язки є змістом правосуб’єктності, 
оскільки вона є загальним базисом для будь-якого суб’єк-
тивного права та надає юридичну можливість здійсню-
вати суб’єктивні права і нести юридичні обов’язки, зок-
рема, через своїх представників. Близьким до цього по-
няття є визначення правового статусу. У юридичній науці 
проблема співвідношення правосуб’єктності та правового 
статусу продовжує викликати дискусії [216, с. 161]. Нап-
риклад, Л. О. Івкова вказує, що правосуб’єктність у поєд-
нанні з правами та обов’язками формує правовий статус 
особи [218, с. 8]. О. О. Чефранова розділяє правовий ста-
тус та правосуб’єктність, зокрема вона наголошує, що 
правовий статус і правосуб’єктність характеризують гро-
мадян як суб’єктів права з різних сторін: правовий статус 
визначає межі правомірної поведінки, міру поведінки за 
користування матеріальними та духовними благами, а 
правосуб’єктність вказує на закріплену правом здатність 
особи до свідомої поведінки в межах правового статусу 
[219, с. 4]. У свою чергу, Б. М. Мезрин зазначає, що пра-
восуб’єктність за характером є відносно статичним кон-
кретним правовим зв’язком між особою та державою і 
абстрактним стосовно інших осіб. За змістом правосу-
б’єктність являє собою комплекс належних особі фор-
мальних правових можливостей щодо придбання, володін-
ня та розпорядження правами та обов’язками [220, с. 52]. 

Аналізуючи наукові позиції щодо категорій «право-
суб’єктність» та «правовий статус», зазначимо, що право-
суб’єктність – це якісна властивість особи до здійснення 
самостійних прав та виконання обов’язків. Елементами 
правосуб’єктності є правоздатність, дієздатність та делік-
тоздатність. Правовий статус – це стан особи у межах 
певного правовідношення, який охоплює систему елемен-
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тів, зокрема правосуб’єктність, суб’єктивні права та 
юридичні обов’язки, охорону прав [216, с. 161]. При 
цьому, як справедливо вказує В. В. Надьон, правосуб’єкт-
ність може бути загальною, спеціальною та універсальною 
Дослідниця виокремлює і те, що у комплексному інсти-
туті відбувається ніби поєднання різної галузевої право-
суб’єктності, оскільки суб’єктний склад певного конкрет-
ного правовідношення регулюється і визначається нор-
мами різних галузей права. Галузева правосуб’єктність (у 
тому числі і комплексна правосуб’єктність) повинна роз-
глядатись спеціальною правосуб’єктністю [221, с. 172]. 

Брати участь у житлових відносинах може особа, яка 
має правосуб’єктність, тобто можливість бути носієм 
суб’єктивних житлових прав та нести юридичні обов’язки 
у житловій сфері. При вступі у житлові правовідносини 
особа отримує відповідний житлово-правовий статус, 
який є різним та залежить від властивостей, повноважень 
суб’єкта та правової природи відносин, в яких реалізо-
вується статус особи. Правосуб’єктність у житловому пра-
ві може поділятися на загальну (здатність особи бути 
учасником житлових відносин) та спеціальну (крім за-
гальної здатності бути учасником житлових відносин, 
особа повинна мати додаткові умови щодо здійснення 
прав та несення обов’язків, зокрема мати відповідне ма-
теріально-технічне забезпечення, яке необхідне для реа-
лізації господарської діяльності на ринку житлово-кому-
нальних послуг). 

У житловому праві сформовані різні погляди щодо 
системи суб’єктів житлових відносин. О. Є. Мічурін про-
понує розгалужену систему суб’єктів житлових правовід-
носин, що обумовлена правовою природою відносин, в які 
вступають суб’єкти житлового права. На думку дослідни-
ка, доцільно виокремлювати такі групи суб’єктів залежно:  

І. від об’єкта правовідносин, в яких беруть участь 
суб’єкти житлового права: 1) суб’єкти зобов’язальних 
житлових відносин, які можна поділити залежно від ха-
рактеру їх становища у зобов’язанні на: а) уповноважених 
суб’єктів зобов’язальних житлових відносин; б) зобов’я-
заних суб’єктів зобов’язальних житлових відносин; 2) су-
б’єкти речових житлових відносин; 

II. від соціальної спрямованості відносин стосовно 
житла, що виникають: 1) суб’єкти соціальних житлових 
відносин; 2) суб’єкти ринкових житлових відносин; 
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III. від особливостей взаємозв’язку прав та обов’язків 
суб’єктів житлових правовідносин: 1) суб’єкти абсолют-
них житлових відносин; 2) суб’єкти відносних житлових 
відносин; 

IV. від потреб, що задовольняються житлом: 1) су-
б’єкти, що задовольняють власні потреби у житлі; 2) су-
б’єкти, що задовольняють власні потреби за рахунок 
житла; 

V. від змісту права, за допомогою якого суб’єкт задо-
вольняє житлові потреби: 1) суб’єкти права власності на 
житло; 2) суб’єкти обмежених речових прав на житло; 
3) суб’єкти права користування житлом [222, с. 94–98]. 

Наведена система суб’єктів житлових правовідносин 
є розгалуженою. Зазначені суб’єкти можуть бути поділені 
на два типи: 

– приватно-правові суб’єкти житлових відносин – це 
фізичні, юридичні особи, що є власниками або користу-
вачами житла; об’єднання співвласників багатоквартир-
ного будинку, житлово-будвельні кооперативи; підпри-
ємства та організації, які здійснюють підприємницьку 
діяльність щодо житла, житлово-комунальних послуг; 

– публічно-правові суб’єкти житлових відносин – це 
органи державної влади, органи місцевого самовряду-
вання, що здійснюють регулювання та охорону житлових 
прав [223, с. 11, 12]. 

М.К. Галянтич вказує на існування таких суб’єктів 
житлового права:  

1) заінтересований суб’єкт – це фізичні, юридичні 
особи, їх представники, у тому числі органи опіки та 
піклування; 

2) уповноважені органи, наділені владними повнова-
женнями (Верховна Рада України, органи місцевого 
самоврядування, державні органи виконавчої влади); 

3) державні контрольні та наглядові органи; 
4) об’єднання громадян (профспілки, об’єднання спів-

власників багатократного будинку) [90, с. 43–59]. 
Якщо порівняти погляди О. Є. Мічуріна та М. К. Га-

лянтича щодо системи суб’єктів житлових відносин, то 
можна зазначити, що О. Є. Мічурін розглядає цю систему 
виключно в межах приватного права, тоді як М. К. Га-
лянтич пропонує більш широкий підхід до поділу цих 
суб’єктів. При цьому М. К. Галянтич підкреслює, що 
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основним носієм суб’єктивних житлових прав є власник 
житла [224, с. 138]. З такою позицією можна погодитися 
лише частково, оскільки основним суб’єктом житлових 
відносин є особа, яка проживає у житлі на законних 
підставах. 

Аналізуючи наукові дослідження у сфері суб’єктів 
житлових відносин, можна наголосити, що це питання є 
недостатньо дослідженим або визначена система суб’єктів 
частково втратила актуальність внаслідок зміни законо-
давства. Найбільш поширеним підходом є те, що суб’єк-
тами житлових відносин є фізичні, юридичні особи, ор-
гани державної влади. Такий підхід властивий для всіх 
інституцій права. При цьому саме встановлення особли-
востей суб’єктів дозволяє стверджувати про існування 
окремого правового утворення. Тому звернемось до посту-
пового дослідження кожної групи суб’єктів для виявлен-
ня їх правового статусу та формування відповідної систе-
ми суб’єктів. 

Первинним суб’єктом житлових відносин виступає 
фізична особа, яка потребує задоволення житлової пот-
реби або здійснює проживання в житлі. Цей суб’єкт є 
обов’язковим, оскільки усі інші суб’єкти виконують лише 
додаткову функцію із забезпечення житлової потреби або 
стабільного користування житлом. Право на житло є 
елементом правосуб’єктності, а тому можливість бути су-
б’єктом житлових відносин виникає у особи з моменту 
народження. Як наслідок, серед суб’єктів житлових від-
носин окрему групу становлять діти. 

Поняття «дитина» закріплено у ст. 1 Закону України 
«Про охорону дитинства», відповідно до якої «дитина – 
особа віком до 18 років (повноліття), якщо вона не 
набуває прав повнолітньої раніше цього віку [225]. Варто 
звернути увагу, що законодавець підкреслює можливість 
різного віку для визначення повноліття залежно від 
галузі законодавства. Не є винятком і житлове законо-
давство. Наприклад, ст. 32 ЖК УРСР визначає вік, з 
якого громадяни мають право на одержання жилого при-
міщення, зокрема, громадяни самостійно здійснюють пра-
во на одержання жилого приміщення з настанням повно-
ліття, тобто після досягнення вісімнадцятирічного віку, а 
такі, що одружилися або влаштувалися на роботу в пе-
редбачених законом випадках до досягнення вісімнад-
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цятирічного віку, – відповідно з часу одруження або 
влаштування на роботу [78]. Правовий статус дитини у 
житлових правовідносинах (житлово-правовий статус) – 
це стан дитини у межах житлових правовідносин, який 
включає правосуб’єктність дитини (правоздатність, діє-
здатність, праводієздатність, деліктоздатність); суб’єк-
тивні права та юридичні обов’язки щодо житла; механізм 
сприяння у здійсненні та захисті житлових прав. Можна 
виокремлювати житлово-правовий статус дитини, який 
може поділятися на: правовий статус дитини – власника 
житла; статус дитини – члена сім’ї власника житла; 
статус дитини як члена сім’ї наймача житла; правовий 
статус дитини, яка залишилась без батьківського пік-
лування. Таким чином, можна виокремлювати суб’єктив-
ні права та юридичні обов’язки дитини у межах певного 
житлово-правового статусу [216, с. 163]. 

Житлові права дітей – це суб’єктивні права щодо 
отримання житла, проживання у конкретному житловому 
приміщенні, користування приміщенням та житлово-ко-
мунальними послугами, вимагання визнання цих прав від 
інших (зобов’язаних) осіб, зокрема батьків, захисту цих 
прав. До цих прав природно прилягає право на розпоряд-
ження житлом.  

Аналізуючи ст. 1 Закону України «Про охорону ди-
тинства» [225], можна дійти висновку, що житлові права 
дітей залежно від їх соціально-правового статусу поділя-
ються на такі групи: 1) житлові права дітей, що вихо-
вуються в сім’ї (право дитини на вселення до батьків; 
право на безпечне житло; право на користування житлом; 
право на захист від правочину, що може погіршити жит-
лові умови проживання дитини тощо); 2) житлові права 
дітей-сиріт або дітей, позбавлених батьківського піклу-
вання, безпритульних дітей (право на отримання житла; 
право на збереження житла; право на повернення житла, 
що зберігалося за ними та у якому вони проживали до 
передачі під опіку чи піклування, влаштування в дитячі 
будинки сімейного типу, прийомні сім’ї, заклади для 
дітей-сиріт та дітей, позбавлених батьківського піклуван-
ня, призову на строкову військову службу до Збройних 
Сили України, взяття під варту або засудження до 
арешту, обмеження волі, позбавлення волі на певний 
строк; право на негайне вселення в житло, що зберігалося 
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за ними; право на компенсацію за втрачене житло, яке 
належало дитині тощо); 3) житлові права дітей, які пост-
раждали внаслідок воєнних дій та збройних конфліктів, 
зокрема діти із статусом внутрішньо переміщеної особи 
(житлові права цих дітей чітко не виокремлено в укра-
їнському законодавстві); 4) житлові права дітей-інвалідів; 
5) житлові права дітей-біженців [226, с. 123]. 

Внаслідок того, що житлова правосуб’єктність вини-
кає з моменту народження, доцільно виокремлювати ді-
тей в окрему групу серед суб’єктів житлових відносин. 
Фізичні особи як суб’єкти житлових відносин можуть по-
ділятися на суб’єктів-користувачів та суб’єктів-власників 
житла. Водночас первинним суб’єктом житлових відносин 
у вигляді фізичної особи буде виступати особа, що нама-
гається отримати або вже здійснює проживання у житлі. 
Звертаємо увагу, що наявність власності на житло зовсім 
не означає, що особа здійснює проживання в житлі. Ві-
домо, що у власності фізичної особи може бути два і біль-
ше житла, а проживання завжди пов’язується з фактич-
ним знаходженням особи у відповідному житловому при-
міщенні, здійснення у ньому особистого життя та спожи-
ванням житлово-комунальних послуг [226]. 

Первинність саме проживання, а не власності, прос-
тежується і при аналізі норм Закону України «Про запо-
бігання та протидію домашньому насильству». Зокрема, у 
ст. 25 цього Закону визначено зобов’язання кривдника 
залишити місце проживання (перебування) постраждалої 
особи, означена вимога поширюється також на місце 
спільного проживання (перебування) постраждалої особи 
та кривдника незалежно від їхніх майнових прав на від-
повідне житлове приміщення [227]. Отже, виникає пере-
вага безпечного проживання у житлі над власністю жит-
ла, зокрема якщо кривдник є власником житла, він все 
одно зобов’язаний залишити житлове приміщення. 

У світовій практиці виокремлюють і таку групу фі-
зичних осіб – суб’єктів житлових відносин, як вразливі 
особи. Поняття «вразливі особи» в українському житло-
вому законодавстві не встановлено. Ця категорія вжива-
ється в Зауваженнях загального порядку № 7: Право на 
достатнє житло (стаття 11 (1) Пакту) [103]. Статус враз-
ливої особи, з одного боку, вказує на необхідність особ-
ливого захисту права на житло таких осіб, а з іншого 
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боку, вимагає окремого виділення механізму задоволення 
їх житлової потреби. Варто зазначити, що останні зміни в 
міжнародному праві щодо прав людини, а також юрис-
пруденція регіональних і національних органів з прав 
людини свідчать, що соціальні та економічні права, в 
тому числі право на житло, отримують більшого визнан-
ня. Оскільки мінімальне ядро права на житло тісно пов’я-
зане з правом на людську гідність. Це важливо, з юри-
дичної точки зору, через те, що право на людську гідність 
досягло статусу міжнародного звичаєвого права і тому є 
юридично обов’язковим для всіх держав [80, с. 102]. Спів-
відношення права на житло та права на людську гідність 
осоливо проявляється при розгляді житлової потреби саме 
вразливих осіб.  

Пункт 10 Коментарю № 7 встановлює, що: жінки, 
діти, молодь, люди похилого віку, корінні народи, етнічні 
й інші меншини та інші вразливі особи несуть непропор-
ційно велику частину практики примусового виселення. 
Жінки у всіх групах особливо вразливі в силу встановле-
них законом й інших форм дискримінації, які часто 
застосовуються щодо прав власності або прав на доступ до 
власності або житлачерез їх особливу вразливість щодо 
актів насильства і сексуальної наруги, коли вони стають 
безпритульними [103]. 

Таким чином, вразливість осіб у житлових правовід-
носинах має прояв у: 1) обмеженнях проживання у житлі, 
обумовлених фізичними, статевими, віковими, етнічними 
властивостями особи; 2) дискримінаційному положенні 
людини за відсутності житла; 3) наявності механізму 
соціального захисту таких осіб. При встановленні таких 
ознак вразливості щодо конкретної особи необхідно засто-
совувати відповідне міжнародне і національне законо-
давство, спрямоване на захист людської гідності особи, її 
економічних та соціальних прав. 

Підкреслимо, що в Україні категорія вразливих осіб 
фактично сформувалася. Вразливих осіб у житлових 
правовідносинах варто розділити на дві групи: 

1) особливо вразливі особи – це особи, для яких жит-
ло є способом виживання та здійснення інших прав, тобто 
житло для них виступає не економічним благом, а бази-
сом для можливості реалізації інших прав. Втрата житла 
для цієї групи осіб може розглядатися як підґрунтя для 
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формування дискримінації та практичної неможливості 
відновлення відповідного соціального статусу. У разі ви-
никнення несприятливого фактора (примусове виселення, 
безробіття, хвороба) самостійно ці особи не можуть забез-
печити себе житлом. Фактор відсутності житла в цій ка-
тегорії осіб може розглядатися як загроза життю. І право 
на житло у цьому разі має безпосередній зв’язок з правом 
на життя. До цієї групи вразливих осіб варто віднести: 
дітей; осіб з обмеженими можливостями; багатодітні сі-
м’ї; самотніх жінок, які виховують дітей інвалідів; внут-
рішньо переміщених осіб; 

2) вразливі особи – це особи, для яких житло стає 
фактором формування подальшого соціального статусу та 
позбавлення житла для них може призвести до обмежен-
ня реалізації інших прав. Право на житло цієї категорії 
осіб має зв’язок з правом на людську гідність, охорону 
здоров’я. Цю групу формують такі особи: молодь; етнічні 
народи; жінки; літні люди; люди, які страждають на 
відкриту форму туберкульозу; особи, які постраждали від 
домашнього насильства [228, с. 300]. 

При виділенні вразливих осіб в особливу групу су-
б’єктів житлових правовідносин варто зазначити, що пра-
во на достатнє (адекватне) житло для них повинно вклю-
чати такі правомочності: можливість отримання соціаль-
ного житла; захист від примусового виселення; доступ-
ність в оплаті житлово-комунальних послуг; проживання, 
яке відповідає їх потребам (має значення при визначенні 
умов проживання для людей похилого віку, людей з обме-
женими можливостями) [228, с. 299]. Правовий статус 
вразливої особи може виникати в особи, яка потребує 
надання житла, або особи, яка проживає у житлі, але 
знаходиться у стані можливого примусового виселення. 
Крім того, встановлення такої категорії, як вразливі осо-
би, у приватно-правовому регулюванні житлових відносин 
необхідно для встановлення їх правового статусу і гаран-
тій забезпечення та здійснення їх житлових прав. 

Окремо можна виокремити серед фізичних осіб – су-
б’єктів житлових правовідносин групу осіб, що потребу-
ють поліпшення житлових умов. Відповідно до п. 13 Пра-
вил обліку громадян, які потребують поліпшення житло-
вих умов, і надання їм жилих приміщень в Українській 
РСР, затверджених постановою Ради Міністрів УРСР, 
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Україн-ської Республіканської Ради професійних спілок 
від 11.12.1984 р. № 470, до осіб, що потребують поліп-
шення житлових умов належать: 1) забезпечені жилою 
площею нижче за встановлений рівень; 2) які проживають 
у приміщенні, що не відповідає встановленим санітарним 
і технічним вимогам; 3) які хворіють на тяжкі форми 
деяких хронічних захворювань, у зв’язку з чим не можу-
ть проживати в комунальній квартирі або в одній кімнаті 
з членами своєї сім’ї; 4) які проживають за договором під-
найму жилого приміщення в будинках державного або 
громадського житлового фонду чи за договором найму 
жилого приміщення в будинках житлово-будівельних 
кооперативів; 5) які проживають не менше 5 років за до-
говором найму (оренди) в будинках (квартирах), що на-
лежать громадянам на праві приватної власності; 6) які 
проживають у гуртожитках; 7) які проживають в одній  
кімнаті по дві і більше сім’ї, незалежно від родинних від-
носин, або особи різної статі старші за 9 років, крім 
подружжя (в тому числі, якщо займане ними жиле примі-
щення складається більш як з однієї кімнати); 8) внутріш-
ньо переміщені особи з числа учасників бойових дій [229]. 

Серед фізичних осіб – суб’єктів житлових правовід-
носин доцільно визначити суб’єктів із спеціальним пра-
вовим статусом, що включає обов’язкове забезпечення 
житлом. Наприклад, це військовослужбовці та члеіи їх 
сімей та інші особи, які за трудовим договором забезпе-
чуються службовим житлом. Так відповідно до п. 3 
Інструкції з організації забезпечення військовослужбовців 
Збройних Сил України та членів їх сімей жилими при-
міщеннями, затвердженої наказом Міністерства оборони 
України від 31.07.2018 р. № 380: «Військовослужбовці та 
члени їх сімей (крім осіб, звільнених у запас або відстав-
ку, та членів їх сімей, а також військовослужбовців, які 
не здали службове житло за попереднім місцем служби) 
забезпечуються службовими жилими приміщеннями, що 
мають відповідати вимогам житлового законодавства» [230]. 

Узагальнюючи дослідження фізичних осіб – суб’єктів 
житлових відносин, можна запропонувати такі висновки. 
Фізична особа є первинним суб’єктом житлових відносин, 
оскільки саме вона потребує житла, всі інші суб’єкта пра-
ва не мають таких властивостей. Зокрема, юридичні особи 
можуть придбати житло у власність або бути стороною 
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договору оренди житла, але придбання житла у такому 
разі спрямоване на задоволення житлової потреби фізич-
ної особи: працівника, засновника юридичної особи та ін-
ших фізичних осіб. 

Фізичні особи – суб’єкти житлових правовідносин 
можуть поділятися на такі групи залежно від: 

1) способу набуття права на житло: власники житла 
(можуть не здійснювати проживання в житлі) та корис-
тувачі житла (здійснюють безпосереднє проживання жит-
лі); 

2) стану задоволення житлової потреби особи, що: 
потребують житла; потребують поліпшення житлових 
умов проживання; не потребують житла або поліпшення 
житлових умов; 

3) стану вразливості житлових прав: особливо враз-
ливі особи, вразливі особи, невразливі особи; 

4) правового статусу: особи, які забезпечуються без-
оплатно житлом (військовослужбовці, діти-сироти або ді-
ти, позбавлені батьківського піклування, особи, які потре-
бують соціального захисту) та особи, які забезпечують се-
бе житлом самостійно.  

Крім фізичних осіб, у житлових правовідносинах 
активно беруть участь і юридичні особи, наприклад 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку та 
житлово-будівельні кооперативи. Останні знаходяться у 
стадії трансформації, оскільки це передбачено ст. 5 За-
кону України «Про об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку», а саме: «Реорганізація відбувається за 
рішенням загальних зборів. Відповідно до статуту (поло-
ження) кооперативу збори можуть прийняти рішення про 
реорганізацію кооперативу в об’єднання. З моменту прий-
няття цього рішення зазначені збори вважаються установ-
чими зборами об’єднання» [40]. Таке положення можливе 
внас-лідок того, що житлово-будівельні кооперативи, як і 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, є 
неприбутковими організаціями, які після завершення бу-
дівництва багатоквартирного будинку здійснюють управ-
ління цим будинком. 

Співвласники багатоквартирного будинку мають пра-
во прийняти рішення щодо управління цим будинком у 
формі об’єднання співвласників багатоквартирного будин-
ку або асоціації об’єднань співвласників багатоквар-
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тирного будинку. Об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку – це юридична особа, створена влас-
никами квартир та/або нежитлових приміщень багато-
квартирного будинку для сприяння використанню їхнього 
власного майна та управління, утримання і використання 
спільного майна (абз. 2 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку») 
[40]. До ознак об’єднання співвласників багатоквартир-
ного будинку можна віднести таке: 1) створюється за 
рішенням співвласників квартир та/або нежитлових при-
міщень багатоквартирного будинку; 2) організаційна фор-
ма юридичної особи як неприбуткової організації; 3) ме- 
та – управління багатоквартирним будинком, зокрема що-
до здійснення спільної сумісної власності на загальне 
майно багатоквартирного будинку, експлуатації будинку, 
сприяння співвласникам в отриманні житлово-комуналь-
них послуг; 4) не несе відповідальності за зобов’язаннями 
співвласників; 5) підлягає державної реєстрації; 6) діє на 
підставі статуту. 

Останнім часом активно розвиваються відносини у 
сфері надання житлово-комунальних послуг, що виробля-
ються та поставляються спеціальними підприємствами. 
Стосовно цих підприємств виникла певна термінологічна 
казуїстика. Так, ці підприємства у різних наукових пра-
цях визначаються як «житлово-комунальні підприємст-
ва», «підприємства житлово-комунального господарства», 
«виконавці житлово-комунальної послуги», «підприємст-
ва житлово-комунальної галузі» та ін. Для визначення 
єдиного підходу до терміну звернемось до аналізу нор-
мативно-правового, довідкового матеріалу у сфері надання 
житлово-комунальних послуг. 

У Методологічних положеннях з організації держав-
ного статистичного спостереження щодо оплати населен-
ням житлово-комунальних послуг визначено, що терміни 
цього Положення вживаються згідно із Законом України 
«Про житлово-комунальні послуги». При цьому дані для 
статистичної інформації отримуються від НКРЕКП щодо 
ліцензіатів, суб’єктів природних монополій, суб’єктів гос-
подарювання, які провадять діяльність у сферах енерге-
тики та комунальних послуг, суб’єктів владних повнова-
жень, яким делеговано функції зі здійснення управління 
об’єктами житлово-комунального господарства, забезпе-



 152 

чення їх утримання, ефективної експлуатації та необ-
хідного рівня і якості послуг [231]. Аналізуючи наведене 
Положення та закладений у ньому підхід до термінології, 
доречно підкреслити, що такі «звичні» терміни, як «жит-
лово-комунальні підприємства», «підприємства житлово-
комунального господарства», взагалі не використовують-
ся. Щодо цих підприємств виокремлюється така термі-
нологія, як суб’єкт природних монополій, суб’єкт госпо-
дарювання. Це вказує на формування ринкового аспекту, 
який застосовується до підприємств у житлово-комуналь-
ної галузі, що передбачає визначати їх, з точки зору 
господарювання, без урахування соціального значення 
послуг, що ними виробляються, надаються, та ролі 
місцевого самоврядування в їх виконанні. Тому доцільно 
використовувати термін «підприємства житлово-кому-
нальної галузі», який надає можливість розглядати їх як 
суб’єктів господарювання у відповідній сфері діяльності 
[232, с. 4]. 

Законом України «Про державне регулювання у сфе-
рі комунальних послуг» врегульовано відносини за учас-
тю суб’єктів природної монополії (суб’єкт господарювання 
будь-якої форми власності, який проводить діяльність на 
ринку, що перебуває у стані природної монополії, у сфері 
централізованого водопостачання та централізованого 
водовідведення і транспортування теплової енергії магіст-
ральними та місцевими (розподільчими) тепловими мере-
жами), суб’єктів господарювання на суміжному ринку 
(суб’єкт господарювання, який провадить діяльність у 
сфері виробництва теплової енергії (крім випадків, коли 
теплова енергія використовується виключно для внутріш-
ніх потреб), централізованого постачання теплової енер-
гії), споживачів, держави [233]. Наведене положення 
дозволяє визначити, що юридичні особи житлово-кому-
нальної галузі мають: 1) загальні ознаки суб’єкта госпо-
дарювання; 2) додаткові ознаки у вигляді спеціальної 
правосуб’єктності, відповідно до якої суб’єкт має матері-
ально-технічну можливість здійснювати діяльність у 
сфері централізованого водопостачання та централізова-
ного водовідведення і транспортування теплової енергії 
магістральними та місцевими (розподільчими) тепловими 
мережами. Водночас суб’єкт може як знаходитися у стані 
природної монополії, так і не мати цього. Для здійснення 
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діяльності підприємства житлово-комунальної галузі по-
винні мати спеціальне обладнання, матеріально-технічні, 
трудові ресурси. Наведене обладнання здебільшого отри-
мується у державі в порядку приватизації чи концесії 
[232, с. 5]. 

Стан природної монополії визначається через стан 
ринку за умови відсутності конкуренції внаслідок техно-
логічних особливостей виробництва, а товари (послуги), 
що виробляються суб’єктами природних монополій, не 
можуть бути замінені у споживанні іншими товарами 
(послугами) (ст. 1 Закону України «Про природні моно-
полії») [234]. Особливість природних монополій полягає 
також у тому, що вони не можуть вчиняти дії, які приз-
водять або можуть призвести до неможливості вироб-
ництва (реалізації) товарів, послуг. Крім того, їх діяль-
ність може бути обмежена у випадках, встановлених зако-
ном, оскільки виробництво житлово-комунальних послуг 
має значення для економічно-соціальної безпеки держави, 
яка є елементом національної безпеки, що спрямовується 
на забезпечення безпечних умов життєдіяльності і доб-
робут громадян та держави. Наприклад, ч. 3 Закону 
України «Про внесення змін до деяких законодавчих ак-
тів України, спрямованих на запобігання виникненню і 
поширенню коронавірусної хвороби (COVID-19)» встанов-
лено, що на період дії карантину або обмежувальних за-
ходів, пов’язаних із поширенням коронавірусної хвороби 
(COVID-19), та протягом 30 днів з дня його відміни забо-
роняється: нарахування та стягнення неустойки (штрафів, 
пені) за несвоєчасне здійснення платежів за житлово-ко-
мунальні послуги; припинення/зупинення надання жит-
лово-комунальних послуг громадянам України у разі їх 
несплати або оплати не в повному обсязі; примусове 
виселення громадян за несвоєчасну оплату житлово-кому-
нальних послуг із жилих приміщень у будинках держав-
ного, громадського житлового фонду та житлового фонду 
соціального призначення [235]. Отже, з наведеного вихо-
дить, що правовий статус підприємств житлово-комуналь-
ної галузі має такі особливості: послуги, що надаються 
суб’єктом, не можуть бути замінені у споживанні; суб’єкт 
знаходиться у стані відсутності конкуренції; для їх діяль-
ності властиві технологічні особливості виробництва; у 
випадках, установлених законом, правосуб’єктність під-
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приємств житлово-комунальної галузі як елемент прав-
ового статуту підприємства може бути тимчасова обме-
жена [232, с. 6]. 

У спеціальних нормативних актах у сфері житлово-
комунальних послуг встановлюються такі терміни. Зако-
ном України «Про житлово-комунальні послуги» закріп-
люється правовий статус виконавця комунальної послуги, 
що є суб’єктом господарювання, що надає комунальну 
послугу споживачу відповідно до умов договору (поста-
чальник, який на підставі ліцензії провадить діяльність із 
постачання природного газу, та оператор газорозподільної 
системи; енергопостачальник; теплопостачальна організа-
ція; суб’єкт господарювання, який є власником (або воло-
діє і користується на інших законних підставах) теплової, 
тепловикористальної або теплогенеруючої установки, за 
допомогою якої виробляє гарячу воду; суб’єкт господарю-
вання, що провадить господарську діяльність з централі-
зованого водопостачання, водовідведення, вивезення сміт-
тя; управитель багатоквартирного будинку) [207]. Наве-
дене дозволяє дійти висновку, що підприємства житлово-
комунальної галузі мають статус суб’єкта господарю-
вання, який володіє необхідним матеріально-технічним 
обладнанням, здійснює системну, централізовану діяль-
ність, у випадках, установлених законом, діє на підставі 
ліцензії [232, с. 6]. 

Щодо ліцензування діяльності у сфері електроенер-
гетики, на ринку природного газу, централізованого водо-
постачання та централізованого водовідведення, вироб-
ництва теплової енергії, транспортування теплової енергії 
магістральними і місцевими (розподільними) тепловими 
мережами, постачання теплової енергії, то Закон України 
«Про ліцензування видів господарської діяльності» не 
поширюється на ці правовідносини [236]. Таке положення 
зумовлено тим, що ліцензування господарської діяльності 
у сферах електроенергетики, теплопостачання, централі-
зованого водопостачання і водовідведення та у нафтогазо-
вому комплексі відповідно до вимог чинного законо-
давства віднесено до повноважень НКРЕКП [237]. Згідно з 
Ліцензійними умовами провадження господарської діяль-
ності з постачання електричної енергії споживачу отрима-
ти ліцензію може суб’єкт, який має засоби провадження 
господарської діяльності [238]. 
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Аналізуючи нормативні акти щодо ліцензування гос-
подарської діяльності житлово-комунальної галузі, до-
цільно виокремлювати таку ознаку правового статусу 
підприємств житлово-комунальної галузі, як наявність 
засобів виробництва у вигляді засобів провадження госпо-
дарської діяльності будівель (приміщення), що знаходять-
ся у власності чи користуванні, для організації прийому і 
обслуговування споживачів та веб-сайт ліцензіата в ме-
режі Інтернет, засоби комунікації зі споживачами та/або 
іншими учасниками ринку (телефон, факс, E-mail). Варто 
звернути увагу, що ці засоби є дещо іншими, ніж ма-
теріально-технічне обладнання, необхідне для виготов-
лення та надання відповідної житлово-комунальної пос-
луги. Із цього випливає, що підприємства житлово-кому-
нальної галузі поділяються на дві групи: постачальники 
та виробники. Їх матеріально-технічне забезпечення може 
бути у вигляді необхідного для виробництва послуги та її 
постачання обслуговування споживачів [232, с. 6]. 

Варто звернути увагу, що підприємства житлово-
комунальної галузі можуть мати організаційно-праву 
форму індивідуального (господарські товариства) та 
складного суб’єкта (холдинг, об’єднання підприємств). 
Для складного суб’єкта житлово-комунальної галузі влас-
тива побудова вертикальних правовідносин при здійсненні 
управлінських та господарських відносин. Законами Ук-
раїни «Про ринок електричної енергії» [239], «Про ринок 
природного газу» [240] виокремлюється такий суб’єкт, як 
вертикально інтегрований суб’єкт господарювання (інтег-
рована організація), яким може бути юридична особа не-
залежно від організаційно-правової форми та форми 
власності, фізична особа, яка здійснює господарську ді-
яльність, у тому числі яка здійснює контроль над іншою 
юридичною чи фізичною особою, або група таких осіб, 
пов’язаних між собою безпосередньо чи опосередковано 
відносинами контролю, що здійснює щонайменше одну із 
функцій у відповідних сферах житлово-комунальної пос-
луги. Варто звернути увагу, що в основі розбудови вер-
тикально інтегрованого суб’єкта господарювання (інтег-
рована організація) у сфері житлово-комунального госпо-
дарства закладено функцію контролю, а не функцію 
управління. Тому вертикально інтегрований суб’єкт гос-
подарювання (інтегрована організація) житлово-комуналь-
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ного господарства може розглядатися і як індивідуаль-
ний, і як складний суб’єкт, незважаючи на існування вер-
тикальних господарських відносин. Наведений підхід 
вказує, можливо, на бажання ухилення підприємств жит-
лово-комунального господарства від податкового важеля 
[232, с. 7]. 

При здійсненні діяльності підприємства у галузі 
житлово-комунального господарства повинні дотримува-
тися положень Закону України «Про охорону навколиш-
нього природного середовища» [241]. Так, Законом Ук-
раїни «Про питну воду, питне водопостачання та водо-
відведення» встановлена екологічна броня питного водо-
постачання – мінімальний рівень використання питної 
води споживачами (крім населення), необхідний для запо-
бігання виникненню надзвичайних ситуацій техногенного 
або природного характеру [242]. Крім того, підприємства 
житлово-комунальної галузі зобов’язані надавати безпечні 
для споживача послуги. Дотримання норм природоохо-
ронного законодавства та надання безпечних житлово-
комунальних послуг можливі як при виконанні усіх 
необхідних технічних вимог, так і своєчасному сервісному 
обслуговуванні. 

Узагальнюючи аналіз нормативно-правового регулю-
вання ринку житлово-комунальних послуг, доречно виок-
ремити таких спеціальних суб’єктів, як: оператор (забез-
печує функціонування ринку, системи передачі, системи 
розподілу); виробники (виробляють відповідну послугу та 
пропонують до продажу); постачальник (постачає відпо-
відну послугу споживачу, поділяється на постачальника 
та гарантованого постачальника); регулятор (Національна 
комісія, що здійснює державне регулювання у сферах 
енергетики та комунальних послуг); сервісні організації 
(суб’єкт господарської діяльності з технічного обслугову-
вання засобів виробництва, транспортування та споживан-
ня). Кожен із цих суб’єктів має спеціальну правосуб’єкт-
ність, що полягає в отриманні відповідної ліцензії, наяв-
ності матеріально-технічної можливості надання конкрет-
но визначеної житлово-комунальної послуги [232, с. 8]. 

Крім того, особливість правового статусу цих підпри-
ємства полягає у включенні в нього елементу соціальної 
відповідальнотсі, що передбачає баланс інтересів у отри-
манні прибутку та забезпеченні населення житлово-
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комунальними послугами, які забезпечують санітарні 
умови проживання населення. Так, згідно з Державними 
санітарниими правилами планування та забудови насе-
лених пунктів, затвердженими наказом Міністерства охо-
рони здоров’я України від 19.06.1996 р № 173: «у насе-
лених пунктах необхідно передбачати відповідно до 
діючих будівельних норм і правил комплексну інженерну 
інфраструктуру, що включає централізовані системи водо-
постачання і каналізації, тепло-, газо- і енергопостачання, 
санітарної очистки та інших видів інженерного обладнан-
ня і благоустрою, що забезпечують охорону навколиш-
нього середовища і сприятливі умови для проживання 
населення» [243]. Таким чином, закладати виключно рин-
ковій підхід до підприємств житлово-комунальної галузі 
вбачається недоцільним, оскільки житлово-комунальні 
послуги безпосередньо забезпечують сприятливі умови 
для проживання населення. 

Варто підкреслити, що законодавство у сфері регу-
лювання діяльності підприємств житлово-комунальної 
галузі відзначається складністю та розпорошеністю. Та-
кий законодавчий підхід має вади у юридичній техніці 
формування нормативного матеріалу та утворює стан 
недоступності для пересічного споживача щодо ознайом-
лення і розуміння закону у цій сфері. Встановлено від-
сутність єдиного термінологічного підходу до визначення 
підприємств у сфері житлово-комунальних послуг, внас-
лідок чого пропонується єдиний термін «підприємства 
житлово-комунальної галузі» [232, с. 8]. 

Визначено, що спеціальний правовий статус підпри-
ємств житлово-комунальної галузі – це сукупність еле-
ментів, що характеризують правове положення окремих 
суб’єктів господарювання у сфері виробництва, поста-
чання та інших дій у сфері житлово-комунальних послуг. 
Цей статус зумовлено: 1) наявністю трудових ресурсів, 
матеріально-технічного забезпечення, засобів, що надають 
можливість здійснювати діяльність у сфері виробництва, 
постачання, обслуговування у сфері електроенергетики, 
на ринку природного газу, централізованого водопоста-
чання та централізованого водовідведення, виробництва 
теплової енергії, транспортування теплової енергії магіст-
ральними і місцевими (розподільними) тепловими мере-
жами, постачання теплової енергії; 2) незамінністю пос-
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луги у споживанні, що надається суб’єктом; 3) можли-
вістю обмеження правосуб’єктності підприємств житлово-
комунальної галузі у випадках, встановлених законом; 4) 
ліцензуванням діяльності; 5) соціальним значенням дія-
льності підприємств житлово-комунальної галузі. Підпри-
ємства житлово-комунальної галузі можуть поділятися 
залежно від: 1) становища на ринку: суб’єкт природної 
монополії та суб’єкт господарювання; 2) організаційно-
правової форми: індивідуальні та складні підприємства; 3) 
виникаючого контролю між суб’єктами: вертикально ін-
тегровані суб’єкти господарювання (інтегрована організа-
ція) та незалежні суб’єкти від вертикально інтегрованого 
суб’єкта (оператори систем газотранспортної системи, 
газосховища та ін.) [232, с. 8]. 

До суб’єктів, що надають житлово-комунальні послу-
ги, належить і управитель багатоквартирного будинку. 
Головна мета управителя – це створення сприятливих 
умов для проживання в житлі, забезпечуючи його безпеку 
та комфортність. Незважаючи на необхідність управління 
окремим багатоквартирним будинком, навколо цієї дія-
льності у всьому світі накопичується негативна практика, 
яка свідчить про відходження управителя від правомір-
ного здійснення власної діяльності. Для України ця проб-
лема посилюється і відсутністю системи страхування жит-
ла, що змогла би зменшити ризики управління. Внас-
лідок цього перед правознавцями постає завдання пос-
тійно здійснювати моніторинг управляючої діяльності та 
формувати напрями удосконалення законодавства. 

Для української науки житлового права та право-
застосування актуальним є питання правового становища 
управителя багатоквартирного будинку через те, що зако-
нодавством формалізована система вимог до його статусу. 
Сьогодні існують такі форми управління багатоквартир-
ним будинком: 1) договірне – здійснюється спеціалізова-
ним суб’єктом – управителем на підставі відповідного 
договору; 2) безпосереднє – реалізується співвласниками 
багатоквартирного будинку шляхом прийняття рішення 
на загальних зборах співвласників; 3) організаційне – 
здійснюється шляхом утворення об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку та передбачається статутом. 
Форми управління багатоквартирним будинком обира-
ються самостійно співвласниками відповідного багато-
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квартирного будинку. При обранні однієї з наведених 
форм необхідно враховувати: санітарно-технічний стан 
будинку (залежить від року будівництва житла, прове-
дення його капітального ремонту або реконструкції, необ-
хідності заміни комунікацій); розміру багатоквартирного 
будинку (при великій кількості квартир більш складно 
здійснювати управління на загальних зборах, оскільки 
можуть виникати проблеми організації зібрання всіх 
співвласників так і, навпаки, при маленькій кількості 
квартир можуть виникати проблеми щодо фінансування 
необхідних проєктів у сфері управління) та ін. За загаль-
ною світовою практикою управління здійснюється спеціа-
лізованим суб’єктом, в Україні вже сформовані та накопи-
чують практику окремі спеціалізовані управляючі компанії. 

Варто зазначити, що законодавством не зовсім вдало 
визначена діяльність з управління багатоквартирним 
будинком. Зокрема, згідно з абз. 8 ст. 1 Закону України 
«Про особливості здійснення права власності у багато-
квартирному будинку»: «управління багатоквартирним 
будинком – вчинення співвласниками багатоквартирного 
будинку дій щодо реалізації прав та виконання обов’язків 
співвласників, пов’язаних з володінням, користуванням і 
розпорядженням спільним майном багатоквартирного бу-
динку» [244]. Отже, управління розглядається як еле-
мент правомочностей власника житла та має речово-
правову природу. З таким підходом складно погодитися, 
оскільки розширення правомочностей власника більш 
властиве для англо-саксонської системи права. Крім того, 
управління може бути елементом користування майном, 
адже це дискусійне наукове питання. Необхідно звернути 
увагу, що термін «управління» має складне лінгвістичне 
тлумачення, зокрема, на це звертають увагу окремі дос-
лідники. Так, вказується, що «Управління – сукупність 
цілеспрямованих дій, що включають оцінку ситуації та 
стану об’єкта керування, вибір керівних дій та їх 
реалізацію. ДСТУ 2226-93», при цьому «управління може 
означати як дію у невизначеному стані, так і наслідок дії 
[245, с. 241, 242]. В економічних літературних джерелах 
вказується, що управління – це цілеспрямований вплив 
суб’єкта управління на певний об’єкт з метою зміни його 
стану або поведінки [246. с. 41].  
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Аналізуючи різні підходи до визначення поняття 
«управління», слід зазначити, що в житловому праві 
управління багатоквартирним будинком – це діяльність 
щодо утримання спільного майна багатоквартирного бу-
динку, яка охоплює дії із забезпечення отримання жит-
лово-комунальних послуг, здійснення ремонту (поточного 
та капітального), реконструкції, будівництва або добудови 
додаткових об’єктів житлової інфраструктури, технічного  
обслуговування прибудинкової території та іншого майна. 
При цьому, якщо управління реалізує співвласник майна 
багатоквартирного будинку, то управління є елементом 
користування, яке забезпечує можливість отримання по-
зитивних якостей житла. Якщо управління здійснюється 
спеціалізованим суб’єктом – управителем, то управління 
багатоквартирним будинком є предметом його господарсь-
кої діяльності та формально визначається як послуга з 
управління багатоквартирним будинком. Так, у законо-
давстві встановлено, що «послуга з управління багато-
квартирним будинком – результат господарської діяль-
ності суб’єктів господарювання, спрямованої на забезпе-
чення належних умов проживання і задоволення госпо-
дарсько-побутових потреб мешканців будинку шляхом 
утримання і ремонту спільного майна багатоквартирного 
будинку та його прибудинкової території відповідно до 
умов договору» (п. 12, ч. 1 ст. 1 Закону України «Про 
житлово-комунальні послуги») [207]. 

Управитель багатоквартирного будинку є суб’єктом 
житлових відносин та має спеціальну правосуб’єктність. 
Остання обумовлена тим, що законодавством встановлено 
додаткові вимоги стосовно кадрового забезпечення упра-
вителя (управитель зобов’язаний самостійно пройти про-
фесійну атестацію або мати у штаті за трудовим дого-
вором щонайменше одного найманого працівника, який 
пройшов професійну атестацію на відповідність кваліфі-
каційним вимогам професії «менеджер (управитель) жит-
лового будинку (групи будинків)), спеціальних можли-
востей здійснення діяльності (наявність відповідного об-
ладнання, приміщення для здійснення діяльності та ін.). 
Звертаємо увагу, що у п. 14 ч. 1 ст. 1 Закону України 
«Про житлово-комунальні послуги» закріплено що 
«управитель багатоквартирного будинку (далі – упра-
витель) – фізична особа – підприємець або юридична 
особа – суб’єкт підприємницької діяльності, яка за до-
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говором із співвласниками забезпечує належне утримання 
та ремонт спільного майна багатоквартирного будинку і 
прибудинкової території та належні умови проживання і 
задоволення господарсько-побутових потреб» [207]. 

Права та обов’язки управителя багатоквартирного бу-
динку визначаються законодавством та договором про 
надання послуг з управління багатоквартирним будин-
ком. Проведення перевірки якості надання послуг з 
управління багатоквартирним будинком затверджено пос-
тановою Кабінету Міністрів України «Про затвердження 
Порядку проведення перевірки відповідності якості 
надання деяких комунальних послуг та послуг з управ-
ління багатоквартирним будинком параметрам, перед-
баченим договором про надання відповідних послуг» від 
27.12.2018 р. № 1145 [247]. Згідно з цією постановою під 
час проведення перевірки якості надання послуг, упра-
витель будинку враховує: 1) рівень забезпечення виконан-
ня передбачених у договорі про управління робіт з утри-
мання та поточного ремонту спільного майна будинку, 
утримання ліфтів, визначених договором управління бу-
динком; 2) стан дотримання періодичності виконання ро-
біт, визначених договором управління будинком; 3) стан 
дотримання встановлених стандартів, нормативів, норм, 
порядків і правил щодо якості послуг з управління бага-
токвартирним будинком [248]. 

Крім наведених суб’єктів, можна виокремлювати і 
таких учасників житлових відносин, як ріелторів. Ос-
таннім часом ці суб’єкти фактично вступають у житлові 
відносини, але законодавством не визначено їх правовий 
статус. Варто наголосити, що ці суб’єкти виконують 
допоміжну функцію щодо задоволення інтересів різних 
суб’єктів. Ріелтори є учасниками системи девелопменту. 
Ріелтор – це професійний учасник ринку нерухомості, що 
надає фізичним і юридичним особам інформаційно-кон-
сультативну допомогу, послуги пов’язані з придбанням, 
відчуженням, перетворенням, управлінням нерухомим 
майном [249, с. 41]. Крім ріелторів, до суб’єктів деве-
лопменту можна віднести суб’єктів, визначених Законом 
України «Про фінансово-кредитні механізми і управління 
майном при будівництві житла та операціях з нерухо-
містю» [250]. Зокрема, ст. 4 цього Закону виокремлює 
такі суб’єкти, як управитель, забудовник. До системи 
суб’єктів девелопменту доцільно віднести і колекторів. 
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Предметом колекторної діяльності є надання послуг з 
повернення боргових зобов’язань, зокрема, у житловій та 
житлово-комунальній сферах [251, с. 150]. Поняття ко-
лекторської компанії встановлено п. 41 ч. 1 ст. 1 Закону 
України «Про споживче кредитування», відповідно до 
якого «колекторська компанія – юридична особа (у тому 
числі небанківська фінансова установа, яка відповідно до 
закону має право надавати кошти у позику, в тому числі 
на умовах фінансового кредиту, та/або послуги з фак-
торингу), включена до реєстру колекторських компаній, 
яка в інтересах кредитодавця (первісного кредитора) та/ 
або нового кредитора (у разі заміни первісного кредитора) 
відповідно до договору з таким кредитодавцем та/або 
новим кредитором має право здійснювати врегулювання 
простроченої заборгованості» [252]. Таким чином до 
суб’єктів девелопменту житлової нерухомості можна від-
нести: управителя, забудовників, ріелторів, колекторські 
компанії.  

Поряд з наведеними приватно-правовими суб’єктами 
житлових відносин в них можуть брати участь і публічні 
суб’єкти, зокрема держава в особі відповідних державних 
органів, органи місцевого самоврядування. Вони можуть 
поділятися на суб’єктів, що формують житлову політику 
(Верховна Рада України, органи місцевого самоврядуван-
ня) та суб’єктів, що реалізують державну житлову політи-
ку (Кабінет Міністрів України, Міністерство розвитку гро-
мад та територій України, обласні державні адміністрації). 

Підсумовуючи дослідження суб’єктів житлових від-
носин, варто підкреслити, що в сучасній науці житлового 
права це питання потребує окремого дослідження, ос-
кільки останнім часом коло суб’єктів житлових відносин 
значно оновилося та розширилось. Як наслідок, система 
суб’єктів житлових відносин потребує оновлення.  

Аргументовано, що внаслідок оновлення економіч-
ного змісту житлових відносин сформована оновлена сис-
тема житлових правовідносин. При вступі у житлові пра-
вовідносини особа отримує відповідний житлово-правовий 
статус. Запропоновано суб’єктів житлових правовідносин 
поділяти залежно від їх правового статусу на: 

І. Приватно-правові суб’єкти: 
1) фізичні особи як суб’єкти житлових правовідносин 

можна класифікувати залежно від: а) способу набуття 
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права на житло: власники житла (можуть не проживати у 
житлі) та користувачі житла (безпосередньо проживають 
житлі); б) стану задоволення житлової потреби особи, що: 
потребують житла; потребують поліпшення житлових 
умов проживання; не потребують житла або поліпшення 
житлових умов; в) стану вразливості житлових прав: особ-
ливо вразливі особи, вразливі особи, невразливі особи; 
г) правового статусу: особи, які забезпечуються безоплат-
но житлом (військовослужбовці, діти-сироти або діти, 
позбавлені батьківського піклування, особи, які потре-
бують соціального захисту) та особи, які забезпечують 
себе житлом самостійно; 

2) юридичні особи: а) об’єднання співвласників бага-
токвартирного будинку; житлово-будівельні кооперативи; 
б) підприємства житлово-комунальної галузі можуть поді-
лятися залежно від: становища на ринку: суб’єкт природ-
ної монополії та суб’єкт господарювання; організаційно-
правової форми: індивідуальні та складні підприємства; 
існуючого контролю між суб’єктами: вертикально інтег-
ровані суб’єкти господарювання (інтегрована організація) 
та незалежні суб’єкти від вертикально інтегрованого 
суб’єкта (оператори систем газотранспортної системи, га-
зосховища та ін.); в) суб’єкти девелопменту житлової не-
рухомості, до яких можна віднести: управителей, забу-
довників, ріелторів, колекторські компанії. 

ІІ. Публічно-правові суб’єкти; які поділяються на: 
1) суб’єкти, що формують державну житлову політику 
(Верховна Рада України, органи місцевого самоврядуван-
ня); 2) суб’єкти, які реалізують державну житлову полі-
тику (Кабінет Міністрів України, Міністерство розвитку 
громад та територій України, обласні державні адмініст-
рація). 

Визначено, що управління багатоквартирним будин-
ком – це діяльність щодо утримання спільного майна 
багатоквартирного будинку, яка охоплює дії із забез-
печення отримання житлово-комунальних послуг, здійс-
нення ремонту (поточного та капітального), –, будівниц-
тва або добудови додаткових об’єктів житлової інфра-
структури, технічного обслуговування прибудинкової те-
риторії та іншого майна. Виокремлено такі форми управ-
ління багатоквартирним будинком: 1) договірне – здійс-
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нюється спеціалізованим суб’єктом – управителем на 
підставі відповідного договору; 2) безпосереднє – реалі-
зується співвласниками багатоквартирного будинку шля-
хом прийняття рішення на загальних зборах співвлас-
ників; 3) організаційне – здійснюється шляхом утворення 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку та 
передбачається статутом. 

 
 
2.4. Юридичні факти у структурі приватно-
правового регулювання житлових відносин 

 

Виникнення, зміни та припинення соціальних від-
носин завжди обумовлені певним соціальним фактом, 
тобто фактичними обставинами соціального буття. Для 
отримання характеристики юридичного факту, соціаль-
ний факт повинен: а) передбачатися нормами права; 
б) визначати конкретний зміст прав і обов’язків фізичних 
і юридичних осіб; в) поширювати, звужувати або припи-
няти дію норми права на конкретну ситуацію; г) пород-
жувати правові відносини, внаслідок чого може відбу-
ватися їх трансформація (зміна або припинення) [253, 
с. 8, 9]. Отже, юридичні факти – це життєві обставини, 
які: 1) полягають у наявності або відсутності явищ мате-
ріального світу; 2) мають конкретний зміст, існують у 
певному місці і часі; 3) несуть інформацію про стан сус-
пільних відносин, що входять до предмета правового 
регулювання; 4) мають зовнішній вираз; 5) прямо або опо-
середковано передбачені нормами права; 6) зафіксовані у 
встановленій законодавством процесуальній формі; 7) вик-
ликають юридичні наслідки, передбачені нормами права 
[13, с. 346]. Вони є індивідуальними, оскільки дії - людей 
породжують правовідносини для конкретно визначених 
осіб [254, с. 169]. При цьому факти включаються у пред-
мет правового регулювання, як зазначається у правовій 
доктрині: «предмет правового регулювання має власну 
структуру, яка охоплює такі його елементи: а) суб’єктів –  
індивідуальних і колективних; б) поведінку суб’єктів (їх 
свідому діяльність); в) об’єкти –  предмети та явища нав-
колишнього світу, з приводу яких люди свідомо всту-
пають у взаємозв’язок; г) соціальні факти (обставини, ви-
падки), які є безпосередніми підставами виникнення чи 
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припинення відповідних правових відносин» [13, с. 247]. 
Під впливом права соціальні факти отримують харак-
теристику юридичного факту.  

Незважаючи на значення юридичного факту для пра-
вознавства, його правова природа є одним із дискусійних 
питань, щодо якого виникли різні позиції дослідників. 
Так, одні дослідники включають юридичний факт в 
структуру правовідносин [173, с. 198]. Зокрема, О. Ф. Ска-
кун вказує, що структура юридичних правовідношення 
включає і юридичний факт (підстави виникнення, зміни і 
припинення правовідносин) [255, с. 525]. І. В. Спасибо-
Фатєєва при характеристиці предметів цивільного права, 
що становлять цивільні правовідносини в різних їх ра-
курсах, вказує, що «це і об’єкти, і суб’єкти права, їх 
права та обов’язки, в т. ч. у стані здійснення та захисту, і 
юридичні факти, на підставі яких виникають ці право-
відносини, і види цивільних відносин із виявленням від-
мінностей, що впливають на стан їх регулювання тощо» 
[256, с. 79]. Близькою до цього твердження є позиція 
М. Д. Пленюк та А. В. Коструби, а саме: «якщо співвід-
носити між собою правовідносини, юридичні факти та 
акти правореалізації, то можна укріпитися в позиції, що 
правовідносини є певною сферою, окресленою та напов-
неною правами та обов’язками визначених суб’єктів права 
(або невизначеного їх кола, якщо йдеться про абсолютні 
правовідносини) і в межах якої можуть мати місце різ-
ного роду юридичні факти та акти правореалізації» [253, 
с. 70]. В. І. Теремецький, навпаки, вважає, що «юридич-
ний факт необхідно виводити за межі структури право-
відносин, адже юридичний факт – це базис, на підставі 
якого виникають правовідносини» [257, с. 178]. Є інший 
підхід до юридичного факту як до системного елементу 
механізму правового регулювання житлових відносин, ос-
кільки вони є підставою виникнення правовідносин, а 
отже, розгляд самостійного механізму правового регулю-
вання без виокремлення юридичних фактів неможливий. 
Втілення норми права в життя здійснюється через меха-
нізм правового регулювання, елементом якого є юридичні 
факти [258, с. 195]. Тому основною функцією юридичних 
фактів у механізмі правового регулювання є забезпечення 
виникнення, зміни, припинення правовідносин [259, с. 133]. 

Узагальнюючи наведене, можна виявити декілька 
наукових підходів до характеристик юридичного факту 
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як правового феномену: 1) юридичний факт розглядається 
як елемент структури правовідношення; 2) юридичний 
факт як самостійне правове утворення; 3) юридичний 
факт як елемент механізму правового регулювання.  

Щодо цього зазначимо, що юридичні факти є пер-
винним елементом виникнення, зміни, припинення від-
повідного правовідношення, оскільки юридичний факт 
може включатися в гіпотезу норми права. При цьому 
призначення юридичного факту полягає в створенні умов 
для розвитку, зміни та припинення відповідного право-
відношення. Тому при дослідженні приватно-правового 
регулювання житлових відносин необхідно виокремлю-
вати як предмет цього правового регулювання у вигляді 
житлових відносин, так і юридичні факти, з якими норми 
права пов’язують трансформацію житлових відносин у 
житлові правовідносини. 

Юридичні факти у житловому праві являють собою 
фактичні обставини життя, що передбачені нормами пра-
ва та призводять до виникнення, зміни, припинення жит-
лових правовідносин. Обов’язковою ознакою будь-якого 
юридичного факту є потенційна можливість призводити 
до виникнення, зміни та припинення правовідношення. 
Саме на цю ознаку звернено увагу у постанові Верховного 
Суду України від 19.12.2018 у справі р.№ 540/147/17: 
«саме по собі визнання юридичного факту в судовому 
порядку є непотрібним, якщо від цього факту не вини-
кають, не змінюються чи не припиняються інші право-
відносини» [260]. Отже, факти багатоманітної дійсності 
стають юридичними за умови, що вони породжують певні 
правові відносини або приводять їх у рух [261]. Юридичні 
факти упорядковують соціальні зв’язки [262, с. 127]. 

Щодо сутності юридичного факту А. М. Завальний 
зазначає: «як будь-яка категорія соціально-правової дійс-
ності юридичний факт має матеріальну і нормативну 
(формально-юридичну) складові. Матеріальна складова 
даного явища така, що юридичні факти – це явище 
об’єктивної реальності, а нормативна складова полягає у 
тому, що це не просто фрагменти дійсності, а такі, які 
можуть бути піддані юридичній оцінці (кваліфікація на 
основі норми права) в процесі дії механізму правового 
регулювання» [263, с. 27]. Дійсно, юридичні факти завж-
ди є різновидом соціальних фактів, тобто реальних обс-
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тавин соціального життя. Їх можливість впливу на 
виникнення правовідношення або зміну його динаміки 
обумовлена включенням соціального факту до правової 
матерії шляхом закріплення обставин життя у нормі 
права. Тому юридичний факт має матеріальну та фор-
мальну (юридичну) складову. 

Для юридичних фактів властива динаміка постійних 
змін, обумовлених розвитком суспільства, науково-тех-
нічного прогресу, прав людини тощо. На таку властивість 
юридичних фактів вказує О. В. Басай. На думку дослід-
ника, «юридичні факти зазнають постійних змін під 
впливом розвитку суспільних відносин у різних галузях 
суспільного життя, які приводять до появи нових об’єк-
тів, нових способів розпорядження правами, відповідно, 
нових обставин, які можуть бути віднесені до юридичних 
фактів, що породжує чимало наукових дискусій, які 
ведуться навколо розуміння суті, змісту зазначеної кате-
горії» [264, с. 8]. Варто заначити, що юридичні факти 
постійно розвиваються не лише внаслідок природного 
формування суспільних відносин, їх динаміка обумовлена 
і виникненням іноді нових обставин оточуючого людину 
середовища. Наприклад, у 2020 р. було прийнято Закон 
України «Про внесення змін до деяких законодавчих 
актів України, спрямованих на запобігання виникненню і 
поширенню коронавірусної хвороби (COVID-19)». Згідно з 
п.п. 2 п. 3 розділу ІІ Закону було встановлено: на період 
дії карантину або обмежувальних заходів, пов’язаних із 
поширенням коронавірусної хвороби (COVID-19), та про-
тягом 30 днів з дня його відміни забороняється: нараху-
вання та стягнення неустойки (штрафів, пені) за несвоє-
часне здійснення платежів за житлово-комунальні послу-
ги [265]. Наведений приклад вказує на можливість ви-
никнення нових обставин, незалежних від людини, що 
приводять до виникнення нових правовідносин або вже 
існуючих. 

Узагальнюючи наведене, можна окреслити такі ха-
рактеристики юридичного факту, зокрема як структур-
ного елементу в механізмі правового регулювання житло-
вих відносин: 1) юридичний факт є різновидом соціаль-
ного факту; 2) являє собою певні обставин матеріального 

світу; 3) знаходиться у динамічному розвитку, зумовле-
ному розвитком та становленням суспільства, обставина-
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ми навколишнього світу; 4) обов’язкова наявність форма-
лізації факту шляхом його фіксації в нормі права; 5) опо-
середковує рух правовідношення у вигляді його виник-
нення, змін та припинення; 6) породжуює юридичні нас-
лідки; 7) має індивідуальний характер. 

Юридичні факти є різними за своїм змістом, формою, 
тому у юридичній науці окрема увага приділена питанню 
класифікації юридичних фактів. У юридичній літературі 
зазначається, що така класифікація є ефективним засо-
бом дослідження юридичних фактів в їх динаміці [266, 
с. 46]. О. А. Явор вказує, що в юридичній доктрині най-
більш поширеним є поділ юридичних фактів за вольовою 
ознакою на дії (правомірні та неправомірні) та події [267, 
с. 86]. За складом юридичні факти поділяються на прості 
(конкретна фактична передумова, що складається з 
одного елементу – юридичного факту) та складні (юри-
дичного факту або (та) сукупність декількох юридичних 
фактів, необхідних для настання правових наслідків) 
[173, с. 211]. А. М. Завальний підкреслює, що «строки та 
терміни в праві є юридичними фактами і (або) елемен-
тами юридичного складу, що виступають важливою 
гарантією здійснення та захисту прав і законних інтересів 
суб’єктів правовідносин, і є важливим стимулом життє-
діяльності суспільства» [263, с. 41]. Юридичні факти мо-
жуть також поділятися на матеріальні (фактичні обста-
вини, що є підставами настання матеріальних правовід-
носин) та процесуальні (пов’язані з порядком їх реа-лізації, 
його розвитком і динамікою) [13, с. 349]. В. Б. Ісаков 
виокремлював факти-стани, які визначаються тривалістю 
обставин [268, с. 35]. На думку М. Д. Пленюк та 
А. В. Коструби, юридичні факти можуть також поділя-
тися за ознакою важливості для динаміки зобов’язань на: 
1) головні (найповніше відображають наміри сторін) або 
вказані в законодавстві як головні (договір, генеральний 
делікт); 2) вторинні (підлеглі, підпорядковані), які відоб-
ражають усі інші обставини, що є юридично значущими 
для виникнення та трансформації правовідносин [253, 
с. 130]. Д. С. Спєсівцев до юридичних фактів за критерієм 
спричинюваних наслідків відносить правовстановлюючі, 
правозмінюючі й правоприпиняючі [269, с. 7]. 

Класифікація юридичних фактів є окремим напря-
мом наукових досліджень. Вважаємо, що в юридичній 
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науці найбільш поширеними класифікаціями юридичних 
фактів є такі: 1) залежно від характеру настання нас-
лідків: правопороджуючі (правовстановлюючі, правовини-
каючі), правоприпиняючі, правозмінюючі, комплексні; 
2) за вольовою ознакою: дії, події; 3) за кількісним скла-
дом: прості та складні. Враховуючи наведений поділ, 
розглянемо юридичні факти житлових правовідносин. 

Юридичні факти житлових правовідносин залежно 
від характеру настання наслідків поділяються на: право-
породжуючі, правоприпиняючі, правозмінюючі. Кожен із 
цих фактів може розглядатися самостійно, оскільки пе-
редбачає різну спрямованість суб’єктів, їх дію, наявність 
правової норми, яка втілює відповідну індивідуальну дію 
суб’єкта. Правові норми, що визначають юридичні факти 
житлових правовідносин, можуть бути як приватними, 
так і у публічними [270, с. 114]. 

Виникнення правовідносин пов’язано з наявністю 
конкретних матеріальних та юридичних передумов. Мате-
ріальні передумови виникнення юридичних фактів – це 
конкретні життєві обставин, потреби людини, які впли-
вають на волевиявлення людей щодо вступу їх у від-
повідні правовідносини. Тобто ці передумови формують 
свідомість, волю щодо здійснення конкретних дій. Юри-
дичні передумови – це формалізовані умови виникнення 
правовідносин, такі як норма права, правосуб’єктність. 
Правопороджуючі юридичні факти – це життєві обста-
вини, визначені нормами права, які призводять до пер-
винного виникнення правовідносин. Виникнення право-
відношення є початковою стадією в механізмі динаміки 
здійснення суб’єктивних прав, котре розвивається за лі-
нійним або нелінійним алгоритмом. 

Сучасне житлове право має мету не врегулювати 
відносини щодо забезпечення людини житлом (як це було 
при плановій соціалістичній економіці), а надати правову 
регламентацію відносинам щодо особливого права – про-
живання в житлі. Тому житлові правовідносини вини-
кають стосовно відносин із проживання в житлі. Житлові 
правовідносини, як і будь-які правовідносини, виникають 
виключно  за наявності відповідних життєвих підстав, які 
встановлені нормами права та є достатніми за своїм 
змістом для виникнення правовідносин. Специфіка жит-
лових правовідносин, зокрема, має прояв у механізмі їх 
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виникненнія, і полягає в тому, що вони спрямовані на 
задоволення потреби людини у проживанні в житлі (жит-
лова потреба). Наявність житлової потреби є матеріаль-
ною передумовою виникнення житлових правовідносин, 
оскільки для задоволення житлової потреби особа вступає 
у відповідні правовідносини. При цьому задоволення жит-
лової потреби відбувається у спосіб, визначений нормами 
права [271, с. 74]. 

Підкреслимо, що виникнення житлових правовідно-
син пов’язано не з моментом отримання житла, а з 
моментом виникнення потреби проживання у житлі, ос-
кільки потреба проживання є первинним елементом у 
системі правопороджуючих юридичних фактів житлових 
відносин та визначена у п. 3 Порядку взяття громадян на 
соціальний квартирний облік, їх перебування на такому 
обліку та зняття з нього, затвердженого постановою Ка-
бінету Міністрів України від 23.07.2008 р. № 682: гро-
мадянин без визначеного місця проживання звертається 
для отримання соціального житла до органу місцевого са-
моврядування за місцем свого перебування; у день звер-
нення до органу місцевого самоврядування громадяни-
нові видається направлення на безоплатне тимчасове (до 
шести місяців) проживання в тимчасовому притулку для 
дорослих [272]. Звертаємо увагу, що за змістом цієї норми 
первинно задовольняється не потреба в житлі, а потреба у 
проживанні. Таким чином, правопороджуючим фактом 
виникнення житлових правовідносин є потреба у прожи-
ванні та факт відсутності іншого місця проживання [270, 
с. 114]. 

Правопороджуючі юридичні факти житлових відно-
син є різними та залежать від виду цих відносин, зокрема 
це відносини із проживання в житлі, організаційні, ін-
формаційні. Тому розглянемо правопороджуючі юридичні 
факти стосовно цих житлових відносин. Водночас безпо-
середньо виникають житлові відносини з моменту все-
лення в житло. 

Проживання в житлі може виникати на підставі 
сервітуту проживання членів сім’ї власника житла. З 
точки зору встановлення правопороджуючих юридичних 
фактів, ця підстава набуття права на проживання в житлі 
є складним фактом. Так, сервітут проживання в житлі 
для членів сім’ї власника житла виникає з настанням 
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складного юридичного факту, що поєднує факт виник-
нення сімейних відносин (укладання шлюбу, народження 
дитини тощо) та сумісне ведення господарства з влас-
ником житла. Припиняється цей сервітут у зв’язку з 
втратою статусу члена сім’ї власника житла, а отже, 
правоприпиняючим фактом буде факт розлучення (діти не 
втрачають сімейного зв’язку з власником житла у разі 
розлучення батьків). 

Житлові відносини можуть виникати з факту прид-
бання права власності на квартиру у багатоквартирному 
будинку, що призводить до виникнення права на про-
живання та права на участь в об’єднанні співвласників 
багатоквартирного будинку. Варто звернути увагу, що 
Законом України «Про особливості здійснення права влас-
ності у багатоквартирному будинку» від 14.05.2015 р. 
№ 417-VIII внесено зміни до Закону України «Про об’єд-
нання співвласників багатоквартирного будинку», згідно 
із якими замість терміна «член об’єднання» став вико-
ристовуватися термін «співвласник» [40]. Така позиція 
привела до того, що власність на квартиру автоматично 
породжує організаційні відносини щодо управління спіль-
ним майном багатоквартирного будинку. 

Набуття права на проживання у соціальному житлі 
виникає на підставі складного юридичного факту. Так, 
відповідно до п. 5 ст. 10 Закону України «Про житловий 
фонд соціального призначення» надання громадянам жит-
ла з житлового фонду соціального призначення здійсню-
ється за рішенням відповідного органу місцевого само-
врядування. Таке рішення є підставою для укладення від-
повідного договору найму соціального житла [39]. Узяття 
на соціальний квартирний облік може розглядатися як 
виникнення житлових правовідносин та належить до 
складу юридичних фактів, оскільки передбачає сукуп-
ність певних дій і подій, зокрема: 1) факт відсутності 
житла чи необхідності поліпшення житлових умов; 
2) факт наявності середньомісячного сукупного доходу, 
який за попередній рік з розрахунку на одну особу в сумі 
є меншим за величину опосередкованої вартості найму 
житла в цьому населеному пункті та прожиткового мі-
німуму, встановленого законодавством; 3) факт прожи-
вання у тимчасових притулках чи проживання у дитячих 
будинках тощо; 4) наявність факту рішення відповідного 
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органу про взяття на відповідний соціальний квартирний 
облік. Водночас факт узяття на соціальний квартирний 
облік повинен розглядатися складом юридичних фактів, 
наслідком яких є задоволення житлової потреби [270, 
с. 115]. Отже, матеріальною передумовою виникнення 
правовідносин із надання соціального житла буде вис-
тупати житлова потреба. Юридичними передумовами буде 
встановлення факту відсутності житла (або наявності 
небезпечного для проживання житла) у конкретної пра-
восуб’єктної особи. Таким чином, виникнення правовід-
носин із надання соціального житла можливе за наявності 
складного юридичного факту, який складається з декіль-
кох юридичних фактів, які спрямовані на отримання 
одного результату – виникнення права на проживання у 
соціальному житлі. До цих фактів варто віднести: 1) узят-
тя на облік громадян, які мають право отримати соці-
альне житло; 2) рішення відповідного органу про надання 
житла; 3) укладання договору соціального найму житла; 
4) фактичне передання житла для проживання. 

Набуття права проживання у службовому житлі 
також може розглядатися як складний юридичний факт, 
що складається з таких елементів встановлення потреби 
працівника у житлі; прийняття рішення про надання 
житла; надання службового житла для проживання. 

Правопороджуючим фактом у зобов’язальних відно-
синах з надання житлово-комунальних послуг буде склад-
ний факт, що поєднує такі факти: отримання житла, 
проживання у житлі, укладання договору про надання 
житлово-комунальних послуг. Правозмінюючим фактом 
зобов’язальних відносин щодо надання житлово-кому-
нальних послуг може виступати факт зміни умов, стан-
дартів, якості послуг, що надаються. Правоприпиняючим 
фактом зобов’язальних відносин буде факт припинення 
проживання у житлі; факт розірвання договору про на-
дання житлово-комунальних послуг. 

Організаційні житлові правовідносини – це відносини 
з упорядкування дій суб’єктів, що спрямовані на задо-
волення потреби проживання. Вони пов’язані з управ-
лінням житлом, житловим фондом; утриманням житла; 
обліком громадян щодо надання соціального житла. Від-
носини управління житлом можуть виникати у зв’язку зі 
створенням об’єднання співвласників багатоквартирного 
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будинку, оскільки воно створюється з метою сприяння 
використанню майна співвласників багатоквартирного 
будинку та управлінню, утриманню і використанню спіль-
ного майна. Згідно із ч. 2 ст. 6 Закону України «Про 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» 
для створення об’єднання скликаються установчі збори. 
Частиною 14 ст. 6 цього Закону також встановлено, що 
об’єднання (асоціація) вважається утвореним з дня його 
державної реєстрації [40]. Отже, правопороджуючим юри-
дичним фактом виникнення житлових відносин з управ-
ління житлом буде факт проведення установчих зборів та 
факт державної реєстрації об’єднання співвласників бага-
токвартирного будинку. Правоприпиняючим фактом уп-
равління багатоквартирним будинком конкретним об’єд-
нанням співвласників багатоквартирного будинку буде 
факт його ліквідації. 

Інформаційні житлові правовідносини є додатковими 
відносинами, оскільки забезпечують реалізацію інших су-
б’єктивних прав, пов’язаних із проживанням. До цих 
правовідносин можна віднести відносини з отримання ін-
формації про стан житла, зокрема, з державних реєстрів. 
Відповідно до п. 3 ст. 13 Закону України «Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень» розділ Державного реєстру прав складається з чо-
тирьох частин, які містять відомості про: «1) нерухоме 
майно та його ціну (вартість) (у тому числі ідентифікатор 
об’єкта будівництва (закінченого будівництвом об’єкта) в 
Єдиній державній електронній системі у сфері будів-
ництва – для об’єктів нерухомого майна, яким присвоєно 
ідентифікатор до реєстрації відповідного речового права); 
2) право власності та суб’єкта (суб’єктів) цього права; 
3) інші речові права та суб’єкта (суб’єктів) цих прав, а 
також ціну (вартість) таких речових прав чи розмір плати 
за користування чужим нерухомим майном; 4) обтяження 
речових прав на нерухоме майно та суб’єкта (суб’єктів) 
цих обтяжень» [273]. Розділ Державного реєстру нерухо-
мого майна відкривається стосовно окремого об’єкта та 
містить інформацію про його правовий статус. Право-
породжуючим фактом інформаційних житлових відносин 
є факт звернення до Державного реєстру з метою отри-
мання інформації щодо правового статусу об’єкта жит-
лової нерухомості. 
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Правопороджуючий юридичний факт як підстава ви--
никнення житлових правовідносин може бути класи-
фікований як складний юридичний факт, оскільки для 
виникнення житлових правовідносин необхідна наявність 
декількох юридичних фактів. Особливість виникнення 
такого житлового відношення, як проживання в житлі, 
може характеризуватися як юридичний склад. Щодо 
характеристики юридичного складу доцільно приєднатися 
до вдалої думки М. Д. Пленюк та А. В. Коструби, що: 
«Юридичний склад – сукупність юридичних фактів, які в 
структурнїій єдності спричиняють настання наслідку в 
формі встановлення, реалізації і припинення суб’єктив-
них цивільних прав, юридичних обов’язків, цивільних 
правовідносин в цілому» [253, с. 169]. У юридичних дже-
релах ще виокремлюють поняття фактичного складу, 
адже за своїм визначенням він збігається із поняттям 
юридичного складу [274, с. 48]. 

Проживання в житлі виникає на підставі такого юри-
дичного складу фактів: 1) набуття права на проживання 
(на підставі речового, зобов’язального, соціального права); 
2) реєстрації місця проживання; 3) вселення в житло. Як 
було визначено вище, набуття права на проживання, у 
більшості випадків є складним правопороджуючим фак-
том. Додатково до нього прилягає факт реєстрації місця 
проживання. Процедура реєстрації місця проживання 
визначена у Правилах реєстрації місця проживання, зат-
верджених постановою Кабінету Міністрів України від 
02.03.2016 р. № 207 [275]. Відповідно до частини 1 пунк-
ту 4 цих Правил: «Громадянин України, а також інозе-
мець чи особа без громадянства, які постійно або тим-
часово проживають в Україні, зобов’язані протягом 30 ка-
лендарних днів після зняття з реєстрації місця прожи-
вання та прибуття до нового місця проживання зареєстру-
вати своє місце проживання» [275]. Реєстрація здійсню-
ється на підставі заяви фізичної особи про реєстрацію 
місця проживання. Місце проживання – це житло, роз-
ташоване на території адміністративно-територіальної 
одиниці, в якому особа проживає, а також спеціалізовані 
соціальні установи, заклади соціального обслуговування 
та соціального захисту, військові частини (абз. 5 ст. 3 
Закону України «Про свободу пересування та вільний 
вибір місця проживання в Україні») [198]. Безумовно, 
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місце фактичного проживання та місце реєстрації місця 
проживання можуть не співпадати, але такий стан варто 
розглядати як виняток. Тому реєстрація місця прожи-
вання є самостійним юридичним фактом у складі фактів 
проживання в житлі. 

Вселення у житло – це процедура отримання фак-
тичного володіння житлом для проживання. Відповідно 
до ч. 1 ст. 58 ЖК УРСР «на підставі рішення про надання 
жилого приміщення в будинку державного або громадсь-
кого житлового фонду виконавчий комітет районної, 
міської, районної в місті, селищної, сільської Ради народ-
них депутатів видає громадянинові ордер, який є єдиною 
підставою для вселення в надане жиле приміщення» [78]. 
У ст. 65 цього Кодексу також передбачено право наймача 
на вселення інших громадян за письмовою згодою всіх 
членів сім’ї, які проживають разом з ним [78]. Вселення у 
тимчасове житло відповідно до п. 15 Порядку формування 
фондів житла для тимчасового проживання та Порядку 
надання і користування житловими приміщеннями з фон-
дів житла для тимчасового проживання, затвердженого 
постановою Кабінету Міністрів України від 31 березня 
2004 р. № 422, також відбувається на підставі ордера [276]. 
За договором найму/оренди житла вселення у житло 
відбувається за згодою власника на умовах, визначених 
договором. З моменту вселення виникають житлові право-
відносини. Якщо особа не вселилася в житло, але при 
цьому уклала договір найму/оренди житла, вона є учас-
ником договірних цивільних правовідносин. 

Узагальнюючи, можна зазначити, що початок прожи-
вання в житлі може характеризуватися як юридичний 
склад, що охоплює самостійні юридичні факти щодо на-
буття права на проживання (укладання договору, отри-
мання сервітуту, легату, отримання службового житла); 
реєстрації місця проживання; вселення в житло. При 
цьому такі факти базуються як на диспозитивних, так і 
на імперативних засадах правового регулювання. Таке 
поєднання вказує на особливість правової природи жит-
лових відносин. 

Із моменту вселення в житло у особи виникає су-
б’єктивне право фактично знаходитися в житлі, здійс-
нювати у ньому особисте життя, споживати житлово-ко-
мунальні послуги. Стан стабільного проживання може 
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змінюватися на підставі правозмінюючих юридичних фак-
тів. Як вказує С. О. Сліпченко, правозмінюючі – це такі 
юридичні факти, які тягнуть за собою зміну цивільних 
правовідносин. Водночас зміни можуть відбуватися у 
будь-якому їх елементі (суб’єктному складі, змісті, об’єк-
ті) [277, с. 188]. 

Стан житлових правовідносин є динамічною катего-
рією. Він може змінюватися під впливом правозмінюючих 
юридичних фактів. Можливість зміни обумовлена тим, 
що суб’єктивне житлове право складається з декількох 
елементів дії, зокрема певні дії особи, дії-вимоги від-
повідної поведінки від інших (зобов’язаних) осіб та дії із 
захисту свого права. Зміна стану житлового суб’єктивного 
права є цілком природною властивістю будь-якого право-
вого феномену. Як вдало вказував у 1913 р. М. К. Реннен-
кампф право є живою, практичною силою, яка призна-
чена для дії та здійснення. Кожне право при його здійс-
ненні має визначену, обмежену сферу дії як за місцем, 
так і за часом [6, с. 184, 186]. 

Здійснення житлового суб’єктивного права може 
розглядатися, як динамічна система, оскільки фактичне 
виконання дій з реалізації права залежить від положення 
суб’єкта, часу, місця дій, тобто здійснення житлового 
суб’єктивного права можна назвати станом суб’єкта, який 
може змінюватися за певною траєкторією залежно від 
фактичних обставин у часі, місці, що переводить суб’єкта 
з одного стану до іншого. Варто зазначити, що здійснення 
житлового суб’єктивного права, як власне і суб’єктивне 
право, є складною системою. Дослідження складних сис-
тем здійснюється системною динамікою, яка вивчає їх 
поводження у часі та залежно від структури елементів 
системи і взаємодію між ними, зокрема: причинно-наслід-
кових зв’язків, зворотних зв’язків, затримок реакції, 
впливу середовища та ін. Цей науковий напрямок може 
надавати можливість моделювати систему здійснення 
житлового суб’єктивного права, її поводження. Якщо 
розглядати систему здійснення суб’єктивного права у ме-
жах системної динаміки, то можна виокремити дві моделі 
здійснення житлового суб’єктивного права. 

Перша – це модель стійкого здійснення житлового 
суб’єктивного права, ця система спрямована на рівновагу 
між юридичною нормою та фактичними діями суб’єкта 
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(лінійна система здійснення суб’єктивного права). Вка-
зана модель є ідеальним застосуванням права, що не пот-
ребує додаткового впливу – захисту з боку державних 
органів, суду, для відновлення стану суб’єкта, який сфор-
мувався у системі. За цією моделлю здійснення суб’єк-
тивного права проходить траєкторія, яка закладена у 
юридичній нормі [279, с. 128]. 

Друга модель має властивості дисбалансу між перед-
баченою юридичною нормою поведінкою суб’єкта та його 
фактичними діями (нелінійна система здійснення суб’єк-
тивного права). Вказані коливання дій суб’єкта можуть 
виникати внаслідок змін як у самій системі здійснення 
суб’єктивного права, так і на підставі зовнішнього фак-
тора. Відхід суб’єкта від дії, запропонованої юридичною 
нормою, можливий як у момент початку здійснення су-
б’єктивного права, так і на інших стадіях. Розгляд здійс-
нення житлового суб’єктивного права скрізь призму сис-
темної динаміки надає можливість визначити дві його 
юридичні конструкції: лінійну та нелінійну. Вивчення їх 
властивостей є одним з актуальних питань для подаль-
ших досліджень, які можуть базуватися на досягненнях 
синергетики [279, с. 129]. 

Із наведеного випливає, що правозмінюючі юридичні 
факти можуть бути у вигляді дії (правомірної, неправо-
мірної поведінки) або події. Правозмінюючі юридичні 
факти створюють умови для вторгнення та зламу існуючої 
матерії житлового правовідношення. Водночас, якщо на 
стадії виникнення правовідношення мало чітко сформо-
ваний вектор реалізації, то внаслідок виникнення право-
змінюючих юридичних фактів, тобто поведінки суб’єктів 
або обставин навколишнього матеріального світу, право-
відношення змінює вектор реалізації, а також, можливо, 
суб’єктний склад, об’єкт правовідношення, його зміст. От-
же, відбувається зміна елементів структури правовід-
ношення. 

Правозмінюючими юридичними фатами у житловому 
праві можуть бути обставини, що призводять до втрати 
права на проживання в житлі, необхідності поліпшення 
житлових умов, зміни правового режиму житла та ін. На 
стан здійснення житлового правовідношення можуть 
впливати і зміни сімейних відносин, зокрема розлучення 
може стати підставою для визнання особи такою, що 
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втратила статус члена сім’ї, а отже, це впливає на 
сервітут проживання члена сім’ї власника житла. При 
народженні дитини або отриманні статусу багатодітної 
сімї може постати необхідність поліпшення житлових 
умов, а отже, виникає необхідність зміни існуючих жит-
лових правовідносин. Правозмінюючим фактом може 
стати капітальний ремонт житлового будинку. Відповідно 
до частини 1 статті 101 ЖК УРСР: «При проведенні 
капітального ремонту жилого будинку державного або 
громадського житлового фонду, коли ремонт не може 
бути проведено без виселення наймача, наймодавець 
зобов’язаний надати наймачеві та членам його сім’ї на час 
проведення капітального ремонту інше жиле приміщення, 
не розриваючи при цьому договору найму на ремонтоване 
приміщення. У разі відмови наймача від переселення в 
інше жиле приміщення наймодавець може вимагати 
переселення його в судовому порядку» [78]. Отже, прий-
няття рішення про проведення капітального ремонту жит-
лового будинку не припиняє житлові відносини, а лише 
їх змінює, при цьому змінюватися буде об’єкт у вигляді 
відповідного житла, що надається для проживання за-
мість житла, що ремонтується. Ще одним правозміню-
ючим фактом може стати отримання людиною статусу 
особи з обмеженими можливостями. У такому разі вини-
кає потреба зміни житлових умов, їх пристосування до 
нових житлових потреб людини. 

Таким чином, правозмінюючі юридичні факти приз-
водять до зміни житлових правовідносин, але не припи-
няють їх. На відміну від них, правоприпиняючі юридичні 
факти призводять до припинення правовідношення. Як 
вказує А. В. Коструба, з моменту настання правоприпиня-
ючого юридичного факту юридичний зв’язок між суб’єк-
тами права з приводу певного визначеного предмета при-
пиняється, він вже не існує, а всі дії або події, які раніше 
сприяли зміні цього юридичного зв’язку або його транс-
формації, перестають бути такими [280, с. 9]. Юридичні 
факти, які тягнуть припинення житлових правовідносин 
можуть виникати як із правомірної вольової поведінки 
суб’єктів цих правовідносин, так і з неправомірної, а в 
окремих випадах і незалежно від дій і волі суб’єктів – в 
результаті подій [281, с. 320]. 

Правоприпиняючі юридичні факти у житловому пра-
ві є різними. Вони можуть бути у вигляді дії, як пра-
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вомірної, так і неправомірної. Можуть застосовуватися як 
за наявності волі суб’єктів житлових правовідносин, так і 
поза волею особи, що проживає в житлі (примусове при-
пинення житлових правовідносин). Так, і у вигляді події, 
зокрема внаслідок стихійного лиха, руйнується житловий 
будинок. У такому разі припиняються як відносини влас-
ності на житло, так і проживання в житлі. 

Примусове позбавлення права приватної власності 
можливе у випадках, передбачених законом (ст. 346 ЦК 
України) [118], з умовою співвідношення приватних та 
публічних інтересів (ст. 1 Додаткового протоколу до 
Конвенції про захист прав людини та основоположних 
свобод) [32]. Відчуження нерухомого майна з мотивів 
суспільної необхідності може бути застосовано до усіх 
видів житлової нерухомості, зокрема багатоквартирного 
будинку. Підстави для відчуження встановлені у ст. 1 
Закону України «Про відчуження земельних ділянок, 
інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 
які перебувають у приватній власності, для суспільних 
потреб чи з мотивів суспільної необхідності»: суспільна 
необхідність (виключна необхідність для задоволення 
загальнодержавних інтересів або інтересів територіальної 
громади); суспільна потреба (потреба, яка обумовлена 
загальнодержавними інтересами або інтересами терито-
ріальної громади) [282]. 

Відчуження багатоквартирного будинку із суспільної 
необхідності може бути спрямоване на задоволення 
інтересів територіальної громади, зокрема для забезпе-
чення безпечних умов проживання людини. Це може 
статися, коли багатоквартирний будинок втрачає основну 
свою функцію: задовольняти потребу людини у прожи-
ванні у безпечному житлі. Будинок може мати загрозу 
для життя осіб – мешканців у зв’язку з аварійним 
станом, що виник внаслідок аварії, стихійного лиха, сп-
ливу терміну експлуатації будинку. Наприклад, в Інст-
рукції про порядок проведення технічної інвентаризації 
об’єктів нерухомого майна, затвердженої наказом Дер-
жавного комітету будівництва, архітектури та житлової 
політики України від 24.05.2001 р. № 127 встановлено 
терміни експлуатації будинків. Так, термін служби капі-
тальної будівлі з кам’яними або цегляними стінами (тов-
щина в 2,5–3,5 цеглини), із залізобетонним чи металевим 
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каркасом, із залізобетонним перекриттям висотою примі-
щень від підлоги до стелі 3,0 м (150 років); капітальні 
будинки (термін служби – 125 років) з цегляними стінами 
(товщина в 1,5 – 2,5 цеглини); будинки великопанельні, 
великоблочні та з місцевих будівельних матеріалів (цегла, 
дрібні блоки з природного чи штучного каменю тощо) 
(термін служби – 100 років); будинки із стінами з моно-
літного шлакобетону, шлакоблоків, черепашнику та ін-
ших дрібноштучних виробів з місцевої сировини (термін 
служби – 70 років), із залізобетонним чи дерев’яним пе-
рекриттям висотою приміщень від підлоги до стелі 2,5 м; 
будинки із стінами полегшеної конструкції – збірно-
щитові, каркасно-засипні, каркасно-камишитові, глино-
битні, дерев’яні та інші, термін служби яких – 30–50 ро-
ків [283]. При цьому застарілий житловий фонд – су-
купність об’єктів житла до п’яти поверхів, крім садибної 
забудови, які за технічним станом не відповідають сучас-
ним нормативним вимогам щодо безпечного і комфорт-
ного проживання, граничний строк експлуатації яких збіг 
або знос основних конструкційних елементів яких стано-
вить не менше 60 відсотків (ст. 1 Закону України «Про 
комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) зас-
тарілого житлового фонду») [284]. 

Знос багатоквартирного будинку – це останній етап у 
процедурі відчуження цього об’єкта. При цьому до бага-
токвартирного будинку може бути застосовано дві проце-
дури: перша – це відчуження будинку з мотивів суспіль-
ної необхідності; друга – це примусовий викуп будинку з 
мотивів реконструкції застарілого житлового фонду. 
Обидва випадки охоплюються більш широкою метою – 
суспільною потребою.  

При відчуженні будинку необхідний складний юри-
дичний факт: прийняття рішення територіальної громади 
про наявність суспільної потреби щодо відчуження багато-
квартирного будинку; розроблення технічної документації 
щодо зносу багатоквартирного будинку та зміни приз-
начення земельної ділянки; проведення попереднього і 
повного відшкодування вартості власникам жилих примі-
щень втрат шляхом надання за їх згодою іншого житла 
або грошової компенсації; надання наймачам житла ін-
шого рівноцінного житла; виселення мешканців багато-
квартирного будинку; оскарження рішення щодо вилу-
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чення багатоквартирного будинку. У зв’язку з тим, що 
модель права власності на багатоквартирний будинок все 
ще залишається не визначеною, то рішення щодо відчу-
ження багатоквартирного будинку приймається щодо 
єдиного об’єкта – саме будинку і є публічно-правовим ак-
том. Пправочини щодо примусового викупу квартир у 
цьому багатоквартирному будинку приймаються індивіду-
ально щодо конкретного об’єкта власності та мають при-
ватний характер [285, с. 105].  

Отже, правоприпиняючі факти у житловому праві 
можуть мати правову характеристику складного юридич-
ного факту. Адже житлові правовідносини, на відміну від 
цивільних правовідносин, припиняються, як і виникають, 
на підставі складу юридичних фактів, що складаються з 
таких самостійних правоприпиняючих юридичних фак-
тів: 1) виникнення дії або події, що призводить до припи-
нення права на проживання в житлі; 2) зняття з реєст-
рації місця проживання; 3) виселення із житла. Саме 
такий юридичний склад призводить до припинення жит-
лових відносин. Наведене має не лише наукове, але й 
практичне значення. Наприклад, при зверненні з позов-
ною заявою до суду з вимогою про припинення житлових 
відносин необхідно правильно формулювати такі позовні 
вимоги: вимоги припинення договору найму, сервітуту та 
ін., вимоги зняття з місця реєстрації (якщо був факт 
реєстрації місця проживання), виселення із житла. 

Звертаємо увагу, що виселення – це фактичне при-
пинення проживання у житлі шляхом звільнення примі-
щення від проживання та/або видалення мешканців із 
приміщення. Правова природа виселення є різною, залеж-
но від умов та мети його застосування, воно може розгля-
датися як: 1) наслідок припинення житлових правовід-
носин; 2) санкція; 3) примусове виселення. У юридичній 
науці такий підхід не завжди підтримується, оскільки 
дослідники більш орієнтуються на норми житлового зако-
нодавства України, без врахування міжнародних норм у 
сфері виселення. Крім того, наявність внутрішньо перемі-
щених осіб свідчить про те, що ці особи опинились у стані 
примусового виселення, а це також потребує детального 
аналізу [286, с. 120]. 

Згідно із житловим законодавством України виселен-
ня поділяється на виселення з наданням та без надання 
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житлового приміщення. В умовах ринкових відносин 
виселення з наданням житла варто визнавати архаїчним 
явищем та застосовувати його у виняткових випадках, 
зокрема у разі виселення дітей, інвалідів, іншої категорії 
осіб, що мають право на соціальне житло. Виселення без 
надання іншого житла застосовується у разі: розірвання 
договору найму за вимогою наймача або наймодавця 
(статті 107, 108 ЖК УРСР) [78]; виселення громадян при 
зверненні стягнення на жилі приміщення, що були прид-
бані ними за рахунок кредиту (позики) банку (ст. 109 ЖК 
УРСР) [78]; визнання договору найму недійсним (ст. 215 
ЦК України) [118]; у разі неправомірної поведінки най-
мача, членів його сім’ї, за неможливістю спільного про-
живання (ст. 116 ЖК УРСР) [78]; у разі визнання ордера 
на житлове приміщення недійсним, внаслідок неправо-
мірних дій осіб, які одержали ордер (ст. 117  ЖК УРСР) 
[78]; у разі визнання шлюбу недійсним (ч. 4 ст. 45 Сімей-
ного кодексу України); виселення у зв’язку з позбавлен-
ням батьківських прав (ч. 2 ст. 167 Сімейного кодексу 
України) [287]; зі службових приміщень – робітників і 
службовців, які припинили трудові відносини з підпри-
ємством, установою, організацією (ст. 124  ЖК УРСР) 
[78]; з гуртожитків – сезонних, тимчасових працівників і 
осіб, які працювали за строковим трудовим договором і 
припинили роботу; осіб, що навчалися у навчальних зак-
ладах і вибули з них, а також працівників підприємств, 
установ і організацій, які поселилися в гуртожитку у 
зв’язку з роботою, у разі звільнення їх за власним бажан-
ням без поважних причин; за порушення трудової дис-
ципліни або вчинення злочину (частини 1, 2 ст. 132 ЖК 
УРСР) [78]; у разі припинення договору найму житлового 
приміщення в будинку (квартирі), що належить громадя-
нину на праві приватної власності (ст. 168 ЖК УРСР) 
[78]; відносно піднаймачів і тимчасових мешканців у разі 
припинення договору найму житлового приміщення (ст. 
99 ЖК УРСР) [78]; у разі отримання компенсації за пай 
особи з колишнього подружжя, квартиру якого у жит-
лово-будівельному кооперативі розділити неможливо (ч. 2 
ст. 146 ЖК УРСР) [78]; у разі виключення з членів жит-
лово-будівельного кооперативу (статті 147, 148 ЖК УРСР) 
[78] та ін. Виселення може проводитися у добровільному 
або судовому порядку. 
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При аналізі наведених підстав виселення без надання 
житлового приміщення варто звернути увагу, що висе-
лення може розглядатися і як санкція, і як наслідок 
припинення житлових правовідносин. Такий підхід до 
правової природи виселення є важливим та повинен вра-
ховуватися при укладанні договорів, до предмета яких 
включено проживання в житлі. Наприклад, при руйну-
ванні житла може настати виселення як санкція за неп-
равомірну поведінку; при розірванні договору найму за 
вимогою наймодавця, якому потрібно використовувати 
житло для власного проживання, виселення буде розгля-
датися як наслідок правомірного припинення житлових 
правовідносин [286, с. 119]. 

Виселення як санкція є необхідним засобом у меха-
нізмі такого способу захисту права власності, як припи-
нення дії, що порушує право власності на житло іншої 
особи. Це випадки неправомірної поведінки наймача, чле-
нів його сім’ї, що порушують правила співжиття, руйну-
вання (пошкодження) житла, несплата комунальних пла-
тежів. Застосування виселення у вигляді санкції мож-
ливе, якщо: 1) поведінка особи, що проживає на правових 
підставах та не є власником житла, порушує права влас-
ника на житло; 2) порушення права власності полягає у 
вигляді: руйнування/пошкодження об’єкта власності, по-
рушення правил співжиття, несплати комунальних плате-
жів, повідомлення невірних відомостей про стан особи 
для отримання соціального житла та ін.; 3) власник жит-
ла отримує матеріальну та/або моральну шкоду; 4) дії 
особи, що порушує право власності на житло, мають оз-
наки правопорушення у цивільному праві; 5) є наявність 
шкоди, збитків від дій правопорушника. Отже, підставою 
виселення є наявність складу правопорушення. Можли-
вість застосовувати виселення як санкції залежить від 
правильності побудови договірних відносин щодо прожи-
вання у житлі, насамперед ідеться про договір найму. 
Так, у цьому договорі, виселення повинно бути передба-
чено у розділах «Відповідальність сторін» (санкція за 
правопорушення) та «Припинення договору» (наслідок при-
пинення житлових правовідносин). Наявність договірного 
регулювання правовідносин виселення значно полегшує і 
судовий розгляд справи щодо виселення [286, с. 120]. 

На відміну від виселення як санкції, виселення як 
наслідок припинення житлових правовідносин застосову-
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ється у разі відсутності складу правопорушення та 
наявності умов для припинення житлових правовідносин. 
Підставою виселення у такого випадку буде юридичний 
факт припинення житлових правовідносин, зокрема при-
пинення договору найму у зв’язку із закінченням строку 
його дії або розірвання договору за вимогою наймача або 
наймодавця [286, с. 120]. 

Варто зазначити, що наведений підхід до виселення 
повністю не було враховано при введенні мораторію на 
виселення. У 2017 р. Законом України «Про внесення 
змін до деяких законодавчих актів України щодо забез-
печення реалізації житлових прав мешканців гуртожит-
ків» запроваджено на невизначений строк заборону висе-
лення, переселення та відселення мешканців гуртожитку 
без надання їм іншого житла, придатного для постійного 
проживання (ст. 19 Закону) [288]. З одного боку, такий 
мораторій введено для забезпечення прав мешканців гур-
тожитку, які внаслідок положень законодавства про при-
ватизацію не змогли скористатися правом на привати-
зацію, з іншого боку, повністю позбавляють наймодавця 
права захищати своє право власності на майно, зокрема, у 
випадках руйнування житла, несплати комунальних пла-
тежів. Досліджуючи мораторій на виселення з гурто-
житку, варто зазначити, що при запровадженні морато-
рію на виселення з гуртожитку не було здійснено спів-
відношення інтересів, прав мешканців гуртожитку та 
власників житла. Внаслідок такого підходу поширились 
випадки, коли мешканці гуртожитку не сплачують кому-
нальні платежі роками, а виселити їх неможливо. У 
цьому є прояв зловживання правами мешканців гурто-
житку, що є недопустимим явищем у правовій державі. 

Ще один вид мораторію на виселення можна виявити 
при аналізі Закону України «Про мораторій на стягнення 
майна громадян України, наданого як забезпечення кре-
дитів в іноземній валюті», у ст. 1 цього Закону встанов-
лено, що не може бути примусово стягнуте (відчужене без 
згоди власника) нерухоме житлове майно, яке вважається 
предметом застави за умови, що: таке нерухоме житлове 
майно використовується як місце постійного проживання 
позичальника/майнового поручителя за умови, що у пози-
чальника або майнового поручителя у власності не знахо-
диться інше нерухоме житлове майно; загальна площа 
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такого нерухомого житлового майна (об’єкта незавер-
шеного будівництва нерухомого житлового майна) не пе-
ревищує 140 кв. метрів для квартири та 250 кв. метрів 
для житлового будинку [289]. Неможливість звернення 
стягнення на іпотечне житло призводить до неможливості 
застосування процедури виселення. Мораторій на висе-
лення в Україні вперше було закріплено в законодавстві у 
2008 р., але його природа, наявність балансу прав та 
інтересів при його застосуванні так і не стали предметом 
наукового обговорення. 

При дослідженні виселення необхідно відрізняти ви-
селення як санкцію від примусового виселення. Приму-
сове виселення є постійним або тимчасовим видаленням 
окремих осіб із житла проти їхньої волі з будинків та/або 
землі, яку вони займають, без надання доступу до 
юридичних форм захисту їх прав (зауваження № 7 Ко-
мітету ООН з економічних, соціальних та культурних 
питань (1997) про право на достатнє житло: примусове 
виселення) [103]. Примусове виселення має прояв у 
такому: постійне або тимчасове виселення із житла та/або 
землі; вилучення житла, що застосовується поза волею 
мешканців з або без застосування сили; здійснюється без 
надання належного альтернативного житла, компенсацій, 
доступу до отримання землі; здійснюється без можливості 
оскарження рішення або процесу виселення, без встанов-
леного порядку [103]. В Україні факти примусового висе-
лення мали місце внаслідок часткової окупації території 
держави, у зв’язку з чим багато українців лишились 
власності та були вимушені залишити власне житло, зем-
лю та опинитися у статусі внутрішньо переміщеної особи. 
Водночас за законодавством України внутрішньо перемі-
щені особи не розглядаються як особи, що мають статус 
примусово виселених. Такий підхід не враховує міжна-
родне право у сфері примусового виселення [286, с. 121]. 

Узагальнюючи наведене у цьому підрозділі моно-
графії, можна запропонувати такі висновки. Визначено та 
охарактеризовано ознаки юридичного факту: 1) є різ-
новидом соціального факту; 2) являє собою певні обставин 
матеріального світу; 3) знаходиться у динамічному 
розвитку, зумовленому розвитком та становленням 
суспільства, обставинами навколишнього світу; 4) обо-
в’язкова наявність формалізації факту шляхом його 
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фіксації у нормі права; 5) опосередковує рух правовід-
ношення у вигляді його виникнення, зміни та припи-
нення; 6) породжує юридичні наслідки; 7) має індивіду-
альний характер. 

Наголошено, що виникнення житлових правовідно-
син пов’язано не з моментом отримання житла, а з мо-
ментом виникнення потреби проживання в житлі. Право-
змінюючі юридичні факти призводять до зміни житлових 
правовідносин, але не припиняють їх. На відміну від них, 
правоприпиняючі юридичні факти призводять до припи-
нення житлового правовідношення з таким наслідком, як 
виселення із житла. 

 

Висновки до розділу 2 
 

Результати дослідження житлових відносин як пред-
мета приватно-правового регулювання можна представити 
у вигляді таких висновків: 

1. Визначено, що житлові правовідносини – це сус-
пільні відносини, врегульовані нормами житлового зако-
нодавства щодо набуття права на житло, користування 
житлом, забезпечення недоторканності житла, управління 
житловим фондом та окремими його елементами, отри-
мання інформації щодо житла та житлових прав, мате-
ріально-технічного забезпечення житлової сфери, захисту 
житлових прав. До них належать відносини щодо: 1) на-

буття права на житло; 2) користування житлом; 3) управ-
ління житловим фондом, включаючи управління багато-
квартирним будинком; 4) забезпечення недоторканності 
житла; 5) отримання інформації щодо житла та житлових 

прав; 6) матеріально-технічного забезпечення житлової 
сфери (відносини з будівництва, реконструкції та ремонту 
житла, надання житлово-комунальних послуг); 7) захисту 
житлових прав. 

Доведено, що набуття права на проживання в житлі 
можливе на підставі відповідної моделі житлових відно-
син; зокрема це: 1) речово-правова модель, яка передбачає 
задоволення житлової потреби за допомогою інституцій 
речового права, зокрема придбання права власності на 
житло, сервітуту, легату; 2) зобов’язальна модель, яка 
передбачає придбання права проживання у житлі за 
допомогою встановлення зобов’язання, зокрема договору 
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найму (оренди) житла, договору піднайму; 3) соціальна 
модель – це модель, за якою набуття права на прожи-
вання в житлі виникає на підставі застосування норм 
права соціального забезпечення, шляхом надання соціаль-
ного житла та укладання договору соціального найму; 
4) модель пільг та привілеїв, що передбачає безкоштовне 
надання житла з державного житлового фонду за заслуги 
або діяльність в інтересах держави (йдеться про житло 
для військовослужбовців або службове житло). 

Виокремлено правила приватності житла в об’єктив-
ному (як система вимог, що висуваються до будівництва, 
обладнання житла, умов проживання в житлі, що дає 
змогу зберігати в таємниці особисте життя людини, яке 
відбувається в житлі, та забезпечує здорове середовище 
проживання людини) та суб’єктивному (як система вимог 
стосовно збереження в таємниці умов особистого життя 
людини, що відбувається в житлі, яке встановлюється 
особою, котра проживає в житлі, та не може порушувати 
права й інтереси інших осіб) значеннях. 

2. Обґрунтовано, що об’єктом житлових правовідно-
син є благо, яке має позитивний ефект у вигляді безпеч-
ного, стабільного, доступного проживання у житлі, тому 
об’єкт житлових правовідносин включає множинність 
об’єктів, що включає в себе: 1) проживання (об’єкт – дія); 
2) житло (об’єкт – благо); 3) житлово-комунальна послуга 
(об’єкт – результат діяльності). Доведено доцільність 
поділу житла на складні та прості об’єкти. До простих 
об’єктів житла варто відносити квартиру, жилу кімнату, 
індивідуальний житловий будинок. Складні об’єкти жит-
ла – це багатоквартирні будинки та гуртожитки. Визна-
чено, що ознаками житла є придатність та призначення. 
Придатність житла містить систему вимог, які забезпе-
чують адекватність та безпечність експлуатації житлового 
об’єкта. Придатність як обов’язкова ознака житла може 
розглядатися у широкому (як вимога до всього житлового 
будинку) та вузькому (як ознака окремого елементу жит-
лової будівлі) розумінні. Виокремлено три рівня непри-
датності житла: перший – непридатність житлового бу-
динку, що призводить до загальної непридатності всіх 
житлових приміщень, які розташовані у будинку; дру- 
гий – визнання непридатним окремого приміщення у 
будинку; третій – встановлення непридатності окремого 
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елементу будинку у вигляді конструкції або комунікації. 
Залежно від рівня непридатності житла встановлюється 
його аварійність, ветхість або доцільність проведення ре-
конструкції. 

Зазначено, що багатоквартирний будинок – це склад-
ний об’єкт житлової нерухомості, який входить до складу 
житлового фонду і відповідає санітарно-технічним та ін-
шим державним нормам, стандартам, складається з двох і 
більше квартир та спільного майна (допоміжні примі-
щення, прибудинкова територія навколо нього, конструк-
тивні елементи, інженерні мережі й обладнання тощо), 
що за своїм функціональним призначенням спрямований 
для обслуговування житла (квартир, кімнат), розміщеного 
в ньому. Розроблені наукові положення щодо виокрем-
лення таких моделей права власності на багатоквартир-
ний будинок: 1) індивідуальна, яка передбачає набуття і 
здійснення права власності на багатоквартирний будинок 
одним суб’єктом (фізичною чи юридичною особою, тери-
торіальною громадою, державою), враховуючи всі жит-
лові, нежитлові приміщення, конструкції, обладнання; 
2) складно-структурна (колективна) модель, що утворю-
ється при викупі квартир окремими власниками та під 
час державної реєстрації майнових прав на окремі еле-
менти багатоквартирного будинку (житлові, нежитлові 
приміщення). 

Доведено, що проживання в житлі з точки зору ре-
чового права є лише елементом правомочності користу-
вання та охоплює використання житла для постійного 
знаходження і життєдіяльності у ньому, користування 
житлово-комунальними послугами, ведення господарства, 
здійснення у ньому особистого життя. 

3. Запропоновано поділяти суб’єктів житлових право-
відносин на первинних (обов’язкових), тобто фізичних 
осіб, які потребують житла, поліпшення житлових умов 
або проживають у житлі, перебуваючи у стані задово-
лення житлової потреби, та похідних, тобто учасників 
житлових відносин, які виконують забезпечувально-допо-
міжну функцію із задоволення житлової потреби первин-
ними суб’єктами. При цьому похідних суб’єктів класифі-
ковано на забезпечувальних (об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку, житлово-будівельні коопера-
тиви, підприємства житлово-комунальних послуг, управи-
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телі багатоквартирних будинків, органи державної влади 
й органи місцевого самоврядування) та допоміжних (су-
б’єкти будівельної, ріелторської діяльності). 

Аргументовано, що управління багатоквартирним бу-
динком – це діяльність щодо утримання спільного майна 
багатоквартирного будинку, яка охоплює дії із забез-
печення отримання житлово-комунальних послуг, здійс-
нення ремонту (поточного та капітального), реконструк-
ції, будівництва або добудови додаткових об’єктів жит-
лової інфраструктури, технічного обслуговування прибу-
динкової території та іншого майна. Виокремлено такі 
форми управління багатоквартирним будинком: 1) дого-
вірне – здійснюється спеціалізованим суб’єктом – управи-
телем на підставі відповідного договору; 2) безпосереднє – 
реалізується співвласниками багатоквартирного будинку 
шляхом прийняття рішення на загальних зборах спів-
власників; 3) організаційне – здійснюється шляхом утво-
рення об’єднання співвласників багатоквартирного будин-
ку та передбачається статутом. 

З’ясовано, що внаслідок оновлення економічного 
змісту житлових відносин сформована оновлена система 
житлових правовідносин. При вступі у житлові право-
відносини особа отримує відповідний житлово-правовий 
статус. Запропоновано суб’єктів житлових правовідносин 
поділяти залежно від їх правового статусу на: 

І. Приватно-правові суб’єкти: 
1) фізичні особи як суб’єкти житлових правовідносин 

можна класифікувати залежно від: а) способу набуття 
права на житло: власники житла (можуть не проживати у 
житлі) та користувачі житла (безпосередньо проживають 
житлі); б) стану задоволення житлової потреби особи, що: 
потребують житла; потребують поліпшення житлових 
умов проживання; не потребують житла або поліпшення 
житлових умов; в) стану вразливості житлових прав: 
особливо вразливі особи, вразливі особи, невразливі осо-
би; г) правового статусу: особи, які забезпечуються безоп-
латно житлом (військовослужбовці, діти-сироти або діти, 
позбавлені батьківського піклування, особи, які потребу-
ють соціального захисту) та особи, які забезпечують себе 
житлом самостійно; 
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2) юридичні особи: а) об’єднання співвласників бага-
токвартирного будинку; житлово-будівельні кооперативи; 
б) підприємства житлово-комунальної галузі можуть поді-
лятися залежно від: становища на ринку: суб’єкт при-
родної монополії та суб’єкт господарювання; організацій-
но-правової форми: індивідуальні та складні підпри-
ємства; існуючого контролю між суб’єктами: вертикально 
інтегровані суб’єкти господарювання (інтегрована органі-
зація) та незалежні суб’єкти від вертикально інтегрова-
ного суб’єкта (оператори систем газотранспортної систе-
ми, газосховища та ін.); в) суб’єкти девелопменту житло-
вої нерухомості, до яких можна віднести: управителей, 
забудовників, ріелторів, колекторські компанії. 

ІІ. Публічно-правові суб’єкти; які поділяються на: 
1) суб’єкти, що формують державну житлову політику 
(Верховна Рада України, органи місцевого самовряду-
вання); 2) суб’єкти, які реалізують державну житлову 
політику (Кабінет Міністрів України, Міністерство роз-
витку громад та територій України, обласні державні 
адміністрація). 

4. Визначено та охарактеризовано такі ознаки юри-
дичного факту: 1) є різновидом соціального факту; 
2) представляє собою певні обставин матеріально світу; 

3) знаходиться у динамічному розвитку, зумовленому роз-
витком та становленням суспільства, обставинами навко-
лишнього світу; 4) обов’язкова наявність формалізації 

факту шляхом його фіксації у нормі права; 5) опосеред-
ковує рух правовідношення у вигляді його виникнення, 
зміни та припинення; 6) породжує юридичні наслідки; 
7) має індивідуальний характер. 

Наголошено, що виникнення житлових правовідно-
син пов’язано не з моментом отримання житла, а з мо-
ментом виникнення потреби проживання у житлі. Право-
змінюючі юридичні факти призводять до зміни житлових 
правовідносин, але не припиняють їх. На відміну від них 
правопропиняючі юридичні факти призводять до припи-
нення житлового правовідношення з таким наслідком як 
виселення із житла. 

Встановлено, що виникнення та припинення житло-
вих правовідносин відрізняється від виникнення та при-
пинення цивільних правовідносин наявністю обов’язко-
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вого юридичного складу правопороджуючих або право-
припиняючих юридичних фактів, які обумовлені імпера-
тивною необхідністю вселення (процедура отримання фак-
тичного володіння житлом для проживання) та виселення 
(фактичне припинення проживання в житлі шляхом 
звільнення приміщення від проживання та/або видалення 
мешканців із приміщення) з житла. Доведено, що прожи-
вання в житлі виникає на підставі сукупності таких 
юридичних фактів: 1) набуття права на проживання (на 
підставі речового, зобов’язального, соціального права); 
2) реєстрації місця проживання (факультативний елемент 
юридичного складу); 3) вселення у житло. При цьому 
правовідношення проживання в житлі відбувається на 
підставі юридичного складу самостійних правоприпиня-
ючих юридичних фактів: 1) виникнення дії або події, що 
призводить до припинення права на проживання в житлі; 
2) зняття з реєстрації місця проживання (за наявності 
реєстрації місця проживання); 3) виселення з житла. 

Виникнення житлових правовідносин пов’язано не з 
моментом отримання житла, а з моментом виникнення 
потреби проживання у житлі. правозмінюючи юридичні 
факти призводять до зміни житлових правовідносин, але 
не припиняють їх. На відміну від них правопропиняючи 
юридичні факти призводять до припинення житлового 
правовідношення з таким наслідком як виселення з жит-
ла. 

Запропоновано розглядати здійснення житлового су-
б’єктивного права як складну динамічну систему, оскіль-
ки фактичне виконання дій із реалізації належного права 
залежить від правового становища суб’єкта, часу та міс-
ця. Ця система має такі моделі здійснення суб’єктивного 
права: 1) лінійна (стійке здійснення житлового суб’єктив-
ного права) – спрямована на рівновагу між юридичною 
нормою та фактичними діями суб’єкта, є ідеальним зас-
тосуванням права, що не потребує додаткового впливу у 
вигляді захисту, оскільки здійснення суб’єктивного права 
відбувається в нормальному, непорушеному стані, закріп-
леному в юридичній нормі; 2) нелінійна – виявляється в 
коливаннях дій суб’єкта (від правомірної до неправо-
мірної поведінки) на підставі як змін у самій системі 
здійснення суб’єктивного права, так і впливу зовнішнього 
фактору. 
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Встановлено, що виникнення та припинення житло-
вих правовідносин відрізняється від виникнення та при-
пинення цивільних правовідносин наявністю обов’язко-
вого юридичного складу правопороджуючих або право-
припиняючих юридичних фактів, які обумовлені імпера-
тивною необхідністю вселення (процедура отримання фак-
тичного володіння житлом для проживання) та виселення 
(фактичне припинення проживання в житлі шляхом 
звільнення приміщення від проживання та/або видалення 
мешканців із приміщення) з житла. Доведено, що прожи-
вання в житлі виникає на підставі сукупності таких 
юридичних фактів: 1) набуття права на проживання (на 
підставі речового, зобов’язального, соціального права); 
2) реєстрації місця проживання (факультативний елемент 

юридичного складу); 3) вселення у житло. При цьому 
правовідношення проживання в житлі відбувається на 
підставі юридичного складу самостійних правоприпи-
няючих юридичних фактів: 1) виникнення дії або події, 
що призводить до припинення права на проживання в 
житлі; 2) зняття з реєстрації місця проживання (за наяв-
ності реєстрації місця проживання); 3) виселення з жит-
ла. 
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РОЗДІЛ 3 
ЗНАЧЕННЯ ПРИВАТНО-

ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 
ЖИТЛОВИХ ВІДНОСИН В УМОВАХ 

РЕКОДИФІКАЦІЇ ЦИВІЛЬНОГО 
ЗАКОНОДАВСТВА УКРАЇНІ 

 

3.1. Поняття приватно-правового регулювання 
житлових відносин та його співвідношення 
з механізмом правового регулювання житлових 
відносин 

 

У процесі пізнання приватно-правового регулювання 
житлових відносин логічна постає питання визначення 
його поняття та співвідношення із механізмом правового 
регулювання житлових відносин. Приватно-правове регу-
лювання є різновидом більш широкої категорії – правово-
го регулювання, тому необхідно звернутися до здобутків 
теорії права щодо виявлення його характеристик. 

Правове регулювання опосередковує вплив держави 
на впорядкування фактично існуючих суспільних відно-
син. Щодо цього С. С. Алексєєв вказував, що правове 
регулювання – це результат нормативно-організаційного 
впливу правових засобів на суспільні відносини, воно 
здійснюється з метою їх упорядкування, розвитку відпо-
відно до суспільних потреб. Воно розкривається крізь 
поняття правового впливу, що є широкою категорією, яка 
характеризує право у його динаміці. До ознак правового 
регулювання вчений відносив такі: 1) це різновид соціа-
льного регулювання; 2) здійснюється за допомогою систе-
ми засобів нормативно-інституційного утворення [290, 
с. 145, 146]. На думку С. О. Погрібного, правове регулю-
вання виступає базовою дефініцією правової дійсності, 
оскільки саме у цьому регулюванню проявляється сут-
ність та соціальне призначення права [291, с. 10]. Особ-
ливі ознаки правового регулювання формуються залежно 
від його об’єкта та предмета, що потребує спрямованого 
впливу права. 

У юридичній літературі визначено, що «правове регу-
лювання – це впорядкування поведінки учасників сус-
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пільних відносин за допомогою спеціальних юридичних 
засобів і способів». Для нього властиво: 1) здійснення 
впливу з використанням різноманітних юридичних засо-
бів; 2) об’єктом правового регулювання є поведінка людей 

та їх об’єднань у суспільстві; 3) воно поширюється не на 
всі суспільні відносини, а лише на ті, що становлять 
предмет правового регулювання (тобто на суспільні 
відносини, які можуть бути упорядковані юридичними 
засобами і способами та об’єктивно потребують такого 
упорядкування); 4) правове регулювання є тривалим 
процесом; 5)  має державну забезпеченість. Усі елементи 
правового регулювання є взаємообумовленими і станов-
лять механізм правового регулювання [292, с. 95. 96]. 
Пропонуються і інші ознаки правового регулювання: «1) є 
різновидом соціального регулювання; 2) здійснюється гро-
мадянським суспільством або державою; 3) має норма-
тивно-результативний характер – здійснюється за допо-
могою цілісної системи правових засобів, що забезпе-
чують втілення в життя норм права для досягнення необ-
хідної мети (результату); 4) має організаційний харак- 
тер – за допомогою правового регулювання відносини між 
суб’єктами набувають певної правової форми (в нормах 
права закріплюється міра можливої або належної поведін-
ки); 5) має цілеспрямований характер – спрямоване на 
задоволення прав, свобод, законних інтересів суб’єктів 
права; 6) має конкретний характер – завжди пов’язане з 
реальними (конкретними) відносинами» [173, с. 256]. За-
галом правове регулювання має ознаки загальності, 
моністичності, формалізованості, системності, результа-
тивності [13, с. 209–211]. 

Необхідно розмежовувати правовий вплив та правове 
регулювання, що є більш вузькою категорією, оскільки 
правовий вплив – це весь процес впливу права на сус-
пільне життя, свідомість і поведінку людей за допомогою 
соціальних, ідеологічних, інформаційних та юридичних 
механізмів, а правове регулювання являє собою держав-
но-правовий вплив на суспільні відносини, що здійсню-
ється за допомогою правових засобів, які забезпечуються 
державою [293, с. 513]. Якщо правове регулювання здійс-
нюється за допомогою суто юридичних каналів впливу та 
спеціальних юридичних засобів (норм права, правовід-
носин, актів застосування права та ін.), то правовий 
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вплив використовує додаткові засоби. Зокрема інфор-
маційні, ціннісно-орієнтаційні, виховні напрями впливу, 
а також реалізується за допомогою таких явищ, як пра-
вова культура, правосвідомість, правові ідеали та ін. [294, 
с. 364]. Таким чином, правовий вплив охоплює більш 
широке коло засобів впливу і соціальних утворень, тоді 
як правове регулювання обмежено виключно правовими 
засобами та спрямовано на регулювання сформованих 
суспільних відносин. Розмежування правового впливу та 
правового регулювання полягає в наявності спеціальних 
правових засобів правового регулювання. 

Варто звернути увагу, що правове регулювання здійс-
нюється за допомогою правових засобів. Вони вдало виз-
начені Н. В. Заяць. Дослідниця зауважує, що «правові 
засоби є багатогранним теоретико-правовим явищем, яке 
можна розглядати у юридичному (як сукупність право-
вого інструментарію та формалізований результат діяль-
ності суб’єктів) та соціальному (закріплюють цінності 
права, відображають певні інтереси та сприяють досягнен-
ню відповідного результату) аспектах» [295, с. 205]. До 
цих засобів належить і звичаєве право. Як вказує 
О. С. Яворська, воно є сукупністю усталених через їх бага-
торазове застосування у практиці повсякденного життя, 
загальноприйняних, неписаних правил поведінки, що за-
безпечуються моральними устоями, національними тради-
ціями, соціальною зрілістю суспільства загалом. Санкці-
оновані звичаї набувають характер юридичної норми [296, 
с. 130]. На думку І. Ю. Настасяка, найбільш затребува-
ним правовим засобом є нормативно-правовий акт [297, 
с. 25]. Правові засоби спрямовані на об’єкт та предмет 
правового регулювання. Об’єкт правового регулювання 
являє собою суспільні відносини у певній сфері, які об’єд-
нані єдиним напрямом здійснення. Предмет правового 
регулювання – це конкретні однорідні суспільні відно-
сини, які врегульовані нормами права. 

Узагальнюючи, визначимо наступні ознаки правового 
регулювання: 1) є різновидом соціального регулювання; 
2) спрямоване на фактичні сформовані суспільні відноси-
ни, що потребують упорядкування; 3) реалізується за до-
помогою нормативно-організаційних засобів; 4) має зага-
льний характер; 5) має власний спеціальний механізм 
правового регулювання; 6) здійснюється з метою систе-
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матизації та врегулювання суспільних відносин, розвитку 
суспільства та держави; 7) має обов’язкову об’єктивну 
форму у вигляді норми права; 7) забезпечується дер-
жавою; 8) є загальносуспільним благом. 

Правове регулювання складається з публічно-право-
вого та приватно-правового регулювання, що поділяються 
за об’єктом правового регулювання. Публічно-правове ре-
гулювання спрямовано на врегулювання публічних відно-
син, в яких обов’язковим учасником є суб’єкт владних 
повноважень, зокрема це простежується у конституцій-
них, адміністративних нормах. На відміну від цього, 
приватно-правове регулювання завжди охоплює відносини 
між рівними за правовим статусом учасниками відносин. 
Це норми із врегулювання цивільних, сімейних, житло-
вих, відносин агробізнесу та ін. Різна правова природа 
відносин відбивається і на правових засобах їх регулю-
вання. 

Приватно-правове регулювання можна визначати як 
спеціально-юридичний вплив на підставі застосування норм 
приватного права та передбаченими ними індивідуально-
правовими засобами, заснований на визнанні свободи воле-
виявлення, в результаті якого суб’єкти, що знаходяться 
стосовно один до одного в рівному і незалежному положен-
ні, реалізують особисті (приватні) інтереси, набувають 
суб’єктивних прав та виконують юридичні обов’язки [298, 
с. 11]. Для приватно-правового регулювання властиві такі 
ознаки, як наявність: 1) власних засад правового регулю-
вання, що спрямовані на реалізацію свободи волевияв-
лення суб’єкта, розвиток вільних відносин між рівними 
суб’єктами (ст. 3 ЦК України); 2) комплексних засобів 
правового регулювання (нормативних та індивідуальних); 
3) власного методу правового регулювання (диспозитив-
ного); 4) самостійного об’єкта правового регулювання у 
вигляді приватних відносин. Воно співвідноситься із 
цивільно-правовим регулюванням, а його об’єктом завжди 
виступають особисті немайнові та майнові відносини. 

На відмінну від публічно-правового регулювання, 
приватно-правове регулювання базується на державно-
правових засобах регулювання відносин (акти цивільного 
законодавства України згідно зі ст. 4 ЦК України [118]) 
та індивідуально-правових засобах (договір відповідно до 
ст. 6 ЦК України [118]). Саме ці засоби складають сис-
тему приватно-правових засобів. Л. В. Красицька зазна-
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чає, що у власному (вузькому) розумінні систему джерел 
цивільного права становлять первинні (нормативно-пра-
вовий договір, правові звичаї, загальні правові засади 
(принципи) цивільного права, моральні засади суспіль-
ства) й похідні джерела цивільного права (внутрішне 
регулювання (саморегулювання) цивільних відносин їх 
учасниками – цивільно-правовий договір, односторонній 
правочин, локальний цивільно-правовий акт) [299, с. 54]. 

Можливість індивідуального регулювання правовід-
носин базується на засадах цивільного законодавства, 
визначених ст. 3 ЦК України, зокрема, таких як свобода 
договору; справоведливість, добросовісність та розумність 
[118]. При цьому принципи цивільного права і цивільно-
правові норми існують у тісній єдності, що є органічним 
взаємозв’язком – взаємопроникненням і взаємопродов-
женням один одного [300, с. 300]. Н. С. Кузнецова справо-
ведливо обґрунтовує, що поглиблення приватно-правових 
засад цивільно-правового регулювання надає можливість 
встановити потужний фундамент функціонування грома-
дянського суспільства в цілому та його окремих інсти-
туцій [301, с. 8]. 

У юридичних джерелах підкреслено, що свобода дого-
вору ні є безмежною. Вона існує у межах чинних нор-
мативних актів, звичаїв ділового обороту, а дії сторін до-
говору мають ґрунтуватися на засадах розумності, добро-
совісності та справоведливості, при цьому свобода дого-
вору обмежується в інтересах суспільства, слабшої сторо-
ни договору або кредитора [302, с. 125]. Підкреслимо, що 
і норми договору як засобу приватно-правового регулю-
вання можливо обмежити на підставі засад справовед-
ливості, розумності, добросовісності, зокрема це підтверд-
жує і судова практика. Так, у пунктіп 8.38 постанови 
Великої Палати Верховного Суду від 18.03.2020 р. у 
справі № 902/417/18 встановлено, що виходячи з прин-
ципів розумності, справоведливості та пропорційності суд 
за певних умов може зменшити розмір як неустойки, 
штрафу, так і процентів річних за час затримки розра-
хунку [303]. 

Особливістю приватно-правового регулювання є те, 
що цивільно-правовий договір може виступати джерелом 
цивільного права. Ознаками цивільно-правового договору 
як джерела є такі: 1) обов’язковість застосування для 
конкретних учасників договірних правовідносин; 2) спря-
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мований на правове регулювання майнових відносин; 
3) свобода визначення змісту, крім випадків, визначених 
законом [304, с. 89]. На місце договору в системі при-
ватно-правового регулювання звертає увагу і З. В. Ромо-
вська. Дослідниця наголошує, що побудова приватно-пра-
вового регулювання розроблена таким чином, що відсуває 
закон на друге місце, віддаючи перевагу договору [305, 
42]. Близькою до цього є позиція М. М. Сібільова, який 
виокремлює дві моделі приватно-правового регулювання: 
1) саморегулювання, яке передбачає укладання договору 
(децентралізоване регулювання на диспозитивних засадах 
цивільних відносин, заснованих на юридичній рівності, 
вільному волевиявленні та майновій самостійності суб’єк-
тів); 2) регулювання договірних відносин на підставі 
імперативних приписів, вміщених в актах цивільного за-
конодавства щодо типу (виду) договору, укладеного ним) 
[306, с. 40–42]. 

Включення в систему приватно-правового регулюван-
ня, нормативного та індивідуального регулювання стало 
можливим завдяки диспозитивному методу, диспозитив-
ним засадам на нормам, які закладені у базис цього регу-
лювання. На цю особливість звертає увагу В. В. Мухін: 
«сфера приватного права – відносини, пов’язані з реалі-
зацією приватних інтересів, зумовлює необхідність надан-
ня учасникам таких відносин свободи вибору варіанта 
поведінки: вони можуть використовувати встановлені за-
конодавством моделі поведінки або створювати власні 
правила; визнання автономії волі і правової ініціативи 
суб’єктів; гарантування юридичної рівності суб’єктів при-
ватного права» [307, с. 34]. Н. Ф. Чубоха підкреслює, що 
диспозитивність може розглядатися як метод цивільного 
права (дозвільний напрям правового регулювання, надан-
ня суб’єктам права цивільної правоздатності як сукуп-
ності правових можливостей) і як принцип (передбачає 
свободу у виборі правових можливостей, які встановлені 
завдяки методу диспозитивності) [308, с. 300]. Р. Є. Ген-
тош наголошує, що диспозитивінсть (як метод та прин-
цип) виступає ознакою розмежування між приватно-пра-
вовим регулюванням та публічно-правовим регулюванням 
[309, с. 31]. 

Приватно-правове регулювання поширюється і на регу-
лювання житлових відносин. На таку можливість обґрун-
товано звертають увагу Н. С. Кузнєцова та О. В. Коханов-
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ська. На думку вчених: «сучасний розвиток права акту-
алізує проблему забезпечення міжгалузевих зв’язків ци-
вільного права. Перш за все такі зв’язки існують у сег-
менті приватного права, у структурі якого цивільне право 
є стрижневим елементом, оскільки його базові принципи 
є певним фундаментом для розвитку сімейного, трудо-
вого, комерційного, корпоративного, інформаційного, 
міжнародного права і права інтелектуальної власності» 
[310, с. 53]. У зазначеному не згадується житлове право, 
але воно також є структурним елементом приватного 
права, яке є динамічним утворенням та ще потребує виз-
начення свого місця в системі права [311, с. 286]. Потреба 
приватно-правового регулювання житлових відносин обу-
мовлена тим, що ці відносини  вже існують як окрема 
категорія, насамперед у вигляді економічних відносин. 
Як відомо, економічний базис – це первинна основа пра-
вового регулювання. Економічні чинники і самі мають 
певну регулюючу силу (таким фактором є, наприклад, по-
чаток матеріальної зацікавленості). Тому правове регулю-
вання і в практичному повсякденному житті діє в кон-
такті, поєднанні з економічними факторами [312, с. 47]. 

Поширення приватно-правового регулювання на жит-
лові відносини є цілком природним, оскільки, як вже 
зазначалось, житлові відносини мають приватно-правову 
природу. Тому їх правова регламентація належить до при-
ватного права. Вмявлення правового регулювання жит-
лових відносин є актуальним науковим пошуком, оскіль-
ки місце житлового права у системі права України все ще 
не виявлено. 

Воно може розглядатися як підгалузь цивільного 
права, або як його самостійний інститут, комплексний 
інститут, галузь законодавства, самостійну галузь права, 
комплексну галузь права. Проблемність визначення місця 
житлового права в сучасній системі права України 
зумовлено тим. що правовідносини стосовно житла та 
проживання в ньому у своєму розвитку сягнули вперед. 
Це ставить перед науковцями нові завдання щодо 
констатації трансформації житлових правовідносин, поя-
ви нових суспільних відносин навколо нерухомості, які 
вже поглинають відносини навколо житла та перетворю-
ються на єдину систему правовідносин навколо житлової 
нерухомості [313, с. 160]. Варто зазначити, що ці право-
відносини мають прояв в окремих цивільно-правових 
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договорах, сферах господарської діяльності, в державному 
управлінні житлового фонду та ін. Водночас за харак-
тером правового регулювання житлові відносини тяжіють 
до приватно-правового механізму їх регулювання. 

Приватно-правове регулювання може визначатися у 
статистичному та динамічному розумінні. При здійснення 
процесу врегулювання приватних відносин, воно являє 
динамічне утворення. Якщо процес впорядкування при-
ватних відносин завершено, то приватно-правове регулю-
вання переходить у статичний стан, який співвідноситься 
із формалізацією регуляторного впливу. 

Узагальнюючи наведене, можна стверджувати, що 
приватно-правове регулювання житлових відносин – це 
процес впорядкування житлових відносин, за допомогою 
приватно-правових засобів впливу, з метою їх правового 
визначення, здійснення та охорони. Воно є елементом 
загального правового забезпечення розвитку суспільства 
та держави. За його допомогою виникає можливість здійс-
нення житлових суб’єктивних прав та задоволення жит-
лових потреб та інтересів. Суб’єктами приватно-правового 
впливу на житлові відносини виступає як держава, так і 
громадянське суспільство у вигляді окремих суб’єктів 
житлових відносин, що створюють та реалізують інди-
відуально-правові засоби приватно-правового регулюван-
ня. Реалізація приватно-правового регулювання відбува-
ється в процесі втілюванння механізму правового регулю-
вання житлових відносин. 

Механізм правового регулювання є системою впливу 
правових засобів на суспільні правовідносини. Внаслідок 
цього здійснюється перетворення суспільних відносин на 
правовідносини. Сам механізм правового регулювання (да-
лі – МПР) є єдиною динамічною системою, оскільки 
складається з елементів/ланок, що знаходяться у ланцюзі 
правового впливу на суспільні відносини. Його мета 
полягає в регулюванні відносин, що виникають, існують. 
Суспільні відносини знаходяться у постійному розвитку. 
Це й відбивається на динаміці МПР. Слід зазначити, що 
при встановленні правового регулювання конкретних 
відносин МПР отримує на певний час статичний стан. 
Для житлового права МПР, його елементи/ланки мають 
особливе значення, оскільки галузь житлового законо-
давства потребує оновлення та реформування. Найбільш 
близьким за правовою природою до МПР житлових від-
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носин є механізм цивільно-правового регулювання [314, 
с. 125]. Тому звернемось до встановлення характеристик 
МПР цивільних відносин. 

Виокремлення ознак МПР цивільних відносин є необ-
хідним при проведенні цього дослідження, оскільки в 
юридичній науці МПР житлових відносин практично за-
лишився поза увагою дослідників. Тому за допомогою ме-
тоду аналогії, який буде застосовано до МПР цивільних, 
відносин виникає можливість визначити МПР житлових 
відносин. Водночас МПР цивільних відносин є спеціаль-
ною категорією по відношенню до поняття механізму пра-
вового регулювання, встановленого у галузі теорії права. 

В юридичних джерелах зазначається, що механізм 
правового регулювання як цілісна самостійна система ви-
никає у вигляді механізму соціального регулювання. Са-
ме він зароджується на ранніх етапах існування сус-
пільства, одночасно з появою перших соціальних норм, 
які регулюють поведінку людини [315, с. 161]. Виокрем-
лення МПР, як самостійного правового феномену було 
зроблено у середині ХХ століття. Первинно гіпотезу про 
існування механізму правового регулювання було вису-
нуто М. Г. Александровим у сфері юридичної відповідаль-
ності суб’єктів [316, с. 165]. 

Думку М. Г. Александрова більш детально розвив та 
аргументував С. С. Алексєєв у 1966 р. [312]. У праці «Ме-
ханизм правового регулирования в социалистическом го-
сударстве» (1966 р.) дослідник визначив, що процес пра-
вового регулювання складається із трьох стадій: 1) рег-
ламентування суспільних відносин; 2) дія юридичних 
норм, у результаті чого виникають правовідносини; 
3) реалізація суб’єктивних прав і обов’язків. Трьом ста-
діям процесу правового регулювання відповідають три 
основних елементи або частини механізму: 1) юридичні 
норми; 2) правовідносини; 3) акти реалізації суб’єктивних 
прав і обов’язків. Додатково до них виділяються такі 
елементи, як: нормативні юридичні акти, правова свідо-
мість і правова культура [312, с. 34]. Його наступна праця 
«Проблемы теории права» (1972 р.) також визначала 
МПР, але стосовно назви складових цього механізму були 
використані терміни: «елемент механізму правового регу-
лювання», автор також застосував подвійну термінологію 
«елемент/ланка» [317, с. 364]. Зміни в позиціях науковця 
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були природним науковим пошуком характеристик дос-
ліджуваного правового феномену. Також підкреслимо, що 
С. С. Алексєєв у книзі «Право. Азбука. Теория. Филосо-
фия. Опыт комплексного исследования» (1999 р.) вико-
ристовує вже виключно термін «ланки механізму пра-
вового регулювання» [318, с. 156]. 

Такий підхід до термінів щодо складових механізму 
правового регулювання потребує окремого осмислення, 
оскільки застосування різних визначень значно впливає 
на тлумачення юридичних категорій. Тому зупинимось на 
встановленні особливостей понять «елемент» та «ланка». 
У тлумачних словниках пропонується таке: елемент – це 
складова частина чого-небудь, окрема деталь [319, с. 642]; 
ланка – це складова частина ланцюга [320, с. 56]. Отже, 
елемент є об’єктом, пов’язаним з іншими об’єктами у 
єдиний комплекс, а ланки надають можливість рухатися 
механізму як одне ціле. Елемент може вилучатися із за-
гального поняття, існувати самостійно та підлягати окре-
мому дослідженню від єдиної системи його знаходження. 
Ланка як елемент ланцюга не може існувати поза цим 
утворенням та повинна вивчатися в єдності з усім лан-
цюгом. Отже, при застосуванні поняття «ланка» щодо 
складових МПР можна дійти висновку, що механізм пра-
вового регулювання – це певна система/ланцюг впливу 
права на суспільні відносини, а тому її складові повинні 
досліджуватися в системі понять одного МПР. При цьому 
вилучення будь-якої ланки призводить до руйнування 
системи, а отже, неможливості впливу права на суспільні 
відносини [314, с. 126]. 

Використання терміна «ланка» дозволяє додатково 
підкреслити, що механізм правового регулювання є 
складною системою, у якій кожен елемент знаходиться у 
безпосередньому правовому зв’язку з іншим. Існування та 
функціонування цілісного МПР залежить від цілісності 
його структури (елементів та зв’язків між ними). Вилу-
чення хоча б одного елементу може призвести до руй-
нування єдиного ланцюга МПР. Водночас між елементами 
є логічний зв’язок. Єдність елементу та зв’язку з іншим 
елементом і окроплюється визначенням «ланка». Наведе-
не є лише авторськими поглядами на цю проблематику, 
яка потребує подальшого вивчення. 

Тому при дослідженні механізму правового регулю-
вання житлових відносин його структурні складові будуть 
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визначатися нами як ланки/елементи. Незважаючи на 
таку термінологічну проблематику, в юридичній науці 
поширеним є підхід щодо виокремлення елементів у 
структурі МПР. 

А. В. Коструба вказує, що механізм правового регу-
лювання, з точки зору з його модельної, тобто інстру-
ментальної позиції, можливо розглядати як сукупність 
певних елементів – юридичних фактів, актів правореа-
лізації, норм права та правовідносин, що забезпечують 
досягнення мети правового регулювання майнових від-
носин [321, с. 113]. Дослідник визначає МПР, з точки 
зору його впливу на суспільні відносини, що моделює пев-
ні правовідносини. На наш погляд, саме з такої позиції 
доцільно застосовувати термін «ланцюг», що дозволяє 
розкрити єдність дії МПР. 

На думку Р. Б. Шишки, доцільно виокремлювати під-
системи МПР. Дослідник підкреслює «підсистемами та-
кого механізму є: механізм реалізації, який включає 
заходи, спроможні створити умови для реалізації прав і 
свобод людини; механізм охорони, який включає заходи з 
профілактики правопорушень для утвердження право-
мірної поведінки особи; механізм захисту прав включає 
заходи та способи, що призводять до відновлення пору-
шених прав неправомірними діями і відповідальності осо-
би, яка вчинила ці правопорушення» [322]. 

А. М. Васильєв стверджував, що варто виокремлю-
вати основний функціональний ряд МПР та визначати 
послідовно розташовані в ньому правові категорії, які 
виступають тут більш істотно за інший порядок. Підкрес-
лимо, що науковець не застосовує термін «елемент» чи 
«ланка». Він вказує на існування функціонального ряду, 
тобто послідовних взаємопов’язаних часток, що найбільш 
близькі саме до поняття «ланка». До функціонального 
ряду МПР дослідник відносив: правові принципи – пра-
вотворчість – правові норми – юридичні факти – право-
відносини – суб’єктивне право – юридична обов’язки – 
індивідуальні акти реалізації прав і обов’язків – право-
порядок. У цьому понятійному ряді субординація юри-
дичних категорій відображає логіку впливу права на сус-
пільні відносини, що відбувається за функціональним 
принципом [323, с. 104]. 

В. В. Кочин зазначє, що в «загальних рисах механізм 
правового регулювання відносин зводиться до такої пос-
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лідовності стадій: 1) правова регламентація; 2) правореа-
лізація; 3) правозастосування. Відповідно, основою кож-
ної із цих стадій є норма права, а ключовими елементами 
кожної із стадій є правові відносини, правомірне чи неп-
равомірне діяння (правочин/делікт) та правовий акт» 
[324, с. 61]. 

У юридичній літературі сформована і така позиція, 
що МПР має свій склад (правосвідомість, принципи пра-
ва, юридичні норми, інтерпретаційні та індивідуальні 
правові акти, правові відносини, заходи юридичного 
примусу і юридичної відповідальності, а також деякі інші 
правові явища) та структуру (виявляється у певній пос-
лідовності підключення до правового регулювання зазна-
чених юридичних засобів, у тій чи іншій черговості його 
обов’язкових та факультативних (в яких виникає потреба 
при впорядкуванні лише деяких суспільних відносин) 
стадій [13, с. 221]. До цього варто додати, що механізм 
правового регулювання оперує вже готовими, сформова-
ними правовими засобами, наприклад нормами права, 
вираженими в статтях нормативних правових актів, або 
індивідуальними правозастосовними актами, які формалі-
зують юридичні рішення [324, с. 84]. 

Підсумовуючи різні підходи дослідників до визначен-
ня механізму правового регулювання, його структури та 
стадій, варто приєднатися до справоведливого зауваження 
О. О. Кота, що механізм правового регулювання залиша-
ється однією з дискусійних тем у юридичній науці [325, 
с. 85]. Т. І. Тарахонич також вказує, що «категорії меха-
нізм правового регулювання, механізм реалізації права, 
механізм дії права не мають єдиного розуміння свого 
змісту, однак ґрунтуються та тому, що – це сукупність 
правового інструментарію, який обумовлює дію даних 
механізмів; це системний комплекс юридичних засобів, 
що мають структурну єдність та логічну послідовність; це 
сукупність засобів, які виконують специфічні завдання та 
функції, здійснюють вплив на свідомість та поведінку 
суб’єктів; дані механізми різняться за своєю природою та 
функціональним призначенням, але вони спрямовані на 
досягнення конкретних цілей» [326, с. 17]. 

Приєднуючись до цього, зазначимо, що механізм пра-
вового регулюванняє необхідним правовим феноменом 
правової системи, який ще не отримав критичної маси 
наукового осмислення, тому він продовжує залишатися у 
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фокусі наукового пізнання. На наш погляд, механізм пра-
вового регулювання – це цілісна система, яка складається 
із взаємопов’язаних послідовних ланок, що розташовані 
за вектором дії МПР. Ланками/елементами механізму 
правового регулювання є: 1) правові принципи; 2) юри-
дичні норми; 3) юридичні факти; 4) правовідносини; 
5) акти реалізації суб’єктивних прав і обов’язків [314, 
с. 126]. 

Серед дослідників цивільного права також сформо-
вані погляди на механізм правового регулювання цивіль-
них відносин. В. Л. Яроцький слушно здійснює образне 
порівняння МПР з алгоритмом, тобто певною послідов-
ністю дій, за допомогою яких можна розв’язати певну 
задачу, що дає змогу акцентувати увагу на взаємозумов-
леності статичних, діяльнісно-динамічних і результатив-
них аспектів забезпечуваного ним впливу на певні групи 
відносин, що становлять предмет цивільного права. Він 
підкреслює, що механізм цивільно-правового регулюван-
ня чітко є структурованим і функціонально визначеним 
[327, с. 17]. Звернемо увагу, що вчений механізм цивіль-
но-правового регулювання розглядає з точки зору засад 
теорії права та обґрунтовано визначає, що МПР є систе-
мою послідовного впливу права на конкретні правовідно-
сини. 

На думку О. М. Калашника: «механізм правового ре-
гулювання цивільних відносин можна визначити як сис-
тему правових засобів, організованих у певній послі-
довності та спрямованих на впорядкування, регулювання, 
закріплення, розвиток і вдосконалення цивільних відно-
син на підставі основоположних принципів права» [328, 
с. 144]. Наведена позиція сформована поза інструменталь-
ним підходом до визначення механізму правового регу-
лювання та більш тяжіє до визначення правового регулю-
вання. Водночас у юридичній літературі вказується, що 
саме інструментальний підхід є провідним в осмисленні 
проблематики механізму цивільно-правового регулюван-
ня, інші ж методологічні підходи нині практично не 
реалізовані в цивілістиці [329, с. 111]. 

Р. Б. Головкін звертає увагу на динамізм механізму 
цивільно-правового регулювання, оскільки його головна 
риса – це функціональна динамічна сутність поетапного 
«розгортання» об’єктивного права зовні, у сферу реальних 
суспільних відносин. У суспільстві він пов’язує право 



 206 

(належне) і життя (суще), ідеальні моделі й реальні про-
цеси, явища [330, с. 4]. 

На думку Р. Б. Шишки та О. Р. Шишки, механізм 
правового регулювання цивільних правовідносин – перед-
бачені нормами права конструкції визначальних для ци-
вільного права правових інститутів (предмет і метод, 
засади цивільного законодавства, підстави їх виникнення, 
правове становище учасників, правовий режим об’єктів, 
місце та час здійснення праві виконання обов’язків 
суб’єктів, які визначають допустимість, вид та зміст цих 
правовідносин [331, с. 233]. Наведений підхід є достатньо 
суб’єктивним, але також потребує уваги та підлягає ана-
лізу в юридичній науці. 

Найбільш виваженою думкою є позиція О. М. Кура-
кіна, що «механізм правового регулювання – це норма-
тивно-організований, послідовний комплексний процес, 
спрямований на результативне втілення правових норм у 
життя, на впорядкування, закріплення, розвиток і вдос-
коналення суспільних відносин за допомогою адекватних 
правових засобів з метою реалізації інтересів суспільства 
та держави» [332, с. 7]. 

Узагальнюючи наведене, варто зазначити, що меха-
нізм правового регулювання цивільних відносин є спеці-
альною категорією, яка є більш вузькою ніж загально-
теоретичне визначення МПР. Таке положення зумовлено 
тим, що порівняно з МПР категорії цивільного механізму 
правового регулювання суспільних відносин та подібні до 
них утворення, мають власні особливості, що зумовлені 
якісним наповненням їх елементів (наприклад, специ-
фікою норм, актів застосування, характером відносин). За 
цих обставин системоутворюючою категорією буде висту-
пати безпосередньо загальне визначення механізму право-
вого регулювання [333, с. 127]. 

Особливість МПР цивільних відносин полягає у спе-
ціальному об’єкті – цивільних відносинах, які потребують 
впорядкування за допомогою цивільно-правових засобів 
впливу (нормативне та індивідуальне регулювання). МПР 
цивільних відносин – це внутрішня система розташуван-
ня цивільно-правових явищ, які знаходяться у динаміч-
ному взаємозв’язку, що надає можливість перетворити 
суспільні відносини у правовідносини, за допомогою нор-
мативно-правових та індивідуальних засобів правового 
впливу. До ланків/елементів МПР цивільних відносин 
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належать: правові принципи; юридичні норми; юридичні 
факти; правовідносини; акти реалізації суб’єктивних прав 
і обов’язків. Ці структурні частки механізму знаходяться 
у єдиному процесі впорядкування суспільних відносин. 
Для них властива формальність, системність, взаємність. 
Крім того, механізм правового регулювання цивільних 
відносин виступає широкою категорією, що охоплює МПР 
відносин відповідних підгалузей/інститутів цивільного 
права, зокрема сімейного, корпоративного, договірного 
права, права інтелектуальної власності і житлового права.  

Узагальнюючи наведене, доцільно звернутися до 
виокремлення МПР житлових відносин. Механізм право-
вого регулювання житлових відносин – це організація 
розташування взаємних ланцюгів у вигляді житлово-
правових феноменів, які опосередковують процес набуття 
житловими відносинами правової форми, під впливом 
правових засобів регулювання відносин. Ланки/елементи 
МПР житлових відносин складаються з правових прин-
ципів житлового права; норм житлового законодавства; 
юридичних фактів; житлових правовідносин; актів реалі-
зації суб’єктивних прав і обов’язків. Звернемось до їх 
характеристик. 

Первинною ланкою/елементом МПР житлових відно-
син виступають принципи житлового права. Принципи 
житлового права – це загальні засади виникнення та роз-
витку феноменів житлово-правової матерії, які є статич-
ними та первинними у МПР. Вони надають суб’єктам 
можливість моделювати власну правомірну поведінку в 
певних межах, визначених цими принципами. Принципи 
житлового права виконують функцію нормотворчості, ос-
кільки є витоком правового регулювання; моделювання 
житлових правовідносин; забезпечення правомірної пове-
дінки суб’єктів при здійсненні прав та виконанні 
обов’язків. Вони є первинними у порівнянні з нормами 
права, оскільки є більш широким правовим утворенням, 
бо встановлюють загальні межі існування житлово-пра-
вової матерії з урахуванням її властивостей. Крім того, 
норми права знаходяться у постійній динаміці, яка ут-
ворюється внаслідок розвитку суспільних відносин. На 
відміну від цього, принципи житлового права є статичною 
категорією. Їх визначення надає можливість формувати 
житлово-правову матерію за певним обґрунтованим нап-
рямом протягом тривалого часу. 
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У юридичних джерелах щодо принципів житлового 
права зазначається, що принципи цивільного права влас-
тиві і житловому праву. Принципи можна поділити на дві 
категорії: 1) загальні принципи, тобто властиві будь-якій 
галузі права в цілому (наприклад, принцип гласності, 
законності тощо); 2) специфічні принципи, тобто властиві 
здебільшого житловому праву (принцип припустимості 
здійснення права на житло, недоторканності житла, 
невтручання в особисті справи, свободи договору) [86, 
с. 21]. Зазначимо, що у житловому праві загальними 
принципами будуть виступати саме принципи цивільного 
права. Їх характеристика вдало сформована О. В. Басай: 
«принципами цивільного права є конкретизовані право-
свідомістю засадничі положення, які відображають об’єк-
тивні закономірності розвитку та потреби суспільства, що 
існують у декількох площинах: по-перше, у вигляді пра-
вових ідей, що виробляються юридичною наукою, сус-
пільною практикою як найважливіші, керівні правові ідеї 
та становлять основу правових поглядів суспільства; по-
друге, у вигляді загальних положень, які закріплено в 
ст. 3 ЦК України й випливають зі змісту інших норм ЦК 
України та на підставі яких здійснюється правове регу-
лювання цивільних відносин» [334, с. 69]. Принципи ци-
вільного права знаходяться у взаємозв’язку із загально-
правовими (конституційними) принципами, розглядають-
ся у сукупності з ними і ними визначаються [335, с. 63]. 
Варто зазначити, що і принципи житлового права пере-
бувають в єдності із загальними (конституційними прин-
ципами та загальнолюдськими засадами існування сус-
пільства) принципами та принципами цивільного права. 
Ці принципи є базовими, адже поряд з ними формуються 
і спеціальні принципи житлового права. 

На виникнення самостійних принципів житлового 
права звертають увагу і дослідники. Зокрема, є спроба 
визначити спеціальні принципи житлового права як «пев-
ні базові положення, тенденції розвитку й особливості 
правового регулювання житлових відносин, керівні поло-
ження, виражені в нормах житлового законодавства, що 
виникають у процесі реалізації громадянами свого права 
на житло, а також відносини, пов’язані з охороною та 
захистом житлових прав громадян; мають такі ознаки: 
визначають нормотворчу та правозастосовну діяльність, 
координують існування ефективних механізмів правового 
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регулювання, формують правову культуру і правове мис-
лення громадян, є критеріями правової природи рішень 
органів державної влади, органів місцевого самовряду-
вання та дій громадян щодо реалізації ними природного 
права на житло тощо» [336, с. 40]. Більш детально прин-
ципи житлового права як елементу механізму правового 
регулювання житлових відносин нами будуть розглянуті в 
наступному підрозділі цієї роботи. 

У цілому можна визначити, що принципи житлового 
права є необхідним елементом МПР житлових відносин, 
оскільки надають можливість виявити вектор його дії, 
визначити бази розвитку правового регулювання, означи-
ти критерії об’єкта правового регулювання. 

Наступна ланка/елемент механізму правового регу-
лювання житлових відносин – юридична норма. Це ос-
нова правового регулювання на рівні позитивного права. 
Принципи житлового права знаходять свою реалізацію у 
нормах житлового законодавства, які закріплюють суб’єк-
тивні житлові права та юридичні обов’язки суб’єкта. 
Щодо правової природи норм житлового законодавства 
доцільно навести міркування О. М. Берназ-Лукавецької, а 
саме: залежно від способу реалізації права на житло й 
переважання при цьому приватно-правових чи публічно-
соціально-правових засад має вирішуватися й питання 
про межі та обсяг застосування цивільного й спеціального 
житлового законодавства [156, с. 59]. 

Варто зазначити, що норми житлового законодавства 
складаються з норм цивільного, адміністративного права, 
права соціального забезпечення. Наявність окремих еле-
ментів публічного права у системі житлового законо-
давства не означає зміну вектора правового регулювання, 
який спрямований на задоволення майнових та немайно-
вих інтересів особи. Таке положення зумовлено взаємо-
проникнення приватно-правового та публічно-правового 
регулювання [337, с. 117]. Тому наявність норм адмі-
ністративного права в системі житлового законодавства не 
змінює його приватно-правову природу. 

Підкреслимо, що комплексність норм житлового пра-
ва була характерна для радянського житлового законо-
давства, яке розвивалось на тлі планової економіки та 
регулювало перш за все відносини розподілу житла. 
Розвиток ринку житла природно привело до зміни цього 
стану. Внаслідок імплементації українського законо-
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давства до європейського відбувається певний перехід від 
дрібно галузевої системи права до глобального поділу 
системи права – на публічне та приватне. Тому при вияв-
ленні галузевої належності правового утворення необхідно 
встановлювати його приватну чи публічну природу. 

Наступною ланкою/елементом МПР житлових відно-
син є юридичні факти. Звернемо увагу, що ланки МПР 
житлових відносин розташовані в певній логічний струк-
турі, яка надає можливість перетворювати суспільні 
відносини у правовідносини. Так, первинно визначаються 
принципи – витоки правового регулювання, які втілю-
ються у норму житлового законодавства, що регламентує 
відповідне правовідношення. Правовідносини виникають 
на підставі юридичних фактів. Вони є підставою виник-
нення правовідносин, а отже, розгляд самостійного МПР 
без виокремлення юридичних фактів неможливий. Юри-
дичні факти є фактами соціальної дійсності, які визна-
чені нормами права. 

Втілення норми права в життя здійснюється через 
таку ланку/елемент МПР як юридичні факти [258, 
с. 195]. Це конкретні життєві обставини, що призводять 
до виникнення, зміни, припинення житлових правовідно-
син. Юридичні факти нами були вже розглянуті. Зазна-
чимо, що юридичні факти визначаються у гіпотезі норм 
житлового законодавства, а отже, вони є необхідною пра-
вовою категорією у і перетворенні суспільних відносин на 
правовідносини. 

У МПР житлових відносин виокремлюється і така 
ланка/елемент, як правовідносини. Вони є індивідуалізо-
ваним суспільним зв’язком між особами, що характери-
зується наявністю суб’єктивних прав та юридичних обо-
в’язків [312, с. 51]. Житлові правовідносини – це вре-
гульовані нормами права суспільні відносини проживання 
в житлі. Вони є частиною приватно-правових відносин, 
які, зокрема, визначені таким чином: «приватно-правові 
відносини – відносини, які ґрунтуються на засадах юри-
дичної рівності, вільному волевиявленні, майновій самос-
тійності, суб’єктами яких є фізичні та юридичні особи» 
(п. 1 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про міжнародне приватне 
право») [119]. Метою житлових правовідносин є задово-
лення та забезпечення потреби проживання в житлі. 
Сучасні житлові правовідносини виникають щодо: прожи-
вання в житлі (правовий режим безпечного проживання); 
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отримання житла (за речовою, зобов’язальною, соціаль-
ною моделлю); управління житлом (управління багато-
квартирним, індивідуальним будинком); управління жит-
ловим фондом (облік житла, виявлення безхазяйного 
житла, проведення будівельного контролю для виявлення 
житла, непридатного для проживання тощо); будівництва 
житла (аспект санітарно-технічної безпеки збудованого 
житла для проживання); обліку осіб, які потребують жит-
ла; надання житлово-комунальних послуг та ін. 

Можливість існування механізму правового регулю-
вання як самостійної правової категорії обумовлена саме 
наявністю самостійних житлових правовідносин. Можна 
стверджувати, що у межах правової системи України фак-
тично житлові правовідносини пройшли період транс-
формації. Від відносин – розподілу житла та обов’яз-
ковості забезпечення житлом кожного громадянина до 
ринкових житлових відносин, в яких закладені принципи 
доступності, достатності житла, справоведливого та без-
печного проживання в житлі. При цьому, незважаючи на 
зміни у способах забезпечення житлової потреби, вимоги 
справоведливого та безпечного проживання в житлі завж-
ди залишаються, зокрема, як уже зазначалось, їх витоки 
були ще у нормах римського права. 

Остання ланка/елемент МПР житлових відносин – 
акти реалізації суб’єктивних прав і обов’язків. Саме ця 
ланка МПР співвідноситься із стадією правозастосування, 
у якій суб’єкти безпосередньо здійснюють правомірну 
дію. Це дії суб’єктів житлових правовідносин щодо здійс-
нення встановлених у житловому законодавстві конкрет-
них суб’єктивних прав та обов’язків. До цих дій можна 
віднести дії суб’єкта, спрямовані на задоволення житлової 
потреби, зокрема придбання житла за певною моделлю. 
Також можна визначити і правовідносини у сфері управ-
ління житловим фондом, багатоквартирним будинком. 

На підставі актів реалізації суб’єктивних прав і обо-
в’язків може формуватися індивідуальне правове регулю-
вання, спрямоване на конкретні відносини, зокрема у 
вигляді договору, статуту об’єднання співвласника багато-
квартирного будинку, рішення суду тощо. Підсумовуючи 
вищевикладене, необхідно зробити загальний висновок, 
що ланки/елементи механізму правового регулювання 
житлових відносин мають власну специфіку, відмінну від 
цивільно-правових категорій, що обумовлена наявністю 
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публічного елементу та у разі відсутності диспозитив-
ності. Наявність вказаних характеристик ланок/елементів 
механізму правового регулювання житлових відносин 
свідчить про існування самостійного МПР житлових від-
носин, який потребує окремого дослідження та наукового 
обговорення [314, с. 127]. 

Визначено та розглянуто такі ознаки правового регу-
лювання: 1) це різновид соціального регулювання; 2) спря-
мованість на фактично сформовані суспільні відносини, 
що потребують впорядкування; 3) реалізуються за допо-
могою нормативно-організаційних засобів; 4) має загальній 
характер; 5) має власний спеціальний механізм правового 
регулювання; 6) здійснюється з метою систематизації та 
врегулювання суспільних відносин, розвитку суспільства 
та держави; 7) має обов’язкову об’єктивну форму у виг-
ляді норми права; 8) забезпечується державою; 9) є загаль-
носуспільним благом. Приватно-правове регулювання жит-
лових відносин є різновидом правового регулювання. 

Наголошено, що механізм правового регулювання 
житлових відносин – це система взаємопов’язаних еле-
ментів/ланок, які опосередковують процес набуття жит-
ловими відносинами правової форми під впливом пра-
вових засобів їх регулювання. Ланки механізму правового 
регулювання житлових відносин складаються з правових 
принципів житлового права, норм житлового законо-
давства, юридичних фактів, житлових правовідносин, 
актів реалізації суб’єктивних прав та обов’язків. 

 
 

3.2. Засади приватно-правового регулювання 
житлових відносин 

 

При дослідженні приватно-правового регулювання 
житлових відносин не можна оминути питання щодо 
засад житлового законодавства. Встановлення цих засад 
створює можливість виявити напрями, відправні ідеї 
реалізації права у житловому законодавстві. Такий підхід 
закладено в Цивільному кодексі, зокрема у ст. 3 ЦК 
України визначені засади цивільного законодавства [118]. 
Підкреслимо, що за час дії цього Кодексу наведені засади 
використовувались для подальшого розвитку цивільного 
законодавства, вирішення спорів. Незважаючи на пози-
тивний досвід використання засад цивільного законодавс-
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тва, при розробки проєктів Житлового кодексу України 
таке положення не враховано, а тому окремо у нормах 
проєктів не закріплені засади житлового законодавства. 
Таке положення можна визнати як певну недосконалість 
у розбудові житлово-правової матерії. Тому виникає 
науково-практична потреба розробити сучасні засади при-
ватно-правового регулювання житлових відносин. 

Для виявлення цих засад необхідно звернутися до 
співвідношення таких правових категорій як засада зако-
нодавства та принци права. Щодо цього Н. Ю. Голубєва 
справедливо наголошує, що «принципи цивільного права 
та загальні засади цивільного законодавства однакові в 
тому, що є основними засадами, які проходять через все 
цивільне право, зумовлюючи зміст кожного з його інсти-
тутів і його норм» [338, с. 21]. Дійсно засади законодавс-
тва є практичним відбиттям теоретичної конструкції 
принципів права відповідної галузі. 

При цьому принципи права є більш широким право-
вим феноменом. Так, О. Г. Коміссарова доводить, що ос-
новні засади цивільного законодавства – це різновид 
нормативних цивільно-правових принципів. Ці засади 
охоплюють: базові ідеї про нормальне функціонування 
майнових відносин в суспільстві; межі застосування та 
реалізації цивільно-правових норм; існування самостійної 
нормативної основи для регулювання конкретних юри-
дичних ситуацій. Кожен з прицвів повинен охоплювати 
усі підгалузі, інститути цивільного права; мати самос-
тійне змістове навантаження; мати можливість практич-
ного застосування [339, с. 12]. На думку дослідниці заса-
ди цивільного законодавства виконують роль вихідних 
техніко-юридичних витоків побудови як окремо норма-
тивно-правового акту, так і системи цивільного законо-
давства. Це нормативно озвучені початку, яким підкоря-
ється прийняття і дія якого акту цивільного законо-
давства і які поряд з класичними нормами права «працю-
ють» в правозастосуванні. Принципи цивільного права є 
більш широким поняттям ніж засади цивільного законо-
давства [340, с. 82]. Базуючись на наукових здобутках 
О. Г. Коміссарової, К. Г. Некіт та О. В. Басай стверджу-
ють, що ««загальні засади цивільного законодавства» за 
своєю сутністю є конкретизацією принципів права, які, бу-
дучи проаналізованими та обробленими законодавцем, зна-
ходять своє закріплення у позитивному праві» [341, с. 31]. 
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Дослідження принципів житлового права базується 
на аналітичному вивченні понятійного апарату принципів 
права, як загальнотеоретичної категорії, тому їх доцільно 
охарактеризувати. Так. А. М. Колодій розглядає принци-
пи права як відправні ідеї його буття, які виражають 
найважливіші закономірності, основи даного типу дер-
жави і права, є одне порядковими з сутністю права і утво-
рюють його основні риси, відрізняються універсальністю, 
вищою імперативністю і общезначимостью, відповідають 
об’єктивній необхідності побудови і зміцнення певного 
суспільного ладу. Принципи права направляють і дають 
синхронність всьому механізму правового регулювання 
суспільних відносин [342, с. 43]. Його підхід базується на 
розумінні принципу права як ідеї. Приєднується до такої 
позиції і Д. О. Смірнов, адже вказує, що принцип права 
існує як ідея до її нормативного закріплення, і визначає 
принципи права як категорії, що має цілеспрямоване 
суб’єктивно-об’єктивне початок та ґрунтовність. Отже, 
принципи права – це закріплені у нормах права осново-
положні вимоги, які відповідають моральним, політичним 
та економічним цінностям суспільства, що спрямовують 
процес розробки норми права, правозастосування [343, 
с. 36]. Виходячи з наведеного, можна стверджувати, що 
дослідники розмежовують принципи права та засади 
законодавства. При цьому ці категорії мають взаємність, 
оскільки містять основоположні ідеї відповідної галузі 
права. Зокрема, у житловому праві закладена базова ідея 
забезпечення житлової потреби, тому і норми житлового 
законодавства, житлові правовідносини первинно існують 
навколо забезпечення житлової потреби у вигляді набуття 
права на житло та здійснення проживання у ньому. Все 
інше має похідний характер.  

При дослідженні питання про необхідність закріп-
лення принципів права в правовій нормі П. А. Шпильо-
вий-Шацький приходить до висновку, що універсальні 
загальновизнані принципи права виходять з природних 
прав та свобод людини, в них визначені загальнолюдські 
цінності, а, отже, вони не потребують правовому закріп-
ленні, а тому мають більш широку основу ніж норма 
права [344, с. 62]. Безумовно, з точки зору юридичної 
техніки розробки нормативного акту, засади законодавст-
ва повинні мати універсальний характер. Наприклад, у 
Методичних рекомендаціях з підготовки та оформлення 
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проектів законів України, нормативно-правових актів 
Президента України, Кабінету Міністрів України, МНС та 
дотримання правил нормопроектної техніки, затвердже-
них наказом Міністерством України з питань надзвичай-
них ситуацій та у справах захисту населення від наслід-
ків Чорнобильської катастрофи від 10.12.2007 р. № 851, 
встановлено, що концепція законопроекту має відповідати 
принципам: верховенства права, конституційності і закон-
ності [345]. Отже, загальнолюдські цінності, поняття 
філософії права можуть бути визначені у принципах пра-
ва. Поряд з цим для засад законодавства властива форма-
льна спрямованість на узгодження різних інституцій в 
середині галузі законодавства, а тому основоположними 
засадами, зокрема буде виступати принцип верховенства 
права. законності.  

Звернемо увагу, що Є. Р. Сушко окремо виокремлює 
завдання принципів позитивного права: 1) формування 
позитивного права; 2) формування однорідних критеріїв 
розробки норм права; 3) закріплення основ суспільного 
ладу; 4) служать методологічною основою подальшого 
розвитку і вдосконалення юридичних норм [346, с. 48]. 
С. С. Осадчук наголошує, що «принципи права характери-
зують не тільки сутність, але і зміст права, відображають 
не тільки його внутрішню будову, статику, але і весь 
процес його застосування» [347, с. 35]. З наведеного вип-
ливає, що принципи прав, як і засади законодавства 
виконують наступні функції у розвитку правої матерії: 
формують єдиний напрям розвитку відповідної галузі 
права; закріплюють стан та визначають тенденції розвит-
ку суспільних відносин; упорядковують правозастосу-
вання; надають можливість співвідносити нормативні 
акти та індивідуальні акти саморегулювання. 

Узагальнюючи наведені позиції дослідників можна 
стверджувати, що принципи права є більш широкою кате-
горією ніж засади законодавства. При цьому принципи 
права є первинними у системі розробки напрямів регулю-
вання відповідних відносин. Саме на їх доктринальному 
рівні щодо визначення відправних ідей розвитку певної 
галузі права і формуються засади законодавства. Вони 
завжди представляють широку систему принципів у 
вигляді ідей, загальнолюдських цінностей, фундаменталь-
них напрямків розвитку правової матерії, зокрема це 
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принципи справоведливості, автономії особистості, сум-
лінності інші. 

На відміну від принципів права, засади законо-
давства обов’язково нормативно закріплюються, чим і від-
різняються від принципів права. До них можна віднести 
принцип законності, судового захисту та ін. Принципи 
права, засади законодавства, в силу нормативного закріп-
лення, стають одним із джерел законодавства. Щодо 
цього слід навести думку С. Погребняка, що «завдяки 
визнанню загальних принципів самостійним джерелом 
права можна уникнути небажаного протиставлення пози-
тивних і надпозитивних принципів права; відповідно до 
цієї концепції всі загальні принципи розглядаються як 
елемент позитивного права» [348, с. 22]. В юридичній 
літературі також наголошується, про доцільність існуван-
ня загальновизнаних принципів як джерела права [349, 
с. 163]. Таким чином принципи права/засади законо-
давства можуть бути визнані і джерелом права. зокрема у 
разі необхідності упорядкування суспільних відносин, які 
не зазнали впливу правового регулювання. Саме у цьому 
має прояв практичне значення принципів. 

Незважаючи на певну абстрактність засад законо-
давства вони можуть застосовуватися суддями для вияв-
лення вектору правового регулювання при відсутності 
іншого джерела права. У зв’язку з розглядом окремо 
принципів права і засад законодавства нами будуть розг-
лянуті і принципи житлового права (як ідеї побудови 
житлово-правової матерії) та засади житлового законо-
давства (як нормативно закріплені вимоги формування 
правового регулювання житлових відносин) [350, с. 8]. 
Тому для виявлення засад приватно-правового регулюван-
ня житлових відносин звернемось до визначення принци-
пів житлового права. 

Підкреслимо і те, що можливість встановлення прин-
ципів житлового права, відмінних від принципів цивіль-
ного права, може бути одним з доказів існування самос-
тійної групи житлових правовідносин в сфері приватного 
права. Крім того, сформувалась нагальна потреба виявити 
ці принципи і з точку зору імплементації українського 
законодавства до європейського, у якому розроблені окре-
мі засади у сфері житлових відносин. Варто використову-
вати і законодавчій досвід США, де останнім часом 
посилено науковий інтерес до житлової проблематики. 
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Нагадаємо, що принципи житлового права можуть 
розглядатися в двох аспектах як: 1) самостійна, базова 
житлово-правова категорії; 2) ланка механізму правового 
регулювання житлових відносинах. В останньому випадку 
вони повинні розглядатися в цілісності з іншими ланками 
механізму правового регулювання, про що було зазначено 
вище. Дослідження принципів житлового права передба-
чає їх виявлення, обґрунтування, з точки зору, вектору їх 
впливу на формування правової матерії житлового права. 
Тому у цьому підрозділі монографії ми розглянемо прин-
ципи житлового права як базовий феномен житлово-пра-
вової матерії. 

При виокремленні принципів житлового права необ-
хідно враховувати правову природу житлового права, 
наявність приватно-правових та публічно-правових засад 
у нормах житлового права. Щодо цього О. О. Кармазя 
вказує, що житлове право внаслідок комплексного харак-
теру містить публічно-правові та приватно-правові прин-
ципи, виходячи з диспозитивного змісту житлових прав 
[351, с. 188]. Аналізуючи цю думку вченої, варто зверну-
ти увагу на наступні авторські міркування щодо комп-
лексного характеру житлового права. яке виокремлено як 
характеристика для встановлення видів принципів житло-
вого права у вигляді публічно-правових та приватно-пра-
вових принципів. 

На наш погляд, комплексний характер житлового 
права, внаслідок задоволення житлової потреби в умовах 
ринку житла, втрачає свою актуальність. Ринкові відно-
сини в житловій сфері мали місце ще до 90-х років, 
наприклад, при купівлі – продажу індивідуального жит-
лового будинку. На той час фактичні ринкові житлові 
правовідносини по придбанню у власність житла носили 
фіктивний характер, що зокрема здійснялось у вигляді 
багатоетапної процедури обміну житла. Головну роль у 
будівництві й розподілі житлового фонду брала на себе 
держава, орієнтиром для цього служили соціальні норми 
по забезпеченню житлом населення в цілому та окремих 
соціальних груп (надання службового житла, розподіл 
відомчого житлового фонду). При цьому, як правило, не 
враховувалося розмір доходів громадянина, наявність ба-
жання й можливості придбати додатково житло. Сьогодні 
роль держави у задоволенні житлової потреби людини 
виконується щодо соціального житла або надання житла 
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військовослужбовцям. При цьому для задоволення житло-
вої потреби, вже фактично довгий час, існує первинний та 
вторинний ринок житла. Первинний ринок житла – це 
ринок новозбудованого житла або житла, що будується. 
Поняття вторинного ринку житла було встановлено у 
Порядку придбання житла для окремих категорій грома-
дян на вторинному ринку у 2004 році, затвердженого 
постановою Кабінету Міністрів України № 836 від 
05.07.2004 р. [352]. Так, вторинний ринок – житлові бу-
динки, їх частини, квартири державного і громадського 
житлового фонду, фонду житлово-будівельних кооперати-
вів, а також ті, що належать юридичним та фізичним 
особам на праві приватної власності [352]. Існування еко-
номічного базису задоволення житлової потреби, поза 
забезпеченням держави, природно відбивається і на пра-
вовому регулюванні. Внаслідок чого комплексність жит-
лового права поступово трансформується у приватно-пра-
вове регулювання житлових відносин з елементами норм 
публічного права. При цьому, у юридичних джерелах пос-
тійно наголошується, що матерія приватного права скла-
дається не тільки з диспозитивних норм – вони врівно-
важжуються імперативними нормами [353, с. 393]. 

Наявність імперативних норм у житловому перш за 
все праві спрямовані на забезпечення безпечності прожи-
вання у житлі. Це простежується у таких нормативних 
актах як Правила утримання жилих будинків та прибу-
динкових територій, затверджених Наказом Державного 
комітету України з питань житлово-комунального госпо-
дарства від 17.05.2005 р. № 76, які спрямовані на забез-
печення нормального функціонування жилих будівель та  
прибудинкових територій протягом усього періоду їх 
використання за призначенням [354]. При цьому житлові 
відносини, спрямовані задоволення майнового інтересу 
особи щодо безпечного. Стабільного, справоведливого про-
живання у житлі. Також зазначимо, що житлова потреба 
має приватно-правовий характер, оскільки спрямована на 
задоволення матеріального інтересу, що має майновий 
характер. Співвідношення права на проживання з май-
новим правом базується на позиціях українського і 
європейського законодавства. Так, в абз 2 ч. 2 ст. 3 Зако-
ну України «Про оцінку майна, майнових прав та про-
фесійну оціночну діяльність в Україні» закріплено, що 
майновими правами, які можуть оцінюватися, визнають-
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ся будь-які права, пов’язані з майном, відмінні від права 
власності, в тому числі права, які є складовими части-
нами права власності [355]. Європейський суд з прав лю-
дини обґрунтовує, якщо певне право має публічно-правове 
походження, то це не перешкоджає визначити це право 
«цивільним» за умови, що здійснення такого права безпо-
середньо пов’язана з економічними інтересами приватної 
особи [356, с. 208]. 

Узагальнюючи наведене зазначимо, що отримання 
житла для проживання становить певний економічний 
інтерес, цінність для людини, наявність або відсутність 
житла для проживання впливає на статус особи. Без-
умовно право на житло пов’язано з природними правами 
людини на життя та охорону здоров’я, але з моменту 
отримання житла, право на житло (аспект забезпечення і 
придбання житла) трансформується в право на прожи-
вання, що має значну економічну складову. Настільки 
довге міркування дозволяють визначити первинність саме 
в приватно-правових засадах для житлового права, ос-
кільки житлове право, за своєю правовою природою є 
структурним елементом приватного права, а тому первин-
ність повинна надаватися приватно-правовим принципам 
[350, с. 8]. 

Слід звернути увагу, що принципи житлового законо-
давства України розглядаються на рівні теоретичного 
обґрунтування, тому звернемося до їх аналізу. М. К. Га-
лянтич обґрунтовує наступну систему основних принци-
пів житлового права: недоторканності житла, свободи 
вибору місця проживання, пріоритетності прав людини, 
гарантованості правового захисту при виселенні з житла, 
свободи реалізації права на житло, доступності користу-
вання житловим фондом, цільового використання житла 
[110, с. 15]. З наведеними принципами варто погодитися 
та використовувати щодо виявлення засад приватно-
правового регулювання житлових відносин. Поряд з цим 
варто і запропонувати наступні авторські погляди на 
наведену системи. Принципи житлового права, пропоно-
вані Н. К. Галянтич як недоторканність житла, пріоритет-
ності прав людини, гарантованість правового захисту при 
виселенні з житла варто об’єднати в один єдиний прин-
цип – недоторканності житла. Так само хотілося б зверну-
ти увагу на такий запропонований принцип як «свобода 
вибору місця проживання», повністю підтримуючи цей 
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принцип, в аспекті повноти здійснення прав людини, в 
житловому праві його необхідно застосовувати з ураху-
ванням правил, закріплених в п. 4 ст. 7 Директиви Ради 
Європейського союзу 2003/9 / ЄC від 27 січня 2003 року, 
яка визначає мінімальні стандарти прийому осіб, які 
шукають притулку: держави-члени можуть пов’язати 
положення про матеріальні умови прийому з фактичним 
проживанням заявника в певному місці [357]. Визначення 
мінімальних стандартів притулку для українського жит-
лового права є досить новим напрямком і тому вимагає 
окремого осмислення. 

Принципи, запропоновані М. К. Галянтичем, також 
підтримує і О. О. Кармаза і пропонує такі принципи жит-
лового права: гарантованість правового захисту житлових 
прав; законність; диспозитивність; стабільності житлових 
відносин; обґрунтованості актів державної влади та ор-
ганів місцевого самоврядування щодо розподілу та надан-
ня житла перебуває у державній або комунальній влас-
ності; неможливості накладення арешту на житло, яке 
вже знаходиться під арештом; попередження правопо-
рушень по житлу; взаємної відповідальності особистості і 
держави [351, с. 191]. Наведена система принципів врахо-
вує як приватні так і публічні інтереси, які реалізуються 
у житловій сфері. Особливо слід підтримати такий прин-
цип як «взаємної відповідальності особистості і держави», 
оскільки це відправна ідея побудову сучасних житлових 
відносин, як на рівні задоволення житлової потреби, так і 
управлінням житлового фонду, забезпеченням утриман-
ням житла. Адже запропонована система принципів не 
позбавлена і певних вад. Так, у цій системі принципів є 
певне змішання як загальних засад права (законність), 
так і принципів цивільного права (диспозитивність, га-
рантованість правового захисту житлових прав), житло-
вого права (стабільність житлових відносин). Виокремлен-
ня такого принципу як «неможливість накладення ареш-
ту на житло, яке вже знаходиться під арештом», складно 
визначити, як принцип, в силу того, що принцип – це 
фундаментальні витоки, що застосовується до всієї жит-
лово-правової матерії, тому їх не доцільно зводити до 
окремого процесуального правила. 

Якщо звернутися до праць П. І. Седугін, то вчений 
відносить до числа принципів житлового права: непри-
пустимість свавільного позбавлення житла (один із проя-
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вів недоторканності житла); доступності для громадян 
умов найму житлових приміщень; недоторканності жит-
ла; загальнодемократичного, гуманістичного ставлення до 
громадян; цивілізованого використання житла [87, с. 31, 
32, 33]. Як і в вищевказаних позиціях первинність в 
принципах житлового права надається недоторканності 
житла. Тому можна вважати повністю доведеним і об-
ґрунтованим виділення такого першого принципу житло-
вого права як недоторканність житла. 

При віднесенні принципів житлового права до сфери 
приватного права, слід приєднається до висновків 
Ю. Р. Баришникової, яка вказує, що принципи приват-
ного права мають певними рисами нормативності і яв-
ляють собою найбільш загальні положення, включені в 
зміст основних інститутів і норм приватного права з 
високим ступенем узагальненості, але в той же час ста-
більності та стійкості в часі, просторі, і в дії по колу осіб, 
які схильні до коливань з урахуванням історичних особ-
ливостей розвитку суспільства. Принципи приватного 
права проявляють свою галузеву специфіку в відповідних 
комплексних утвореннях системи права, залишаючись 
універсальними міжгалузевими засобами об’єднання при-
ватно сфери [358, с. 8]. 

Таким чином, принципи цивільного права норма-
тивно закріплені в ст. 3 Цивільного кодексу України, 
проявляються як універсальні принципи приватного пра-
ва в житловому праві і є першим загальним рівнем прин-
ципів житлового права, зокрема це: 1) неприпустимість 
свавільного втручання у сферу особистого життя людини; 
2) неприпустимість позбавлення права власності, крім 
випадків, встановлених Конституцією України та зако-
ном; 3) свобода договору; 4) свобода підприємницької дія-
льності, не забороненої законом; 5) судовий захист ци-
вільних прав та інтересів; 6) справоведливість, добросо-
вісність та розумність [118]. Наприклад, принцип свободи 
договору простежується при підписанні типового договору 
на надання житлово-комунальних послуг. Про це свідчить 
зміст п. 4 ст. 13 Закону України «Про житлово-комуналь-
ні послуги»: з пропозицією про укладення договору про 
надання комунальних послуг або внесення змін до нього 
може звернутися будь-яка сторона, надавши письмово 
другу сторону проект відповідного договору (змін до 
нього), складений відповідно до типового договору; якщо 
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протягом 30 днів після отримання проекту договору (змін 
до нього) виконавець комунальної послуги, який отримав 
проект договору (змін до договору) від споживача, не 
повідомив про свою відмову від укладення договору 
(внесення змін) і не надав своїх заперечень або протоколу 
розбіжностей до нього і при цьому не припинив надання 
комунальної послуги цьому споживачу (або іншим спо-
собом показав свою волю до надання відповідної комуна-
льної послуги та споживачеві), договір (зміни до нього) 
вважається укладеним в редакції, запропонованій спожи-
вачем [207]. Принцип свободу договору є базовим і при 
укладанні договору найму житла та інших договорах у 
житловій сфері. 

Підкреслимо, що такі принципи як неприпустимість 
свавільного втручання у сферу особистого життя людини і 
неприпустимість позбавлення права власності в житло-
вому праві об’єднані в єдиний принцип – недоторканності 
житла. У сенсі «поваги до приватного й сімейного життя» 
мета житла полягає в охороні сімейного та приватного 
життя, у зв’язку з чим житлом може бути будь-яке при-
міщення, у якому відбувається особисте життя особи 
[106, с. 53]. Недоторканність житла є базовою засадою як 
українського, так і європейського законодавства. У юри-
дичній літературі справоведливо вказується що «положен-
ня щодо недоторканності житла чи іншого володіння 
особи означає не лише заборону входити до нього всу-
переч волі осіб, які в ньому проживають на легальних 
підставах, а й заборону розголошувати все, що в ньому 
відбувається» [359, с. 123]. Цей принцип може бути обме-
жений, зокрема на це вказує Конституційний Суд Укра-
їни, що «конституційна гарантія недоторканності житла 
не поширюється на випадки, коли суспільні інтереси 
вимагають правомірного обмеження прав людини, зокре-
ма для захисту прав і законних інтересів інших членів 
суспільства. Обмеження права особи на недоторканність 
житла, яке визначено в Конституції України і міжна-
родно-правових актах, визнається легітимним втручанням 
держави в права людини з метою забезпечення загального 
блага» (абзац п’ятий пункту 3 мотивувальної частини) 
Рішення Конституційного Суду України у справі за кон-
ституційним зверненням громадянки Сінюгіної Ірини 
Іванівни щодо офіційного тлумачення положень частини 
першої статті 376 у взаємозв’язку зі статтями 151, 152, 
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153 Цивільного-процесуального кодексу України від 
31.05.2011 року № 4-рп/2011) [360]. 

Основи недоторканності житла закріплені в ст. 30 
Конституції України: не допускається проникнення до 
житла чи до іншого володіння особи, проведення в них 
огляду чи обшуку інакше як за вмотивованим рішенням 
суду [31]. У п. 1 ст. 8 Конвенції про захист прав людини і 
основних свобод встановлено: кожен має право на повагу 
до свого приватного і сімейного життя, до свого житла і 
кореспонденції [32]. «Повага до житла», в аспекті прак-
тики Європейського суду з прав людини, виступає широ-
кої категорією, яка застосовується як щодо проведення 
обшуків в житло, вторгнення в приватне життя, так і 
виселення з житла (наприклад, справа «Ларкос проти 
Кіпру» 1999 р. [107]) і позбавлення житла (справа «Кон-
норс проти Сполученого Королівства» 2004 [361]). Вихо-
дячи з широкого розуміння недоторканності житла, як 
принципу, який встановлює неможливість втручання в 
сферу приватних зв’язків людини з житлом (складаються 
з елементів охорони приватного життя в житло, достатніх 
і тривалих зв’язків, що виникають при проживанні в 
житло), а також незаконного вторгнення і позбавлення 
житла, спрямованого на забезпечення стабільного прожи-
вання в житло. 

Принципи справоведливості, добросовісності та ро-
зумності виступають зовнішніми принципами як для при-
ватного, так і житлового права, оскільки це принципи 
«духу» права, що проявляють значення і цінність права 
для суспільства. Вони полягають у знаходженні того 
справоведливого балансу прав і інтересів учасників ци-
вільних відносин [362, с. 83]. Ці принципи повинні вра-
ховуватися при встановленні способів задоволення житло-
вої потреби, вартості житлово-комунальних послуг, а 
тому найбільш яро проявляються в принципах доступ-
ності та достатності житла [350, с. 9]. 

Підсумовуючи можна зазначити, що засади цивіль-
ного законодавства пронизують і засади житлового зако-
нодавства, а тому є первинною ланкою у системи засад 
приватно-правового регулювання житлових відносин. 
Спроба закріпити окремі засади житлового законодавства 
було зроблені у законопроєкті «Про основні засади дер-
жавної житлової політики» № 3498 від 25.10.2013 р. 
шляхом пропозиції визначити принципи державної жит-



 224 

лової політики, зокрема: забезпечення рівних можливос-
тей доступу до ресурсів державної фінансової підтримки 
суб’єктів державної житлової політики; публічність роз-
роблення та реалізації державної житлової політики, 
використання коштів державного та місцевих бюджетів, 
обговорення проектів нормативно-правових актів з питань 
державної житлової політики. відкритість, прозорість, 
прогнозованість, передбачуваність, послідовність діяль-
ності органів державної влади ін. [129]. 

Аналізуючи норми житлового законодавства можна 
констатувати, що принципи житлового права не встанов-
лені, як єдина система в сучасному українському праві. 
Наприклад, дослідження статті 3 ЖК УРСР, що встанов-
лює завдання житлового законодавства випливає, що 
засадами житлового законодавства є забезпечення реаліза-
ції права громадян на житло, належного використання і 
схоронності житлового фонду, а також зміцнення закон-
ності в галузі житлових відносин [78]. У статті 3 Закону 
України «Про житлово-комунальні послуги» закріплені 
наступні принципи державної політики у сфері житлово-
комунальних послуг: «1) забезпечення раціонального ви-
користання наявних ресурсів та сталого розвитку населе-
них пунктів; 2) створення та підтримання конкурентного 
середовища при виробленні та наданні житлово-комуналь-
них послуг, забезпечення контролю у сфері діяльності 
природних монополій; 3) забезпечення функціонування 
підприємств, установ та організацій, що виробляють, ви-
конують та/або надають житлово-комунальні послуги, на 
умовах самофінансування, досягнення рівня економічно 
обґрунтованих витрат на виробництво таких послуг; 4) ре-
гулювання цін/тарифів на житлово-комунальні послуги у 
випадках, визначених законом, з урахуванням досягнуто-
го рівня соціально-економічного розвитку, природних 
особливостей відповідного регіону та технічних можливос-
тей; 5) забезпечення рівних можливостей доступу до отри-
мання мінімальних норм житлово-комунальних послуг 
для споживачів незалежно від соціального, майнового 
стану, віку споживача, місцезнаходження та форми влас-
ності юридичних осіб тощо; 6) дотримання встановлених 
стандартів, нормативів, норм, порядків і правил щодо 
кількості та якості житлово-комунальних послуг» [207]. 
Законом України «Про комплексну реконструкцію квар-
талів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» визна-
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чені засади державної політики у сфері комплексної 
реконструкції кварталів (мікрорайонів), зокрема: сприян-
ня реалізації права громадян України на житло; гарантії 
та забезпечення захисту майнових прав громадян на жилі 
та нежилі приміщення, які реконструюються; забезпечен-
ня гарантій речових прав на нерухоме майно під час 
комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) зас-
тарілого житлового фонду; забезпечення дотримання ви-
мог щодо створення для осіб з обмеженими фізичними 
можливостями та інших маломобільних груп населення 
умов для їх безбар’єрного доступу до всіх реконструйо-
ваних або заново збудованих, включаючи стартові жилі 
будинки, об’єктів жилого та громадського призначення і 
територій кварталів (мікрорайонів) [284]. 

Можна зробити висновок, що внаслідок розпороше-
ності житлового законодавства відсутня єдина система 
його засад. При цьому, засади державної політики у 
певній житловій сфері доцільно розглядати як частину 
засад приватно-правового регулювання житлових відно-
син. Виходячи з цього можна виявити такі засади при-
ватно-правового регулювання житлових відносин: забез-
печення реалізації права громадян на житло; підтримки 
належного використання і схоронності житлового фонду; 
зміцнення законності в галузі житлових відносин; під-
тримки конкуренції на ринку житла та житлово-кому-
нальних послуг; раціонального використання житлового 
фонду та ресурсів, що забезпечують його функціонування; 
рівність у можливостях доступу до набуття права на жит-
ло та споживання житлово-комунальних послуг; дотри-
мання встановлених стандартів, нормативів, норм, поряд-
ків і правил щодо належного утримання житла та кіль-
кості та якості житлово-комунальних послуг; гарантії та 
забезпечення захисту майнових прав громадян на жилі та 
нежилі приміщення; утворення безбар’єрного доступу до 
житла. 

На відміну від позицій українського законодавства 
Житловий кодекс Азербайджанської Республіки (2009 р) 
в статті 1 встановлює наступні засади житлового законо-
давства: створення державою умов для здійснення права 
громадян на житло, на безпеку житла, його недоторкан-
ність, на неприпустимість довільного позбавлення права 
на житло, на безперешкодне здійснення житлових прав, 
рівність учасників регульованих житловим законодавст-
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вом відносин щодо володіння, користування і розпоряд-
ження житловими приміщеннями, забезпечення віднов-
лення порушених житлових прав, їх судового захисту, 
збереження житлового фонду та використання житлового 
приміщення за призначенням [150]. Наведені принципи 
можна об’єднати в наступні групи принципів: недотор-
канності житла (його недоторканність, на неприпусти-
мість довільного позбавлення права на житло, на без-
перешкодні здійснення житлових прав); диспозитивності 
(рівність учасників, регульованих житловим законодавс-
твом відносин щодо володіння, користування і розпо-
рядження житловими приміщеннями); доступності; забез-
печення захисту захист житлових прав. 

Позитивний досвід щодо виокремлення засад приват-
но-правового регулювання житлових відносин, як вказу-
валось вище, існує і в США, зокрема у загально-феде-
ральному Законі «Про справоведливі житлові умови» 
1968 р. [152] виокремлені засади справоведливого прожи-
вання без ознак дискримінації. Так, забороняється дис-
кримінацію при продажі та оренди житла власниками, 
орендодавцями, управляючими житла, іпотечними креди-
торами та агентами з нерухомості, на основі: раси, ко-
льору шкіри, національного походження, статі, гендерної 
ідентичності, сексуальної орієнтації, інвалідності, поход-
ження, генетичної інформації, сімейного стану, статусу 
ветерана або діючої військової служби, віку, сімейного 
статусу, джерела доходу. Тобто, якщо особи відмовля-
ються в оренді жила, оформленні іпотеки, то особа має 
право звернутися із скаргою до прокурора щодо захисту 
своїх житлових прав [363]. Аналізуючи накопичений 
досвід США щодо справоведливих умов проживання до-
речно ввести засади справоведливого проживання і в 
українське житлове право. Засада справоведливого про-
живання означає можливість набути право на житло та 
проживати у житлі без дискримінації за ознакою раси, 
кольору шкіри, національного походження, статі, гендер-
ної ідентичності, сексуальної орієнтації, інвалідності, 
походження, генетичної інформації, сімейного стану, ста-
тусу ветерана або військовослужбовця, віку, сімейного 
статусу, джерела доходу. 

При виявленні засад приватно-правового регулюван-
ня житлових відносин необхідно звернутися і до аналізу 
міжнародних стандартів проживання. На міжнародному 
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рівні сформовано принцип достатності (адекватності) 
житла. Цей принцип встановлений в ст. 11 Міжнародного 
пакту про економічні, соціальні і культурні права і виз-
начається як право на достатнє житло [101]. Комітет 
Організації Об’єднаних Націй з економічних, соціальних і 
культурних прав підкреслює, що право на достатнє житло 
не повинно тлумачитися вузько. Швидше, це повинно 
розглядатися як право жити десь в безпеці, світі і гід-
ність. Характеристики права на достатнє (адекватне) жит-
ло виокремлюється в загальних коментарі Комітету № 4 
(1991) [102] про право на достатнє житло і № 7 (1997 рік) 
примусові виселення [103]. Право на достатнє (адекватне) 
житло містить такі свободи: захист від примусового висе-
лення і довільного знищення і знесення свого будинку; 
право бути вільним від свавільного втручання в свій 
будинок, конфіденційності та сім’ї; свобода вибору місця 
проживання і свободу пересування. Засада достатнього 
(адекватного) житла охоплює: безпеку володіння житлом 
(фізичного та юридичного), рівний та недискримінацій-
ний доступ до адекватного житла; участь в ухваленні 
рішень з житлових питань на національному рівні та 
рівні об’єднань мешканців. 

Адекватне (достатнє) житло повинно забезпечувати 
більше чотирьох стін і дах. Для того щоб житло було 
адекватним, воно повинно мінімум, відповідати наступ-
ним критеріям: безпека володіння житлом; доступність 
послуг, матеріалів, об’єктів і інфраструктури (зокрема 
адекватна санітарія, енергія для приготування їжі, опа-
лення, освітлення, зберігання продуктів харчування або 
утилізації відходів); житло не є адекватним, якщо його 
вартість загрожує або компрометує користування житлом 
інших прав людини (доступне співвідношення вартості 
житлово-комунальних послуг, оренди); житло не є адек-
ватним, якщо воно не гарантує фізичної безпеки або не 
забезпечує достатній простір, а також захист проти хо-
лоду, вологи, тепла, дощу, вітру, інших загроз здоров’ю; 
місцезнаходження: житло не є адекватним, якщо воно 
відключено від можливості трудової зайнятості, медико-
санітарних послуг, шкіл, центрів по догляду за дітьми та 
інших соціальних об’єктів, або якщо вони знаходяться в 
забруднених або небезпечних місцях; житло не є адек-
ватним, якщо воно не поважає і не враховує вираз куль-
турної самобутності [364, с. 3, 4]. 
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Аналізуючи наведені положення можна чітко визна-
чити другий принцип житлового права – достатність 
(адекватність) житла. Цей принцип має приватноправову 
і публічно правову природу. Даний принцип є дуже ши-
роким, тому з нього можна виділяти принцип стабіль-
ності проживання в житло, доступності житла (можли-
вість придбання житла за доступними цінами, доступним 
способом і доступність в оплаті житлово-комунальних 
послуг); безпеки житла [350, с. 10]. 

Для України питання права на достатнє житло є 
одним із актуальних, оскільки фактично є погіршення 
стану проживання людей, існує позбавлення житла на 
окупованої території, відсутнє будівництво соціального 
житла. Крім фактичних відносин, що вказують на 
недосконалість засобів забезпечення права на достатнє 
житло, існують і теоретичні проблеми у цьому напрямку. 
У юридичній науці не достатньо приділяється уваги праву 
на житло та його компоненту праву на достатнє житло, 
оскільки наведені права мають комплексну правову при-
роду, що виходить за межі цивільного права, що усклад-
нює дослідження у межах однієї наукової спеціальності. 
Право на достатнє житло є компонентом права на дос-
татній життєвий рівень та права на недискримінацію у 
житловій сфері. Право на достатнє житло, як визначає 
ООН, це право кожної жінки, людини, молоді та дитини 
отримувати та підтримувати безпечний дім і громаду, в 
якій жити миром та гідністю [33, с. 7]. 

Ще один міжнародний принцип стосується захисту 
від примусового виселення. Згідно п. 2 Загальному комен-
тарі № 7: Право на достатнє житло термін «примусове 
виселення» визначається як постійне або тимчасове вилу-
чення проти своєї волі окремих осіб, сімей та / або спіль-
нот з будинків та / або землі, які вони займають, без на-
дання та доступу до відповідних форми правового або 
іншого захисту. Таке виселення може призвести до 
порушень цивільних та політичних прав, таких як право 
на життя, право на особисту недоторканність, право на 
невтручання у приватне життя , сім’ю та житло і право 
на мирне володіння майном (п. 4 коментарю № 7). Комітет 
ООН з економічних, соціальних та культурних прав підк-
реслює, що законодавство проти примусових виселення є 
важливою основою для побудови системи ефективного 
захисту. Таке законодавство повинно включати в себе за-
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ходи, які (а) забезпечують максимальну безпеку володін-
ня будинками та землі, (б) відповідають Пакту, і (в) 
призначені для суворого контролю за обставинами, за 
яких можуть здійснюватися виселення (п. 9 Коментарю 
№ 7). Встановлюючи правове регулювання виселення 
необхідно враховувати шо жінки, діти, молодь, люди 
похилого віку, корінні народи, етнічні та інші меншини 
та інші вразливі особи та групи непропорційно страж-
дають від практики примусового виселення, зокрема без-
притульні жінки мають особливу вразливість до актів 
насильства та сексуального насильства. При цьому врахо-
вуючи, що деякі виселення можуть бути виправданими, 
наприклад, у разі постійного несплату орендної плати або 
збитку від орендованого майна без будь-якої обґрунтова-
ної причини, відповідні органи влади повинні гарантува-
ти, що вони виконуються в порядку, передбаченому за-
коном що є сумісним з Пактом, і що усі юридичні ре-
сурси та засоби правового захисту доступні для тих, кого 
це стосується (п. 11 коментарю № 7) [103]. 

Крім наведених коментарів щодо примусового висе-
лення існує Глобальна стратегія притулку до 2000 року, 
прийнятою Генеральною Асамблеєю ООН в її резолюції 
43/181 1998 р. Згідно з цією стратегією основне зобов’я-
зання (урядів) захищати і вдосконалювати будинки та 
райони, а не пошкоджувати їх або знищувати [365]. На 
Конференції Організації Об’єднаних Націй по населеним 
пунктам Хабитат ІІ було визначено, що уряд спрямовує 
свою діяльність щодо встановлення юридичних гарантій 
володіння житлом, захисту від дискримінації і рівного 
доступу усіх осіб і членів їх сімей до доступного і належ-
ного житла (п. 8 Стамбульської декларації по населеним 
пунктам) [366]. У п.п. 3, 4 Резолюції 1993/77 Комісії з 
прав людини встановлено, що уряди забезпечувати право-
ву безпеку у відношенні всіх осіб, які в даний час загро-
жує примусове виселенням, та прийняти всі необхідні 
заходи, що забезпечують повний захист від примусового 
виселення на основі ефективної участі, консультацій та 
переговорів з потерпілими особами або групами; рекомен-
дує всім урядам негайно реституції, компенсації та / або 
належного та достатнього альтернативного житла або 
землі відповідно до їх побажань і потреб особам і грома-
дам, які були примусово виселені, після взаємно задо-
вільних переговорів із зачепленими особами або групами 
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[367]. І варто також визначити, що у п. 49 Декларації про 
міста та інших населених пунктах в новому тисячолітті, 
прийнятою резолюцією S-25/2 спеціальної сесії Генераль-
ної Асамблеї від 09.06.2001 р. визначено, що уряди виз-
нають, що є необхідність енергійного сприяння наданню 
доступного житла і основних послуг для бездомних, запо-
бігання насильницькому виселенню, що суперечать за-
кону, і сприяння доступу всіх людей, особливо бідних і 
уразливих груп населення, до інформації про житлове 
законодавство, у тому числі про будь-яких юридичних 
правах і засоби правового захисту, коли ці закони пору-
шуються [368]. 

Аналізуючи норми Декларація про міста та інші на-
селені пункти в новому тисячолітті [368] можна виявити 
тенденцію щодо закріплення вимоги про збереження жит-
ла, житлового фонду, їх постійного поліпшення та онов-
лення. Тому, можливо запропонувати виокремлювати таку 
засаду приватно-правового регулювання житлових відносин 
як збереження житлового фонду. Ця засада передбачає 
формування органів управління на рівні держави і органів 
місцевого самоврядування в сфері житлового будівництва, 
обліку житла, його розподілу, проведення інвентаризації, 
контролю за будівництвом та ін. [350, с. 10]. 

Узагальнюючи наведене можна запропонувати нас-
тупні висновки. Засади приватно-правового регулювання 
житлових відносин складаються з трьох рівнів: 1) зага-
льні засади права (верховенство права, законність); 2) за-
сади цивільного законодавства, закріплені у ст. 3 ЦК Ук-
раїни; 3) засади житлового законодавства. Варто розмело-
вувати принципи житлового права та засади житлового 
законодавства. До принципів житлового варто відносити 
наступні принципи: недоторканність житла, достатності 
(адекватності) житла, диспозитивності, збереження жит-
лового фонду, справоведливого проживання у житлі, за-
безпечення захисту житлових прав. 

Засадами приватно-правового регулювання житлових 
відносин є: 1) недоторканність житла; 2) доступність жит-
ла; 3) зміцнення законності в галузі житлових відносин; 
3) достатність (адекватність) житла; 4) справоведливого 
проживання у житлі; 5) раціонального використання жит-
лового фонду та ресурсів, що забезпечують його функці-
онування; 6) рівності у можливостях споживання житло-
во-комунальних послуг; 7) гарантії та забезпечення захис-
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ту житлових прав; 8) безбар’єрного доступу до житла для 
осіб з обмеженими можливостями. 

Засада справоведливого проживання означає можли-
вість набути право на житло та проживати у житлі без 
дискримінації за ознакою раси, кольору шкіри, націо-
нального походження, статі, гендерної ідентичності, сек-
суальної орієнтації, інвалідності, походження, генетичної 
інформації, сімейного стану, статусу ветерана або військо-
вослужбовця, віку, сімейного статусу, джерела доходу. 
житло. 

Засада достатнього (адекватного) житла охоплює: 
стабільність володіння житлом, безпечного проживання у 
житлі, рівний доступ до набуття права на житло, дос-
тупність житлово-комунальних послуг, участь в ухваленні 
рішень з житлових питань на національному рівні, рівні 
органів місцевого самоврядування та організацій з уп-
равління житлом. 

 
 
3.3. Види та методи приватно-правового 
регулювання житлових відносин 

 

Приватно-правове регулювання є складною системою 
впливу на житлові відносини. Залежно від особливостей 
правового інструментарію, який використовується в про-
цесі юридичної регламентації суспільних відносин, розріз-
няють такі види регулювання: нормативне та індивіду-
альне. При цьому нормативне правове регулювання здійс-
нюється за допомогою юридичних правил поведінки за-
гального характеру, які закріплюються в нормативно-пра-
вових актах, нормативно-правових договорах, правових 
прецедентах, правових звичаях [13, с. 217]. Виокремлен-
ня нормативно-правового та індивідуального регулювання 
цілком властиво і для приватно-правового регулювання 
житлових відносин, оскільки засади цього регулювання 
базуються і нормах ЦК України, що передбачає норматив-
не регулювання (ст. 4 ЦК України) та індивідуальне (ст. 6 
ЦК України) [118]. У системі джерел регулювання жит-
лових відносин можна виявити як диспозитивні, так і 
імперативні норми. Тому для надання повної та обґрун-
тованої характеристики приватно-правового регулювання 
житлових відносин звернемось до виявлення норматив-
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ного та індивідуального регулювання житлових відносин, 
методів, які покладені в базис регулювання цих відносин. 

На думку О. М. Куракіна, «нормативно-правове регу-
лювання – це визначення меж самореалізації суб’єктів 
права, закріплення в правовій нормі та свідомості гро-
мадян можливості діяти відповідно до норм права» [369, 
с. 12]. С. В. Руденко вказує, що нормативне правове регу-
лювання передбачає встановлення загальних правил, з 
метою забезпечення їх упорядкування, охорони та подаль-
шого розвитку [370, с. 54]. Ю. Є. Ходико доводить, що у 
результаті нормотворчої діяльності «створюється певна 
модель порядку регулювання цивільних відносин (прог-
рама поведінки через зміст суб’єктивних прав та юри-
дичних обов’язків суб’єктів правовідносин) з приводу 
об’єктів цивільних прав, що включає безпосередньо як 
сам результат, який необхідно досягти, так і шляхи, 
способи досягнення такого результату» [371, с. 238]. З 
такими твердженнями варто погодитися, оскільки вплив 
дії норми права, закріпленої у відповідному джерелі 
права, передбачає виникнення певної моделі здійснення 
суб’єктивних прав. 

В юридичній літературі також вказується, що норма-
тивне регулювання забезпечує єдине, стабільне регулю-
вання суспільних відносин [372, с. 107]. Дійсно норма-
тивне правове регулювання містить загальні правила 
поведінки для всіх суб’єктів, зокрема, це встановлено у 
ч. 6 ст. 4 ЦК України: «цивільні відносини регулюються 
однаково на всій території України» [118]. При норма-
тивно-правовому регулюванні не виникає потреба в інди-
відуальній регламентації відповідних відносин [373 
с. 177], оскільки норми права встановлюють відповідні 
права та обов’язки суб’єктів, адже останні не позбавленні 
права на саморегулювання відносин. 

На відміну від індивідуального регулювання житло-
вих відносин, нормативне регулювання розробляється з 
метою його постійного застосування протягом достатньо 
довгого часу, з поширенням на різних суб’єктів. Тому 
воно є «пластичним», тобто нормативне правове регулю-
вання розробляється для забезпечення стійких, вже існу-
ючих суспільних відносин. На таку властивість звертає 
увагу Р. А. Майданик: «нормативність джерела цивільно-
го права вбачається не в повторюваності закріплених у 
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ньому правил і деперсоніфікованості їх адресатів, а саме у 
встановленні нового обов’язкового правила поведінки, не 
передбаченого і не забороненого законом, незалежно від 
того, на одноразове чи багаторазове використання конкре-
тизованими чи неконкретизованими суб’єктами вона роз-
рахована» [374, с. 54]. 

Варто підкреслити, що правове регулювання форма-
льно закріплюється у відповідних джерелах права. Як 
справоведливо вказує С. В. Панченко, джерела права – це 
зовнішня форма вираження норм права, спрямованих на 
правове регулювання конкретних суспільних відносин, 
санкціонована уповноваженими на це суб’єктами, що ха-
рактеризується внутрішньою ієрархією [375, с. 82]. Та-
ким чином, при розгляді нормативного регулювання жит-
лових відносин необхідно звернути увагу, що система 
приватно-правового регулювання житлових відносин зак-
ріплюються у відповідних джерелах житлового права. 
Внаслідок того, що в діючому ЖК УРСР відсутнє визна-
чення системи джерел житлового законодавства, виникає 
необхідність застосовувати аналогію та виявляти ці дже-
рела згідно з ЦК України. 

Джерела нормативного регулювання цивільних відно-
син, як уже зазначалось, встановлено у ст. 4 ЦК України: 
це Конституція України, Цивільний кодекс України, за-
кони та акти Президента України, Кабінету Міністрів 
України [118]. Дослідники пропонують більш розгалуже-
ну систему нормативних актів,а саме: «Закони України: 
1) Конституція України як Основний закон України та 
закони про внесення змін до Конституції України; 2) за-
кони України. Підзаконні нормативно-правові акти Укра-
їни: 1) постанови Верховної Ради України нормативно-
правового змісту; 2) укази Президента України; 3) поста-
нови та розпорядження Кабінету Міністрів України; 4) на-
кази міністерств; 5) накази центральних органів виконав-
чої влади й інші нормативно-правові акти, що ними 
приймаються, які торкаються прав та обов’язків людини і 
громадянина; 6) розпорядження голів місцевих держав-
них адміністрацій нормативно-правового змісту; 7) рішен-
нях місцевих референдумів нормативно-правового змісту; 
8) рішення місцевих рад і їхніх виконавчих органів 
нормативно-правового змісту; 9) розпорядження сільсь-
ких, селищних, міських голів, голів районних у містах, 
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обласних рад нормативно-правового змісту; 10) локальні 
нормативно-правові акти» [376, с. 131]. Цей поділ норма-
тивно-правових актів цілком збігається з видами норма-
тивно-правових актів, які визначені у ст. 6 проєкту За-
кону України «Про нормативно-правові акти» [377]. Наве-
дена система нормативних актів може бути використана 
для побудови системи джерел житлового права. 

Ще одним джерелом цивільного права є правовий 
звичай. Відповідно до ч. 2 п. 1 ст. 7 ЦК України «звичаєм 
є правило поведінки, яке не встановлене актами цивіль-
ного законодавства, але є усталеним у певній сфері ци-
вільних відносин» [118]. І. Я. Сенюта виокремлює такі оз-

наки правового звичаю: 1) тривалість застосування; 2) сис-
тематичність застосування (неодноразовість); 3) устале-
ність; 4) визначеність змісту (на відміну від нормативного 
акта, який закріплений письмово, правовий звичай зак-
ріплюється у свідомості людей і не обов’язково повинен 
бути зафіксований у документі; 5) санкціонування держа-
вою; 6) гарантованість дотримання звичаю [378, с. 62]. 
Щодо значення правового звичаю в сучасній системі актів 
нормативного варто навести справоведливу позицію 
Н. Є. Толкачової, що основним джерелом права є норма-
тивний акт (закон), однак існує особлива наукова та прак-
тична зацікавленість до правового звичаю [379]. Ана-
лізуючи особливості правового звичаю як джерела права, 
необхідно зазначити, що в житловому праві ще не сфор-
мовані правові звичаї, а тому вони можуть розглядатися 
як відносне джерело житлового права, яке може існувати, 
але фактично знаходиться на стадії утворення. 

Узагальнюючи наведені погляди дослідників, можна 
запропонувати визначення нормативного регулювання 
житлових відносин як впорядкування житлових відносин 
за допомогою нормативно-правових актів. Звернемось до 
виявлення системи нормативних актів у сфері приватно-
правового регулювання житлових відносин. 

Основоположним актом нормативного регулювання 
житлових відносин є Конституція України [31], що зак-
ріплює право на житло, право на достатній життєвий 
рівень, право на недоторканність житла. Саме норми Ос-
новного Закону утворюють базис для розвитку та подаль-
шого становлення житлового законодавства. Метод кон-
ституційно-правового регулювання – це система способів, 
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прийомів цілеспрямованого юридичного впливу норм 
конституційного права на найбільш важливі суспільні 
відносини, що є предметом конституційно-правового регу-
лювання [380, с. 4]. На відміну від інших галузей права, 
в нормах конституційного права значно більше норм 
загально-регулюючого характеру, зокрема норми-принци-
пи, норми-поняття, норми-завдання [381, с. 17]. Отже, 
норми Конституції України є нормами прямої дії, а тому 
їх застосування є первинним елементом у системі норма-
тивного регулювання житлових відносин. 

Конституційне право на житло визначено К. С. Бори-
совою як суб’єктивне право людини і громадянина, яке, з 
одного боку, надає громадянам можливість мати гідне, 
достатнє, безпечне, вільне від вторгнення житло, з іншо-
го – зобов’язує державу вживати всіх належних заходів 
щодо запобігання бездомності, забороні примусового висе-
лення, сприяти усім учасникам процесу щодо будівниц-
тва, отримання та благоустрою житла, а також у перед-
бачених законом випадках надавати житло безоплатно або 
за доступну ціну для осіб, які потребують соціального за-
хисту [382, с. 5]. Щодо цього О. І. Чайковський зауважує, 
що право на житло є складним правом та комплексним, 
яке охоплює конституційно-правові та цивільно-правові 
аспекти [383, с. 60]. Зазначимо, що конституційне право 
на житло реалізується в нормах цивільного та житлового 
права. Л. Г. Лічман підкреслює, що конституційне право 
на житло опосередковує відносини між державою та лю-
диною [384, с. 101]. 

Конституційне регулювання житлових відносин вста-
новлює загальні засади для системного впорядкування 
житлових відносин, напрямів розвитку реалізації зобов’я-
зань держави щодо створення умов для забезпечення жит-
лом. Стаття 47 Конституції України деталізується в чи-
сельних нормативних актах цивільного та житлового за-
конодавства. На це звертає увагу М. К. Галянтич: «сис-
тема діючих в Україні нормативно-правових актів є до-
сить складною внаслідок значної кількості нормотворчих 
органів і швидких змін та доповнень, які вносяться до 
чинних нормативно-правових актів» [385, с. 20]. 

Основоположним нормативним актом для регулюван-
ня житлових відносин власності є ЦК України, зокрема 
глава 28 книги ІІІ ЦК України визначає регулювання 
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права власності на житло [118]. Крім того, Кодексом вре-
гульовані відносини з набуття права на проживання у 
житлі на підставі договору найму, оренди та інших дого-
ворів. Звернемо увагу, що особливість цивільно-правового 
регулювання житлових відносин полягає в тому, що ЦК 
України встановлює загальні засади регулювання при-
ватно-правових відносин, зокрема на всі приватно-правові 
відносини поширюються норми книги І Кодексу, також 
загальні положення про цивільно-правовий договір. Нез-
важаючи на значення ЦК України для регулювання жит-
лових відносин, окреме регулювання у сфері умов прожи-
вання особи в житлі, процедур вселення та виселення з 
житла, збереження житлового фонду, управління багато-
квартирним будинко залишається поза предметом регулю-
вання ЦК України. Тому звернемось до аналізу норма-
тивно-правового регулювання житлових відносин, визна-
ченого житловим законодавством. 

Сучасне житлове законодавство потребує оновлення, 
оскільки діючий ЖК УРСР [78] втратив можливість 
регулювати фактичні житлові відносини. Таке положення 
зумовлено тим, що цей Кодекс приймався за моделі обо-
в’язкового державного забезпечення житлом кожного гро-
мадянина, планової економіки, державного забезпечення 
житлового будівництва. Сьогодні реалії змінились, а тому 
для врегулювання сучасних відносин були прийняті такі 
закони України: «Про приватизацію державного житлово-
го фонду» (1992 р.) [79], «Про об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку» (2001 р.) [40], «Про фінансо-
во-кредитні механізми і управління майном при будів-
ництві житла та операціях з нерухомістю» (2003 р.) [250], 
«Про житловий фонд соціального призначення» (2006 р.) 
[39], «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрора-
йонів) застарілого житлового фонду» (2006 р.) [284], «Про 
забезпечення реалізації житлових прав мешканців гурто-
житків» (2008 р.) [193], «Про особливості здійснення права 
власності у багатоквартирному будинку» (2015 р.) [244], 
«Про житлово-комунальні послуги» (2017 р.) [207], «Про 
надання будівельної продукції на ринку» (2020 р.) [386] 
та ін. Ці закони є лише часткою у сучасній системі жит-
лових законів. 

Наявність великої кількості житлових законів свід-
чить, що житлові відносини в Україні знаходяться в ак-
тивному розвитку. Водночас негативним аспектом висту-
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пає відсутність єдиних засад та розпорошеність норма-
тивного матеріалу в житловій сфері, позитивним є те, що 
суб’єкти житлових відносин можуть повною мірою зде-
більшого врегулювати свою діяльність відповідно до чин-
ного законодавства. Поряд із законами житлові відносини 
регулюються підзаконними актами, зокрема указами Пре-
зидента України та постановами Кабінету Міністрів Ук-
раїни. Наприклад, в указах Президента України «Про за-
ходи щодо будівництва доступного житла в Україні та 
поліпшення забезпечення громадян житлом» (2007 р.) 
[387], «Про додаткові заходи щодо державної підтримки 
сім’ї, охорони материнства, батьківства та дитинства» 
(2019 р.), передбачалось збільшення видатків на фінан-
сування програм надання державної підтримки для бу-
дівництва (придбання) доступного житла [388]. Підкрес-
лимо, що наявна невелика кількість указів Президента 
України щодо регулювання житлових відносин. Більш 
детальне регулювання житлових відносин встановлюється 
постановами Кабінету Міністрів України. 

Наводити весь обсяг постанов Кабінету Міністрів 
України, у межах цієї монографії, недоцільно, та є і 
неможливим, тому визначимо лише ок-ремі постанови, а 
саме: «Правила користування примі-щеннями житлових 
будинків і гуртожитків», затверджені постановою Кабі-
нету Міністрів України від 08.10.1992 р. № 572 «Про 
механізм впровадження Закону України «Про привати-
зацію державного житлового фонду» (1992 р.) [389], 
«Питання забезпечення житлом деяких категорій осіб, які 
захищали незалежність, суверенітет та територіальну 
цілісність України, а також членів їх сімей» (2017 р.) 
[390], «Деякі питання здешевлення вартості іпо-течних 
кредитів» (2021 р.) [391]. Регулювання житлових відно-
син підзаконними актами Кабінету Міністрів України 
зумовлено тим, що до основних завдань Кабінету Мі-
ністрів України, зокрема, належать вжиття заходів що-до 
забезпечення прав і свобод людини та громадянина, 
створення сприятливих умов для вільного і всебічного 
розвитку особистості (п. 2 ч. 1 ст. 2 Закону України «Про 
Кабінет Міністрів України» [392]) та ін. Постанови Кабі-
нету Міністрів України забезпечують реалізацію держав-
ної житлової політики, житлових законів, деталізують 
нормативне правове регулювання житлових відносин. 
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Нормативне регулювання житлових відносин здійс-
нюється і на підставі підзаконних актів Міністерства роз-
витку громад та територій України, які регулюють відно-
сини у сфері містобудування, надання житлово-кому-
нальних послуг, безбар’єрність тощо. Окремо визначимо 
регулювання житлових відносин актами міністерств та 
відомств, зокрема, такими, як: наказ Міністерства внут-
рішніх справ України «Про затвердження Положення про 
комісію Міністерства внутрішніх справ України з розпо-
ділу житлової площі в гуртожитках» (2016 р.) [393], на-
каз Міністерства надзвичайних ситуацій України «Про 
безоплатну передачу житла (квартир) для постраждалих 
внаслідок Чорнобильської катастрофи з державної у кому-
нальну власність» (2013 р.) [394], наказ Міністерства со-
ціальної політики України «Про затвердження Положен-
ня про порядок забезпечення жилими приміщеннями 
державних службовців Міністерства» (2012 р.) [395], на-
каз Генеральної прокуратури України від 11.11.2016 р. 
№ 377 «Положення про житлово-побутові комісії органів 
прокуратури» (2016 р.) [396] та ін. 

Аналізуючи регулювання житлових відносин актами 
міністерств та відомств, можна стверджувати що вони 
спрямовані на регулювання таких відносин: 1) надання, 
користування та утримання службового житла; 2) органі-
зація та діяльність житлових комісій у структурі відпо-
відного державного органу; 3) приватизація житла служ-

бовцями; 4) експлуатація житлових будинків. Такий під-
хід свідчить, що регулювання житлових відносин актами 
міністерств та відомств переважно носить локальний ха-
рактер та стосується внутрішньоструктурних житлових 
відносин, що виникають у відповідному державному ор-
гані. Таким чином, можна виокремити нормативне пра-
вове регулювання зовнішніх житлових відносин (закони 
України, укази Президента України, постанови Кабінету 
Міністрів України) та внутрішніх житлових відносин (на-
кази центральних органів виконавчої влади й інші норма-
тивно-правові акти). 

Значну роль у регулюванні житлових відносин віді-
грають підзаконні акти органів місцевого самовряду-
вання. Через місцеве самоврядування найповніше можна 
реалізувати ідею здійснення влади народом безпосередньо, 
розв’язати важливі питання взаємодії держави, терито-
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ріальних громад, людини [397, с. 3]. Саме органи місце-
вого самоврядування можуть виявляти особливості при-
родно-кліматичних умов, що впливають на житлову сфе-
ру, житлову потребу населення з урахуванням процесів 
міграції, стан та ризики експлуатації житлово-кому-
нальної інфраструктури міста. Повноваженнями органів 
місцевого самоврядування базового рівня є забезпечення 
надання житлово-комунальних послуг (централізоване 
водо-, теплопостачання і водовідведення, вивезення та 
утилізація відходів, утримання будинків і споруд, при-
будинкових територій комунальної власності) [398, с. 70]. 

Можливість регуляторного впливу на житлові від-
носини закріплена у ст. 30 Закону України «Про місцеве 
самоврядування» [135]. Зокрема, власні (самоврядні) пов-
новаження місцевого самоврядування складають: управ-
ління об’єктами житлово-комунального господарства; 
сприяння розширенню житлового будівництва, подання 
громадянам, які мають потребу в житлі, допомоги в бу-
дівництві житла, в отриманні кредитів; організація бла-
гоустрою населених пунктів; встановлення нормативів 
(норм) споживання комунальних послуг у порядку, 
передбаченому Кабінетом Міністрів України; прийняття 
рішення про початок та закінчення опалювального періо-
ду з урахуванням кліматичних умов. До делегованих пов-
новажень належать: здійснення заходів щодо розширення 
та вдосконалення мережі підприємств житлово-комуналь-
ного господарства; здійснення відповідно до законодавства 
контролю за належною експлуатацією та організацією 
обслуговування населення підприємствами житлово-кому-
нального господарства; облік відповідно до закону жит-
лового фонду, здійснення контролю за його використан-
ням; надання відповідно до закону громадянам, які пот-
ребують соціального захисту, безоплатного житла або за 
доступну для них плату; видача ордерів на заселення жи-
лої площі в будинках державних та комунальних орга-
нізацій [135]. 

Наведені повноваження реалізуються у прийнятті 
відповідних актів. Нормативно-правові акти мають право 
приймати як представницькі, так і виконавчі органи міс-
цевого самоврядування [399, с. 65]. Ці акти розраховані 
на багаторазове застосування та є обов’язковими для меш-
канців відповідної територіальної громади [400, с. 171]. 
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3а видами акти місцевого самоврядування поділяють на 
рішення, накази, розпорядження, висновки і рекоменда-
ції [401, с. 68], наприклад, рішення виконкому Саксаган-
ської районної у місті Кривому Розі ради «Про впоряд-
кування, реконструкцію та будівництво спортивних та ди-
тячих майданчиків у житлових мікрорайонах Саксаган-
ського району» від 11.08.2008 р. № 438 [402]. Підкресли-
мо, що будівництво, реконструкція та взагалі вимоги до 
дитячих майданчиків при багатоквартирних будинках 
розробляються органами місцевого самоврядування. Ще 
приклад: рішення Харківської міської ради Харківської 
області «Про затвердження Програми розвитку соціаль-
ного та доступного житла у м. Харкові на 2020–2025 ро-
ки» від 22.04.2020 р. № 2103/20, в якому вказується, що 
станом на 01.01.2020 р. у черзі на отримання житла пере-
бувало 15 599 сімей громадян, які потребують поліпшен-
ня житлових умов, та 512 сімей громадян, що перебу-
вають у списку осіб, які бажають вступити до житлово-
будівельного кооперативу. З них включено до реєстрів 
кандидатів на участь у програмі 1104 сім’ї. Крім того, у 
місті зареєстровано близько 88 тисяч внутрішньо пере-
міщених осіб, які також потребують вирішення житлових 
питань. Програма буде реалізовуватися за такими нап-
рямками: 1) будівництво доступного житла з наданням 
державної підтримки за рахунок коштів бюджету міста 
Харкова; 2) будівництво соціального житла та формуван-
ня житлового фонду соціального призначення; 3) будів-
ництво тимчасового житла для внутрішньо переміщених 
осіб [403]. 

Підсумовуючи, можна зазначити, що акти органів 
місцевого самоврядування (рішення, накази, розпоряд-
ження, висновки і рекомендації) встановлюють локальні 
норми щодо регулювання житлових відносин. Внаслідок 
процесів децентралізації, органи місцевого самоврядуван-
ня отримали більш широкі повноваження щодо регулю-
вання житлових відносин. Такий підхід варто підтри-
мати, оскільки органи місцевого самоврядування мають 
більше зв’язків з територіальною громадою, її житловими 
потребами. Тому кількість нормативних актів органів міс-
цевого самоврядування в системі нормативно-правового 
регулювання житлових відносин є високою та має тен-
денцію до збільшення. Негативним аспектом такого 
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збільшення буде відходження від єдиних правил регу-
лювання житлових відносин. Вже сьогодні, практикуючі 
юристи у житловій сфері повинні враховувати нормативні 
акти центральних органів державної влади та локальні 
акти органів місцевого самоврядування. При цьому за 
рівнем юридичної техніки локальні акти органів міс-
цевого самоврядування щодо регулювання житлових від-
носин мають певні вади, зокрема приймаються за фактом 
необхідності врегулювання виникаючих житлових відно-
син, поза єдиним системо-утворюючим житлового актом у 
вигляді стратегій, програм, концепцій. 

Локальним актам органів місцевого самоврядування з 
регулювання житлових відносин властиві наступні озна-
ки: 1) мають публічно-владну природу та є підзаконними 

актами; 2) локально поширюються на певну територію 
проживання територіальної громади; 3) є обов’язковими 
для мешканців відповідної територіальної громади; 4) іс-
нують в об’єктивній формі рішення, наказу, розпоряд-
ження, висновку та рекомендації; 5) приймаються з ура-
хуванням житлової потреби виключно територіальної 
громади, місцевих природно-кліматичних умов експлуата-
ції житлового фонду, доступності та якості житлово-
комунальних послуг та інших економіко-соціальних чин-
ників, пов’язаних із доступністю, безпечністю житла; 
6) регулюють майнові відносини із задоволення житлової 
потреби територіальної громади та організаційні житлові 
відносини щодо управління житловим фондом. 

У системі нормативно-правового регулювання можна 
виокремити і акти місцевих державних адміністрацій, 
зокрема це розпорядження голови місцевої державної 
адміністрації, накази керівника структурних підрозділів 
(ч. 1 ст. 6 Закону України «Про місцеві державні адмі-
ністрації» [404]). Для цих актів властиві такі характе-
ристики: мають особливий суб’єктний склад прийняття, 
адресат правового впливу, в них реалізуються самоврядні 
повноваження, мають власну об’єктивну форму [405, 
с. 187, 188]. Акти місцевих адміністрацій у житловій сфе-
рі можуть стосуватися здійснення на відповідних терито-
ріях: 1) державного контролю за збереженням житлового 
фонду; за дотриманням договірних зобов’язань забудовни-
ками, діяльність яких пов’язана із залученням коштів 
фізичних осіб у будівництво багатоквартирних житлових 
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будинків (п. 4, ч. 14 ст. 16 Закону України «Про місцеві 
державні адміністрації» [404]); 2) заходів, пов’язаних із 
розвитком житлово-комунального господарства, благоуст-
роєм та шляховим будівництвом (п. 4 ст. 18 Закону Ук-
раїни «Про місцеві державні адміністрації» [404]); 3) виз-
начення та встановлення норми споживання у сфері 
житлово-комунальних послуг, здійснює контроль за їх 
дотриманням (п. 7 ст. 18 Закону України «Про місцеві 
державні адміністрації» [404]); 4) організації роботи з 
атестації об’єктів, сертифікації продукції, робіт і послуг 
підприємств і організацій житлово-комунального госпо-
дарства (п. 3 ст. 20 Закону України «Про місцеві держав-
ні адміністрації» [404]); 4) здійснення заходів щодо веден-
ня в установленому порядку єдиного державного реєстру 
громадян, які потребують поліпшення житлових умов 
(п. 7 ст. 20 Закону України «Про місцеві державні адмі-
ністрації» [404]); 5) забезпечення в установленому поряд-
ку надання населенню субсидій на житлово-комунальні 
послуги; (п. 5 ст. 23 Закону України «Про місцеві дер-
жавні адміністрації» [404]). Для цього в місцевих адміні-
страціях можуть створюватися відповідні відділи. Так, у 
Солом’янській районній м. Києва державній адміністрації 
створено відділ обліку та розподілу житлової площі, що 
здійснює організацію виконання державних програм і 
реалізацію місцевих програм щодо забезпечення житлом 
осіб, які потребують поліпшення житлових умов; конт-
роль за станом квартирного обліку та додержанням жит-
лового законодавства на підприємствах, в установах та 
організаціях району, які самостійно здійснюють квартир-
ний облік [406]. 

При аналізі нормативних актів державних адміні-
страцій щодо регулювання житлових відносин можна 
стверджувати, що ці акти мають більш допоміжний ха-
рактер, вони спрямовані на реалізацію рішень централь-
них органів виконавчої влади, указів Президента Укра-
їни. На відміну від органів місцевого самоврядування, які 
мають безпосередній зв’язок з територіальною громадою, 
для місцевих державних адміністрацій властива наявність 
подвійного зв’язку з органами центральної виконавчої 
влади та місцевими територіальними громадами. Такий 
стан природно відбивається і на їх рішеннях. В цілому, 
акти державних місцевих адміністрацій можуть бути 
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включені в систему нормативно-правового регулювання 
житлових відносин. 

Узагальнюючи дослідження нормативно-правового ре-
гулювання житлових відносин як різновиду приватно-
правового регулювання житлових відносин, можна 
стверджувати таке. Сучасне нормативно-правове регулю-
вання житлових відносин складається із загального цент-
ралізованого нормативного регулювання (закони та підза-
конні акти центральних органів державної влади) та 
локального нормативного регулювання житлових відно-
син (нормативних актів органів місцевого самоврядування 
та місцевих державних адміністрацій). Структура норма-
тивно-правового регулювання житлових відносин зумов-
лена напрямами житлової політики, внутрішньою органі-
зацією впорядкованих нормативно-правових актів, прис-
вячених регулюванню житлових відносин. Особливість 
цього регулювання проявляється у відсутності оновленого 
єдиного спеціалізованого нормативно-правового акта. Ве-
лика кількість житлових законів та підзаконних актів 
обумовлює потребу в систематизації житлового законо-
давства. Водночас підкреслимо, що першим завданням 
систематизації нормативно-правових актів є забезпечення 
уніфікації національного законодавства –приведення його 
до єдиної системи шляхом усунення розбіжностей і 
надання одноманітності правовому регулюванню подібних 
або близьких видів суспільних відносин [407, с. 79]. 
Отже, нормативно-правове регулювання житлових відно-
син потребує свого удосконалення, що буде нами розг-
лянуто у наступному підрозділі монографії. 

Як було визначено вище, видами приватно-правового 
регулювання житлових відносин виступає нормативне та 
індивідуальне правове регулювання. У юридичній літера-
турі зазначається, що загальність (нормативність) та інди-
відуальність (казуальність) у правовому регулюванні є 
взаємодіючими і їх не слідпротиставляти одна одній, ос-
кільки тільки в їх взаємодії і взаємозв’язку можливий 
ефективний вплив права на суспільні відносини [373, 
с. 178]. Індивідуальне правове регулювання виступає ок-
ремим видом правового регулювання та є правовим впли-
вом на суспільні відносини, пов’язані зі встановленням, 
зміною або припиненням юридичних прав і обов’язків їх 
учасників в індивідуальному порядку [408, с. 63]. Пра-
вовий вплив відбувається на підставі індивідуальних пра-
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вових актів, до яких відносять акти державних органів, 
недержавних організацій, посадовців, що виражають рі-
шення в конкретній юридичній справі (вирок або рішення 
суду, наказ керівника підприємства або установи тощо) 
[409, с. 8]. Крім того, до актів індивідуального регулю-
вання варто відносити і договір. 

Щодо договору як акта індивідуального правового 
регулювання дослідники визначають таке. І. Р. Калаур 
звертає увагу, що регулятивна функція договору випливає 
з наміру сторін добровільно його виконати і скерована на 
моделювання їхніх суб’єктивних прав і обов’язків, які 
після укладання договору визначають зміст їх поведінки 
у договірному співжитті [410, с. 116]. С. М. Бервено заз-
начає, що договір є ненормативним засобом індивідуаль-
ного врегулювання [411, с. 13]. На думку О. С. Яворської: 
«сторони мають право врегулювати в договорі, який пе-
редбачений актами цивільного законодавства, свої відно-
сини, які не врегульовані цими актами. І в цьому випад-
ку цивільно-правовий договір виходить за межі розуміння 
його як суто індивідуального акта, як засобу реалізації 
взаємопов’язаних інтересів сторін. Договір в приватному 
праві за таких умов виступає формою права» [412, с. 155]. 
З огляду на наведене варто зазначити, що договір може 
розглядатися як правовідношення, юридичний факт та 
документ. З точки зору індивідуального правового регу-
лювання, договір варто розглядати як індивідуальний 
акт, що регулює відносні відносини, з метою врегулюван-
ня певних відносин, а тому може бути ширшим ніж нор-
мативне регулювання [413, с. 118]. Можливість розгляду 
договору як акта індивідуального регулювання житлових 
відносин випливає із змісту ст. 6 ЦК України [118]. Так, 
суб’єкти можуть укласти договір, що не передбачений 
цивільним законодавством, але відповідає його засадам; 
врегульовувати відносини договором, якщо це не перед-
бачено актами цивільного законодавства; відступити від 
положень актів цивільного законодавства і врегулювати 
свої відносини на власний розсуд [118]. 

Для сучасного стану правового регулювання житло-
вих відносин характерно збільшення саморегулювання 
шляхом встановлення правомірної поведінки у нормах 
відповідного договору. Так, проживання у житлі здебіль-
шого регулюється договором, як і управління багатократ-
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ним будинком, надання житлово-комунальних послуг. 
Тому регулювання отримує приватно-правовий характер, 
а не комплексний, як це простежувалось у радянському 
житловому праві. Особливості договірного регулювання 
житлових відносин нами буде розглянуто у наступному 
розділі роботи. 

Індивідуально-правове регулювання може реалізову-
ватися на підставі судового рішення. Щодо цього 
С. О. Погрібний вказує, що «при визнанні за судом права 
на регуляторний вплив на цивільні суспільні відносини, 
необхідно й сам суд визнати іншим центром регулювання, 
зокрема названих відносин, визнавши за ним не лише 
правозастосовну функцію, а й право на творення самого 
права, зміст і межі якого в кожній правовій системі ок-
реслені по-різному» [414, с. 82]. О. С. Кізлова визначає, 
що винесене судове рішення по конкретному судовому 
спору містить правило поведінки, що має обов’язковий 
характер для сторін спору [415, с. 84]. Обов’язковість 
судового рішення визначена в п. 1 постанови Пленуму 
Верховного Суду України «Про судове рішення у цивіль-
ній справі» від 18.12.2009 р. № 14 [416]. Варто зазначити, 
що судові рішення є індивідуально-правовим актом регу-
лювання житлових відносин. 

Індивідуально-правове регулювання житлових відно-
син може встановлюватися і в наказах спеціалізованих 
юридичних осіб у житловій сфері, наприклад в наказах 
керівників підприємств, організацій, установ щодо служ-
бового житла або рішеннях загальних зборів співвлас-
ників багатоквартирного будинку. У ст. 10 Закону Укра-
їни «Про особливості здійснення права власності у багато-
квартирному будинку» визначено порядок і прийняття 
рішення щодо управління багатоквартирним будинком 
зборами співвласників [244]. 

Співвласники багатоквартирного будинку на загаль-
них зборах мають право приймати рішення щодо його 
управління. Рішення загальних зборів може врегульовати 
житлові відносини щодо: розпорядження спільним май-
ном багатоквартирного будинку, встановлення, зміни та 
скасування обмежень щодо користування ним; визначен-
ня управителя та умов договору з ним; обрання уповно-
важеної особи для контролю за діяльністю управителя; 
проведення поточного і капітального ремонтів, реконст-
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рукції, реставрації, технічного переоснащення спільного 
майна багатоквартирного будинку та визначення підряд-
ників для виконання таких робіт; порядку отримання 
житлово-комунальних послуг (ч. 2 ст. 10 Закону України 
«Про особливості здійснення права власності у багато-
квартирному будинку» [244]). У більшості випадків рі-
шення вважається прийнятим зборами співвласників, як-
що за нього проголосували власники квартир та нежит-
лових приміщень, площа яких разом перевищує 75 від-
сотків загальної площі всіх квартир та нежитлових при-
міщень багатоквартирного будинку (ч. 6 ст. 10 Закону 
України «Про особливості здійснення права власності у 
багатоквартирному будинку» [244]). Рішення зборів спів-
власників оформляється протоколом, який підписується 
всіма співвласниками (їх представниками), які взяли 
участь у зборах, кожен з яких ставить підпис під відпо-
відним варіантом голосування (ч. 7 ст. 10 Закону України 
«Про особливості здійснення права власності у багато-
квартирному будинку» [244]). Рішення зборів співвлас-
ників є обов’язковими для всіх співвласників, включаючи 
тих, які набули право власності на квартиру чи нежитлове 
приміщення після прийняття рішення, голосування (ч. 11 
ст. 10 Закону України «Про особливості здійснення права 
власності у багатоквартирному будинку» [244]). 

Аналізуючи наведене, можна виокремити такі ознаки 
рішення співвласників багатоквартирного будинку: 1) є 
різновидом актів індивідуально-правового регулювання; 
2) приймається на загальних зборах з дотриманням про-
цедури голосування; 3) є обов’язковим для усіх співвлас-
ників багатоквартирного будинку; 4) має локальну дію у 
межах відповідного багатоквартирного будинку; 5) його 
предметом є зовнішні (укладання колективних договорів 
про надання житлово-комунальних послуг) та внутрішні 
житлові відносини (регулювання відносин між співвлас-
никами) щодо управління багатоквартирним будинком. 

Крім рішення співвласників багатоквартирного бу-
динку, можна виокремити і такий індивідуально-пра-
вовий акт, як статут об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку, житлово-будівельного кооперативу. 
Статут об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку складається відповідно до типового статуту (ч. 1 
ст. 7 Закону України «Про об’єднання співвласників бага-
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токвартирного будинку» [40]). Істотними умовами статуту 
об’єднання є відомості: про його назву, місце знаход-
ження, мету створення, систему органів управління та їх 
повноваження, права та обов’язки власників квартир та/ 
або нежитлових приміщень багатоквартирного будинку, 
джерела утворення майна та фінансування, відповідаль-
ність за порушення статуту. Статутне регулювання жит-
лових відносин об’єднання співвласників багатоквартир-
ного будинку та житлово-будівельних кооперативів нами 
буде розглянуто в наступному розділі монографії. 

До індивідуально-правових актів також належать і 
внутрішні локальні акти об’єднань співвласників багато-
квартирного будинку та житлово-будівельних кооперати-
вів у вигляді правил, положень та інших, що розробля-
ються на рівні об’єднання співвласників багатоквартир-
ного будинку та житлово-будівельних кооперативів, зок-
рема щодо правил добросусідства, умов проживання та 
користування загальним майном багатоквартирного бу-
динку. Наведені акти є обов’язковими для усіх мешкан-
ців багатоквартирного будинку, мають природу локально-
правового акта. Саме ці акти дозволяють впорядкувати 
житлові відносини, які не визначені житловим законо-
давством або врегульовані фактично застарілими нормами 
права. 

Індивідуально-правове регулювання, на відміну від 
нормативно-правового регулювання, має індивідуальне 
поширення виключно на сторони відносин, які визнача-
ються індивідуально-правовим актом. Тому його сфера 
застосування є звуженню, адже при цьому позитивним ас-
пектом є те, що при індивідуально-правовому регулюванні 
існує можливість врахувати фактичне положення учас-
ників, їх прагнення та інтереси. Крім того, є можливість 
врегулювати відносини, які не визначені у нормативному 
регулюванні або відійти від норми права з обов’язковим 
дотриманням засад цивільного законодавства. Для регу-
лювання житлових відносин індивідуально-правове регу-
лювання є вдалим видом правового регулювання, оскіль-
ки надає можливість врегулювати відносини, які не зак-
ріплені у житловому законодавстві, норми якого є част-
ково застарілими. Варто підкреслити і те, що внаслідок ре-
формування системи управління багатократним будинком 
базується саме на індивідуально-правовому регулюванні. 
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Особливість приватно-правового регулювання житло-
вих відносин полягає в тому, що в його структурі все 
більше індивідуально-правового регулювання. Таке поло-
ження зумовлено тим, що: сформувались ринкові відно-
сини на рівні набуття права на житло та надання жит-
лово-комунальних послуг; норми житлового законодавст-
ва застаріли та їх оновлення здійснюється фрагментарно; 
відбулася зміна форм управління багатоквартирним бу-
динком продовжується становлення договірного регулю-
вання житлових відносин. 

Підсумовуючи наведене, варто зазначити таке. Вида-
ми приватно-правового регулювання житлових відносин є: 

– нормативно-правове регулювання житлових відно-
син, яке включає загальне централізоване нормативне 
регулювання (закони та підзаконні акти центральних 
органів державної влади) та локальне регулювання жит-
лових відносин (нормативн акти органів місцевого само-
врядування та місцевих державних адміністрацій); 

– індивідуально-правове регулювання, що реалізу-
ється у межах дії індивідуально-правового акта (договір, 
судове рішення, накази керівників підприємств житлово-
комунальних господарств, рішення співвласників багато-
квартирного будинку, статути об’єднань співвласників 
багатоквартирного будинку та житлово-будівельних ко-
оперативів, внутрішні локальні акти об’єднань співвлас-
ників багатоквартирного будинку та житлово-будівельних 
кооперативів та ін.). 

Відмінність видів приватно-правового регулювання 
житлових полягає і в методі правового регулювання, 
який покладається в базис відповідного правового регулю-
вання. Визначенню методу правового регулювання прис-
вячено чимало наукових робіт правників. Так, С. Н. Бра-
тусь зводив цю правову категорію до сукупності засобів, 
прийомів, які використовуються для моделювання пове-
дінки суб’єктів, їх прав та обов’язків [417, с. 50]. Наве-
дена позиція є звуженою, а в юридичних дослідженнях 
сформовано і широкий підхід, зокрема Л. С. Явич запро-
понував розглядати метод правового регулювання як 
складну систему, що включає такі елементи: порядок 
встановлення прав і обов’язків; ступінь визначеності на-
даних прав і «автономності» дій суб’єктів; взаємини су-
б’єктів правовідносин; юридичний зв’язок між суб’єктами 
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прав та обов’язків; засоби забезпечення встановлення 
суб’єктивних прав та обов’язків [418, с. 51, 52]. Т. С. Кі-
валова, Г. Є. Смелянець зазначають про існування загаль-
них та галузевих методів правового регулювання. При 
цьому кожен галузевий метод є специфічним комплексом 
прийомів та засобів регулювання, що існують тільки у 
даному конкретно-нормативному матеріалі [419, с. 37]. 
Отже, метод правового регулювання являє систему юри-
дичного інструментарію впливу на суспільні відносини. 
Він може бути загальним, що властивий будь-якій галузі 
права та галузевим, який виникає у конкретно визначеної 
галузі права та вказує на самостійність існування галузі 
права. 

Приватно-правове регулювання передбачає викорис-
тання диспозитивного методу правового регулювання. 
Характеристика цього методу вдало сформульована 
Я. М. Шевченко. Так, дослідниця справоведливо доводи-
ла, що визначальною ознакою методу цивільно-правового 
регулювання суспільних відносин є юридична рівність 
сторін (жоден з учасників цивільно-правових відносин не 
може примусити іншого учасника до певної поведінки, 
вони можуть діяти на власний розсуд, вирішуючи пи-
тання щодо прав і обов’язків у цих правовідносинах); 
ініціативність сторін при встановленні їх взаємовідносин і 
зв’язків між ними [420, с. 34]. На думку Т. С. Ківалової, 
«диспозитивний метод застосовується для регулювання на 
засадах формальної рівності, ініціативності та вільного 
розсуду учасників відповідних відносин: на процес такого 
регулювання впливає активність учасників суспільних 
відносин, що регулюються за його допомогою. Цей метод 
надає суб’єктам права широкі можливості автономної, 
вільної поведінки, обрання відповідних рішень» [421, 
с. 157]. С. В. Бошно вказує, що диспозитивний метод ба-
зується на засадах координації, рівності сторін і являє 
собою вплив за допомогою дозволів. У суб’єкта права є 
можливість вибору моделі правомірної поведінки в ме-
жах, установлених правовими нормами. Цей метод може 
мати кілька проявів, які визначають окремі його норми: 
інформативні (індиферентні), рекомендаційні, заохочува-
льні [422, с. 57]. Отже, основоположним методом приват-
но-правового регулювання житлових відносин є диспози-
тивний метод. 
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При дослідженні методів приватно-правового регулю-
вання житлових відносин підкреслити, що, на відміну від 
цивільного права, у житловому праві має прояв і імпе-
ративний метод правового регулювання. Цей метод базу-
ється на субординації суб’єктів, виключає їх прояв волі 
при регулюванні відносин та має прояв у владно-під-
порядкованих відносинах, примусі до виконання прав та 
обов’язків. Включення цього методу до механізму право-
вого регулювання житлових відносин зумовлено тим, що 
засади правового регулювання житлових відносин вклю-
чають і такий елемент, як вимога безпечного проживання 
людині в житлі. Забезпечити це можливо шляхом вста-
новлення технічних приписів, які, зокрема, і пов’язані з 
імплементацією європейського законодавства до українсь-
кого. Наприклад, Закон України «Про технічні регламен-
ти та оцінку відповідності» [423] встановлює технічні 
регламенти, які можуть застосовуватися і у житловій сфе-
рі, зокрема цілями прийняття технічних регламентів є за-
хист життя та здоров’я людей, тварин і рослин, охорона 
довкілля та природних ресурсів, забезпечення енергоефек-
тивності, захист майна, забезпечення національної безпе-
ки та запобігання підприємницькій практиці, що вводить 
споживача (користувача) в оману (ч. 1 ст. 9 Закону). Ще 
один Закон України «Про надання будівельної продукції 
на ринку» визначає національні стандарти щодо будівель-
них матеріалів, зокрема, які використовуються для будів-
ництва житла [424]. Крім технічних стандартів, що вису-
ваються до будівельних матеріалів, будівництва, житла 
можна визначити й імперативні норми щодо умов утри-
мання житла, умов проживання, правил добросусідства. 
Також зазначимо, що вселення та виселення із житла має 
імперативну природу, зокрема примусове виселення від-
бувається виключно на імперативних засадах. 

Наявність імперативних положень не змінює приват-
но-правову природу регулювання житлових відносин, ос-
кільки імперативні норми, засади, спрямовані на задово-
лення перш за все приватних інтересів у вигляді без-
печного стабільного проживання в житлі, захисту жит-
лових прав. Встановлені в них обмеження суб’єктивних 
прав також спрямовані на задоволення інтересів мешкан-
ців житла, зокрема проведення ремонту житла не повин-
но порушувати права та інтереси інших співвласників 
багатоквартирного будинку. Наявність імперативних норм 
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у приватно-правовому регулюванні житлових відносин 
обумовлена їх об’єктом: 1) забезпечення безпечного та 
достатнього проживання у житлі відбувається за рахунок 
встановлення імперативних норм технічних стандартів; 
2) житло повинно відповідати санітарно-технічним вимо-
гам, які також є імперативними за своїм характером; 
3) житлово-комунальні послуги можуть надаватися вик-
лючно за встановленими імперативними стандартами; 
4) процедура вселення та виселення з житла врегульована 
імперативними нормами. Отже, імперативний метод пра-
вового регулювання у приватно-правовому регулюванні 
житлових відносин є необхідним. 

Узагальнюючи вищевикладене, можна стверджувати, 
що для приватно-правового регулювання житлових відно-
син властивий змішаний метод правового регулювання, 
який включає диспозитивний та імперативний методи. 
Таке положення не впливає на трансформацію житлового 
права та законодавства з комплексної галузі права у 
підгалузь цивільного права та його приватно-правову 
природу. Існування однорідного предмета та змішаного 
методу правового регулювання житлових відносин лише 
підкреслює необхідність окремого регулювання житлових 
відносин у структурі приватно-правового регулювання 
майнових відносин. Водночас повністю врегулювати жит-
лові відносини ЦК України не уваляється можливим. 
Виокремлення самостійного правового регулювання жит-
лових відносин може стати основою подальшого станов-
лення системи прав людини, зокрема права на житло, на 
недоторканність, доступність, достатність житла.  

 
 
3.4. Напрями вдосконалення нормативно-
правового регулювання житлових відносин 
в умовах рекодифікації цивільного законодавства 
України 

 

З моменту початку приватизації державного житло-
вого фонду та переходу до ринкових механізмів забез-
печення житлової потреби перед українськими правни-
ками та законодавцем постало завдання пошуку шляхів 
удосконалення нормативно-правового регулювання житло-
вих відносин. Незважаючи на спроби його вирішити, 
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оновлення житлового законодавства так і не відбулось. 
Так, у 1995 р. постановою Верховної Ради України від 
30.06.1995 р. № 254/95-ВР була схвалена Концепція дер-
жавної житлової політики. Її мета полягала у створенні 
умов для реалізації права громадян на житло, розши-
рення житлового будівництва, поліпшення утримання та 
схоронності житлового фонду та ін. [126], але вона так і 
не була досягнута. Вадами цієї Концепції було те, що в її 
положеннях не було встановлено напрямів оновлення 
житлового законодавства. Певний час приймалися окремі 
програмні документи щодо розвитку напрямів доступного 
житла, солідного житла, житла для молоді, реформу-
вання житлово-комунального господарства, проте єдиного 
системо утворюючого документа з оновлення житлового 
законодавства так і не було розроблено. 

Постійне оновлення норм житлового законодавства 
призводить до певного розгалуження фактично існуючих 
житлових відносин та їх нормативного регулювання. 
Кожне проголошення проведення реформування в тій чи 
іншій сфері зумовлює виникнення нових норм правового 
регулювання, якість яких постійно знижується. Однією з 
негативних тенденцій є прийняття нормативних актів, що 
не враховують міжнародні стандарти прав людини та 
засади конституційних норм, зокрема вимоги ч. 3 ст. 22 
Конституції України: «при прийнятті нових законів або 
внесенні змін до чинних законів не допускається зву-
ження змісту та обсягу існуючих прав і свобод» [31]. 
Наведена норма практично не враховується при розробці 
нових нормативних актів у сфері житлово-комунальних 
послуг, надання житла внутрішньо переміщеним особам 
тощо. Тому розвиток житлового законодавства з ураху-
ванням міжнародних стандартів прав людини є актуаль-
ною тематикою для юридичної науки, і буде розглянуто 
на прикладі реформування житлово-комунального законо-
давства. 

Необхідність удосконалення житлового законодавства 
обумовлена і тим, що існує значна кількість невпорядко-
ваних нормативних актів житлового законодавства, які 
частково втратили актуальність, а в суспільстві встанов-
лені якісно нові відносини із задоволення житлової пот-
реби та господарської діяльності у житловому секторі, що 
залишились поза увагою законодавства. Ця проблематика 
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посилюється і тим, що при приватизації державного жит-
лового фонду мали місце такі помилки: при формуванні 
приватного житлового фонду не було розроблено ринкову 
систему його утримання та управління; не проведено при-
ватизацію житлово-комунального господарства у 1991 р.; 
не здійснено капітальий ремонт будівель, квартир, що 
частково гальмує (а іноді не дає можливості) утворювати 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку у 
будинках, які збудовані до 1990 р., оскільки вартість ро-
біт з капітального ремонту будинку потребує додаткового 
кредитування, з чим не завжди згодні співвласники; не 
встановлено чіткого, справоведливого державного контро-
лю у сфері житлового будівництва, що призвело до поши-
рення самовільного будівництва та реконструкції житла, 
а це, в свою чергу, стало причиною аварійності та ветхос-
ті будівель. 

Крім того, елементи житлових відносин отримали 
якісну трансформацію, зокрема з’явились нові види су-
б’єктів (об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку, управлячючі компанії); виникли окремі види 
діяльності навколо нерухомості; по-іншому варто розг-
лядати об’єкт житлових правовідносин. 

Неприйняття своєчасно нового Житлового кодексу 
України до 2000 р. призвело до появи чисельних розріз-
нених нормативних актів. У зв’язку з цим постала пот-
реба досліджувати різні моделі подальшого розвитку жит-
лового законодавства. Водночас відсутність чіткого дер-
жавного контролю призвела до поширення самовільного 
будівництва та реконструкції житла. Можна лише конс-
татувати, що узаконене самочинне будівництво іноді ста-
вить під загрозу існування усього багатоквартирного бу-
динку, втрати пам’яток архітектури, пошкодження житла 
інших співвласників багатоквартирного будинку. Безсис-
темне оновлення норм житлового законодавства призво-
дить до певного розгалуження нормативного регулюван-
ня. Однією з негативних тенденцій є прийняття норма-
тивних актів, що не враховують міжнародні стандарти 
прав людини та засади конституційних норм, зокрема ви-
моги ч. 3 ст. 22 Конституції України: «при прийнятті но-
вих законів або внесенні змін до чинних законів не допус-
кається звуження змісту та обсягу існуючих прав і 
свобод» [31]. 
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Глобальним викликом для реформування житлового 
законодавства також стало проголошення рекодифікації 
ЦК України. Рекодифікація цивільного законодавства 
стала новим напрямом наукових досліджень з метою 
оновлення приватно-правового регулювання. Вона поча-
лась на законодавчому рівні з моменту затвердження пос-
танови Кабінету Міністрів України від 17.07.2019 р. 
№ 650 «Про утворення робочої групи щодо рекодифікації 
(оновлення) цивільного законодавства України», у якій 
було встановлено, що робоча група відповідно до пок-
ладених на неї завдань: проводить аналіз стану справ у 
сфері приватно-правового регулювання; здійснює пошук 
найоптимальніших правових норм, а саме європейських 
та універсальних міжнародних документів для врегулю-
вання необхідних сфер приватно-правових відносин в Ук-
раїні (пункти 1, 2 ч. 4 постанови) [425]. З огляду на те, 
що житлові відносини є частиною приватно-правових від-
носин та на них поширюється приватно-правове регулю-
вання, удосконалення житлового законодавства необхідно 
розглядати з урахуванням процесів рекодифікації цивіль-
ного законодавства України. 

Сьогодні не всі правники в Україні підтримують 
процес рекодифікації, зокрема Л. А. Музика вказує, що 
«аналіз сучасного цивільного законодавства дає підстави 
стверджувати, що існує необхідність змін і доповнень до 
ЦК України, однак навряд чи може йтися про рекоди-
фікацію. Є необхідність у його модернізації, усуненні 
нетечностей і неузгодженостей з іншим законодавством 
України, зокрема з Конституцією України. Нові норми 
повинні органічно вписуватися у чинний Кодекс, а не 
прийматися автономно від нього» [426, с. 151]. Автори 
концепції наполягають, що науковці та практики все час-
тіше обговорюють ідею системного (а не фрагментарного) 
оновлення ЦК України, а здійснення рекодифікації вихо-
дить із логіки подальшої трансформації суспільства, зок-
рема формування реальної й ефективної ринкової еконо-
міки як невід’ємної складової громадянського суспільства 
та євроінтеграційної спрямованості всіх компонентів 
суспільства [427, с. 5]. Одна з головних її тез стосується 
скасування Господарського кодексу України [428, с. 32]. 

Після публікації Концепції оновлення Цивільного ко-
дексу України у 2020 р. на теренах української юридич-
ної науки відбулись гострі дискусії щодо доцільності її 
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розробки та прийняття. Насамперед критика стосується 
прагнення авторів Концепції скасувати Господарський 
кодекс України. Щодо цього було опубліковано Науково-
експертний висновок до Концепції оновлення Цивільного 
кодексу України, розроблений фахівцями Державної уста-
нови «Інститут економіко-правових досліджень імені 
В. К. Мамутова Національної академії наук України». У 

Висновку було визначено, що: «1) Концепція має харак-
тер наукової думки окремих вчених, що не пройшла нау-
кового рецензування, а пропозиції щодо скасування ГК 
України, що містяться у тексті Концепції, не були обго-
ворені робочою групою у встановленому порядку, не були 
залучені представники міністерств та інших центральних 
органів виконавчої влади до аналізу перспектив її впро-
вадження; 2) Концепція не була подана Уряду України і 
не затверджена ним, а тому не може вважатися концеп-
туальною підставою для ухвалення будь-яких законо-
проєктів на підставі рішень Уряду України; 3) подальше 
обговорення Концепції відбувається у межах робочої 
групи, діяльність якої належним чином не легітимізо-
вано; 4) ідея скасування ГК України, запропонована робо-
чою групою, створеною розпорядженням Голови Верхов-
ної Ради України від 28.07.2020 р. № 260, суперечить 

п. 21 Плану законопроектної роботи Верховної Ради 
України на 2020 рік, яким передбачалось, серед іншого, 
лише перенесення до ЦК України окремих положень ГК 
України» [429, с. 13, 14]. 

Аналізуючи наведене, варто запропонувати авторські 
міркування щодо положень Концепції оновлення Цивіль-
ного кодексу України, з точки зору напрямів удоскона-
лення житлового законодавства. У запропонованій Кон-
цепції Книги ІІІ ЦК України, зокрема в розділі І «Право 
власності» (глави 23–29) [427, с. 19], взагалі не перед-
бачено оновлення, модернізацію регулювання житлових 
відносин. Такий підхід унеможливить застосування норм 
ЦК України до сучасних житлових відносин, що фак-
тично позбавляє сенсу пропозицію авторів Концепції вва-
жати Цивільний кодекс – Кодексом приватного права 
[430]. При скасуванні норм Господарського кодексу Укра-
їни можуть виникнути прогалини у правовому регулюван-
ні виробничих ланцюгів, що існують у житлово-комуна-
льному господарстві, які охоплюють відносини від пер-
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винного виробництва послуги до її постачання спожива-
чеві. Саме складні відносини при виробництві та поста-
чанні житлово-комунальної послуги, яка має ще і соціа-
льне значення для підтримки функціонування житлового 
фонду, вимагає змішаного регулювання із застосуванням 
норм приватного та публічного права, що практично не-
можливо у межах виключно Цивільного кодексу України. 
Наприклад, стан природної виробничої монополії, еконо-
мічна конкуренція у житлово-комунальному господарстві 
потребує правового регулювання, але в Концепції оновлен-
ня Цивільного кодексу України це взагалі не визначено. 

Варто звернути увагу, що автори Концепції частково 
гальмують світовий досвід, зокрема в питанні реституції. 
Вони вказують, що «§ 1.21. Реституція чи безпідставне 
збагачення? Самостійного аналізу та подальшого науко-
вого обґрунтування потребує питання про визначення 
наслідків недійсності правочину – чи варто залишити 
модель реституції, як це передбачено чинним ЦК Укра-
їни, чи доречніше передбачити застосування положень 
п. 1 ч. 3 ст. 1212 ЦК про безпідставне збагачення (див. 
§ 5.41)» [427, с. 13]. Авторами Концепції не врахована 
міжнародна юридична дискусія щодо реституції влас-
ності. Сьогодні у світі реституція власності – це повер-
нення майна колишнім власникам (фізичним, юридичним 
особам), яке було націоналізовано, конфісковано, реквізо-
вано державою або залишено власниками внаслідок внут-
рішнього переміщення/депортації у країні проживання. 
Це процедура відновлення права власності. Реституцію 
власності було застосовано у державах Східної та Цент-
ральної Європи. Активно реституцію майна у світі підтри-
мують США, зокрема позиція цієї країни базується на 
тому, що позитивні дії з питань власності були одним із 
критеріїв, використовуваних для оцінки прогресу держав, 
які прагнуть до членства в Організації Північноатлан-
тичного договору (НАТО). Європейський союз також виз-
нає актуальність питань повернення власності в країнах-
кандидатах. За офіційною позицією США: успішна прог-
рама реституції майна є показником ефективності верхо-
венства права в демократичній країні [431]. Відомо, що 
Україна намагається отримати членство у НАТО та ЄС, а 
тому перед державою може постати питання про застосу-
вання процедури реституції власності. Водночас існує 
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проблема повернення майна внутрішньо переміщеним 
особам. Щодо внутрішнього переміщення як підстави за-
лишення майна, а отже, фактичного позбавлення влас-
ності, варто враховувати, що в Україні, крім сучасних 
осіб внутрішньо переміщених з територій Донецької, Лу-
ганської області, є й особи, їх спадкоємці, що були пере-
міщені на підставі депортації [432, с. 93]. З огляду на це 
окреслене питання є актуальним для включення його в 
обговорення Концепції оновлення Цивільного кодексу Ук-
раїни, з урахуванням того, що у світовій практиці рести-
туція тлумачиться більш широко і як визначення наслід-
ків недійсності правочину, і як наслідок безпідставного 
збагачення. 

Підсумовуючи наведене, зазначимо, що, підтримуючи 
процес рекодифікації, варто зазначити: звужувати його до 
скасування одного кодексу та оновлення окремих норм, 
мабуть, недоречно. Така позиція обумовлена новими 
викликами, що постали перед юридичною наукою у зв’яз-
ку з пандемією COVID-19. Цей вірус виявив як багато 
політичних, економічних проблем, так і існуючих проб-
лем, які тліли, але не були повноцінно помічені та 
оцінені на поверхні правової матерії. Вже по-новому варто 
розкривати правовідносини між людиною та державою, 
надавати дещо інше тлумачення вже відомих прав лю-
дини, виявляти нові. Для цього можливо використати 
запланований процес рекодифікації цивільного законо-
давства, який доречно втілювати на різних, взаємопов’я-
заних рівнях [433, с. 114]. 

Перший рівень рекодифікації – це рівень конститу-
ційних змін. Права людини проголошені в Основному 
Законі України, є базою для їх розширення, уточнення на 
рівні цивільного законодавства. Обмеження прав людини 
щодо пересування внаслідок введення карантину для 
подолання поширення COVID-19 стало біфуркаційною 
точкою щодо перегляду змісту прав людини, їх обмежень. 
Варто звернути увагу на такі конституційна права: 

1) право на недоторканність житла (ст. 30 Консти-
туції України) у більшості випадків застосовується для 
охорони приватного життя людини, а житло є лише 
засобом для реалізації цього права, тому мабуть доречно 
це право розглядати як право на недоторканність при-
ватного життя людини, та визначати це право і у ци-
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вільному законодавстві з більш детальною регламента-
цією охорони приватного життя; 

2) свобода пересування, вільний вибір місця прожи-
вання (ст. 33 Конституції України) також вимагає вне-
сення змін щодо права держави до обмеження цього пра-
ва, при цьому баланс інтересів особи та держави щодо 
пересування особи, її місця знаходження потребує дослід-
ження та регулювання саме на рівні цивільного законо-
давства [433, с. 115]; 

3) право на власність (ст. 41 Конституції України) 
після фактів націоналізації, реприватизації потребує 
уточнення, щоб не стати фікцією; крім того, варто вра-
ховувати, що для відновлення економіки країни, після 
подолання пандемії COVID-19, окремі держави пропону-
ють проведення націоналізації, зокрема медичних установ 
[433, с.115]; 

4) право на житло (ст. 47 Конституції України) пот-
ребує уточнення та розширення, зокрема право на житло 
повинно вже розглядатися як право на безпечне та дос-
тупне житло, перш за все на рівні цивільного законо-
давства. Пандемія COVID-19 сформулювала низку проб-
лем і щодо права на безпечне житло, зокрема, відсутність 
санітарних вимог при будівництві житла, що було вияв-
лено у деяких європейських країнах, США, призвело до 
скупченого проживання, вільне проникнення вірусу через 
вентиляційні системи стало одним із чинників поширення 
хвороби; тому сьогодні право на житло потребує оновлен-
ня новим змістом [433, с. 115]; 

5) право на достатній життєвий рівень (ст. 48 Консти-
туції України) потребує розширення із включенням еле-
менту безпеки при поширенні особливо вразливих хвороб 
[433, с. 115]; 

6) право на охорону здоров’я, медичну допомогу та 
медичне страхування (ст. 49 Конституції України) вкрай 
потребує переосмислення, світовий досвід із боротьби з 
COVID-19 виявив вагому роль публічної медицини, її пер-
винність перед приватною медициною, яка «шукає гро-
ші», тоді як публічна медицина має напрямок на збере-
ження громадського здоров’я, держави як спільноти лю-
дей, тому це потребує окремого вагомого дослідження та 
врегулювання на рівні і цивільного законодавства [433, 
с. 115]; 
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7) право дитини на рівність у своїх правах незалежно 
від походження, а також від народження її у шлюбі чи 
поза ним (ст. 52 Конституції України), на жаль, COVID-19 
особливо означив проблему дітей, позбавлених батьківсь-
кого піклування, у період епідемії ці діти опинились у 
найбільш уразливому стані. Їх право на безпеку від епі-
демії не закріплено та не визначено. У цьому напряму 
слід звернути увагу і на те, що жінки мають вільне право 
відмовитися від дитини ще у пологовому будинку, зок-
рема від дітей із хворобами, чи справоведливе це право 
жінки по відношенню до дитини? Мабуть ні. Це право 
жінки на вільне життя було закладено радянською вла-
дою, що пропонувала віддавати дітей до інтернатів для 
виховання державою, сьогодні роль держави у цих відно-
синах змінилась, це треба вже враховувати. Інша справа, 
що підтримка сімей з дітьми з обмеженими можливос-
тями потребує соціального забезпечення на рівні народ-
них депутатів, суддів. Тому права, обов’язки батьків та 
дітей доречно розглянути під новим кутом [433, с. 116]. 

Другий рівень рекодифікації – це рівень засад ци-
вільного законодавства. Ці засади активно обговорював-
лись на різних наукових заходах (зокрема, справовед-
ливості, добросовісності, розумності). Сьогодні, мабуть, 
можна додати ще одну засаду – доступність. Зараз роз-
порошене прийняття нормативних актів, обмеження осіб 
у самостійному захисті своїх прав, інші політичні, соціа-
льно-економічні чинники призвели до виникнення прірви 
між державою та людиною/суспільством. В ідеалі запов-
нити цей простір повинно право, яке завжди виступало 
ланкою, що зв’язує державу і людину/суспільство. Тому 
відштовхування людини з правового поля шляхом усклад-
нення юридичної техніки, мови закону, недоступності до 
правосуддя може мати негативні наслідки. Зокрема, за-
мість права будуть формуватися «закони» громадянського 
суспільства, про яке мріяли теоретики на початку дев’я-
ностих років ХХ століття, але це утворення не має пра-
вових меж функціонування, воно існує поза державою, 
незважаючи на її спроби контролювати цей процес. У 
такому разі буде виникати паралельне функціонування 
держави (суспільство де-юре) та громадянського суспіль-
ства (суспільство де-факто). Для подолання цього вкрай 
необхідно закріпити та розкрити таку засаду цивільного 
законодавства, як доступність [433, с. 116]. 
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Третій рівень рекодифікації – це структурне пог-
линання оновленим кодексом інших кодифікованих та 
нормативних актів. Щодо шляхів цього процесу доречно 
запропонувати прийняття Уложення приватного прав, яке 
може охопити Цивільний кодекс, Господарський кодекс, 
Житловий кодекс, Сімейний кодекс, Медичний та Аграр-
ний кодекси, Інформаційний кодекс [433, с. 117]. 

Четвертий рівень рекодифікації – це оновлення 
викладання юридичних дисциплін, зокрема обов’язково 
на першому курсі викладати дисципліну «Приватне пра-
во», а вже потім вивчати цивільне, сімейне, господарське, 
житлове право та ін. [433, с. 117]. 

Припустимо гіпотезу, що в межах оновлення цивіль-
ного законодавства можна запропонувати такі законодавчі 
моделі врегулювання житлових відносин, а саме: прий-
няття кодифікованих актів Житлового кодексу України; 
Житлово-комунального кодексу; Кодексу України про 
нерухомість; врегулювання житлових правовідносин у 
різногалузевих актах, зокрема Цивільному, Господарсь-
кому кодексі України та законодавстві у сфері соціаль-
ного забезпечення. Розглянемо ці варіанти більш деталь-
но. Варто зазначити, що розроблення засад реформування 
житлового законодавства є складним, багатоетапним про-
цесом, що не може бути вирішений шляхом прийняття 
одного акта у сфері житлового законодавства [434, с. 164]. 
Тому доцільно прийняти Стратегію реформування жит-
лового законодавства або включити її в Концепцію онов-
лення Цивільного кодексу України. 

Перш ніж звернутися до аргументації шляхів онов-
лення житлового законодавства треба наголосити, що у 
юридичній науці дослідники різних галузей права звер-
таються до проблематики кодифікації. Таке положення 
зумовлено тим, що сучасне українське законодавство на-
лічує велику кількість розпорошених нормативних актів 
у різних сферах правозастосування, що і потребує від-
повідної кодифікації. Наприклад, науковці аграрного 
права пропонують прийняття Аграрного кодексу України 
[407, с. 86]. Дослідники права соціального забезпечення 
доводять, що законодавство України у сфері соціального 
забезпечення потребує нагальної кодифікації, а процес 
кодифікації має завершитися прийняттям Соціального ко-
дексу України, який забезпечить уніфікацію соціального 
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законодавства, подолає наявні прогалини та колізії, а 
головне, забезпечить більш зручний спосіб захисту своїх 
прав громадянам України, які цього потребують [435, 
с. 45]. Правники також доводять необхідність прийняття 
Медичного кодексу України [436, с. 245], є пропозиції 
прийняти й Інформаційний кодекс України [437]. 

Будь-яка кодифікація відбувається на певних прин-
ципах, зокрема верховенства права, законності, гуманізм-
му, демократизму (загальні принципи) та доцільності, 
досконалості (спеціальні принципи) [438, с. 19, 20]. На-
ведені засади доцільно доповнити тим, що кодифікація 
створює доступність законодавства, що надає можливість 
підвищувати правову культуру суспільства [439, с. 70]. 
Кодифікація передбачає систематизацію законодавства 
шляхом прийняття основ законодавства або кодексу [440, 
с. 81]. Найбільш досконалою формою систематизації зако-
нодавства є прийняття кодексів [441, с. 235]. Водночас 
розвиток ключових для правового регулювання суспіль-
них відносин в Україні галузей права проходить через їх 
кодифікацію [442, с. 41]. Загалом, кодифікація є вищою 
формою систематизації та правотворчості [443, с. 34]. 
Прикладом галузевої кодифікації є кодифікація цивіль-
ного законодавства, що є особливим видом систематизації 
цивільного законодавства, спрямованим на внутрішню і 
зовнішню переробку чинного законодавства, а саме на 
упорядкування нормативних актів шляхом його зміни, 
обробки або об’єднання, узгодження суперечностей, при-
ведення у відповідність, усунення колізій, виключення 
дублювання положень окремих норм зі змінами їх внут-
рішнього змісту в єдиному акті [444, с. 211]. 

Поряд з кодифікацією систематизація законодавства 
може здійснюватися і на підставі інкорпорації. Ці способи 
систематизації визначено у проєкті Закону України «Про 
нормативно-правові акти», а саме: «інкорпорація – упо-
рядкування нормативно-правових актів у збірники чи 
зібрання шляхом розташування їх у хронологічному по-
рядку або за предметом регулювання», «кодифікація – 
процес зведення різних нормативно-правових актів у єди-
ний, внутрішньо узгоджений та структурований акт шля-
хом переробки їх змісту» [377]. У юридичній літературі 
визначено, що інкорпорація обмежується лише зовнішнім 
опрацюванням нормативно-правових актів [445, с. 369]. 
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За його допомогою нормативно-правові акти можуть бути 
об’єднанні у збірник законів. Але внаслідок накопичення 
нормативно-правових актів у житловій сфері розробка 
збірника житлових законів є недоцільною, бо не має 
практичного розв’язання завдання щодо регулювання су-
часних житлових відносин. Крім того, нормативно-пра-
вові акти житлового законодавства потребують і перероб-
ки змісту правових норм внаслідок зміни фактичних 
відносин. Тому впорядкування житлового законодавства 
доцільніше здійснювати за допомогою кодифікації. Коди-
фікація житлового законодавства – це впорядкування 
житлового законодавства шляхом його систематизації та 
переробки, з метою створення цілісної системи правового 
впливу на житлові відносини. 

Найбільш поширеним напрямом оновлення житло-
вого законодавства є прийняття нового Житлового кодек-
су України. О. О. Кармаза вказує на складність законо-
давчого процесу розробки цього Кодексу. Так, дослідниця 
наводить такі факти: «перший кодифікований закон у 
сфері житлового права (Житловий кодекс України) пар-
ламентом був прийнятий майже через 15 років після 
проголошення незалежності України, а саме 7 липня 
2005 р. Однак до нього Президентом України застосовано 
право вето та повернуто на повторний розгляд Верховної 
Ради України; в подальшому (4 жовтня 2005 р.) – його 
скасовано. У 2009 р. до Верховної Ради України надійшло 
три проекти Житлового кодексу України, а саме: реєстр. 
№ 2307 від 17.03.2009 р., поданий народними депутатами 
України, реєстр. № 2307-1 від 30.03.2009 р., поданий 
Кабінетом Міністрів України та реєстр. № 2307-д від 
4.09.2009 р., поданий народними депутатами України, 
який 6 листопада 2009 р. прийнято за основу» [446, 
с. 112]. Вона також доводить, що відсутність кодифікації 
житлового права буде гальмувати реалізацію державної 
житлової політики [446, с. 116]. Варто підкреслити і те, 
що наведені проєкти Житлового кодексу не створювали 
підґрунтя для систематизації житлового законодавства 
[447, с. 140]. 

На думку М. К. Галянтича, новий Житловий кодекс 
не повинен відтворювати норми ЦК України [448, с. 88], 
зокрема це стосується регулювання таких відносин, як 
зобов’язання, що виникають при будівництві житла, під-
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стави переведення придатних для проживання жилих 
квартир у нежилі, правовий режим ЖБК та товариств 
співвласників багатоквартирного жилого будинку, особли-
вості виникнення та припинення права власності (спіль-
ної власності) та інших речових прав на житло; особ-
ливості цивільно-правової відповідальності власників і 
користувачів квартир (будинків), управління житловим 
фондом, розмежування комерційного, соціального і неко-
мерційного найму тощо [449, с. 37]. Погоджуючись з на-
веденою позицією, зазначимо, що Житловий кодекс може 
створити можливість систематизувати розпорошення нор-
мативно-правових актів житлового законодавства. Існує 
позитивний досвід його застосування в Азербайджанській 
республіці, який включає наступні розділи, як: загальна 
частина; право власності та інші речові права на житлові 
приміщення; житловий фонд соціального найму; спеціа-
лізований житловий фонд; житлово-будівельні коопера-
тиви; об’єднання власників житла; плата за житло та 
житлово-комунальні послуги; управління багатоквартир-
ним будинком [150]. 

Сучасний проєкт Житлового кодексу повинен бути 
системоутворюючим нормативним актом житлового зако-
нодавства та спрямовуватися на позбавлення норм дублю-
вання, регулювання нових житлових відносин. Можна 
запропонувати таку структуру проєкту Житлового кодек-
су України:  

– розділ 1 «Загальні положення», у якому визна-
чається право на житло та його структура (право про-
живання в житлі, недоторканність житла, доступність та 
достатність житла); система житлового законодавства, 
включаючи його співвідношення з міжнародними актами; 
засади житлового законодавства; види відносин, що 
регулюються житловим законодавством; суб’єкти та 
об’єкти житлових відносин; підстави виникнення та при-
пинення житлових відносин; здійснення житлових прав, 
зокрема їх межі та обмеження; 

– розділ 2 «Житловий фонд України» присвячується 
поняттю та видам житлового фонду, способам його уп-
равління, зокрема доцільно виокремлювати житлові фон-
ди за формами власності та призначенням (загальний, 
соціальний, комерційний); збереження житлового фонду; 
поняття та види житла;  
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– розділ 3 «Засади державної житлової політики» мо-
же включати положення щодо системи державних органів 
управління житловою сферою; їх повноваження; спів-
відношення централізованої державної політики та полі-
тики органів місцевого самоврядування; створення житло-
вих комісій при міністерствах, відомствах та підпри-
ємствах; 

– розділ 4 «Житлове будівництво» закріплює засади 
та порядок індивідуального житлового будівництва, бу-
дівництва багатоквартирного будинку; санітарно-технічні, 
екологічні та інші вимоги житлового будівництва; спів-
відношення державних та приватних інтересів при жит-
ловому будівництві; реконструкція застарілого житлового 
фонду; капітальний та поточний ремонт житла; 

– розділ 5 «Набуття права на проживання в житлі» 
може встановлювати підстави набуття права на житло 
згідно з речово-правовою, зобов’язальною, соціальною мо-
деллю забезпечення житлової потреби та моделлю пільг 
та привілеїв; порядок вселення в житло; правила доб-
росусідства; приватність проживання в житлі; 

– розділ 6 «Забезпечення права на житло вразливих 
осіб» може передбачати перелік вразливих осіб; порядок 
їх забезпечення тимчасовим та постійним житлом;  

– розділ 7 «Користування житлом членами сім’ї влас-
ника житла та на підставі легату» присвячується визна-
ченню користування житлом на підставі речово-правої 
моделі набуття права на житло, порядку вселення та ви-
селення; припинення користування житлом; прав та 
обов’язків власника житла та членів його сім’ї; 

– розділ 8 «Договірне користування житлом» визна-
чає виникнення та припинення договірного користування 
житлом, види договорів, які передбачають проживання у 
житлі; права та обов’язки власника житла та користувача 
житлом, зокрема плату за житло, ремонт житла, збере-
ження житла; правила проживання; 

– розділ 9 «Користування службовим житлом» може 
охоплювати регулювання відносин щодо набуття права 
проживання у службовому житлі; вселення та виселення 
із службового житла; вселення членів сім’ї та їх правовий 
статус; 

– розділ 10 «Проживання у гуртожитках» може 
включати норми щодо визначення видів гуртожитків; 
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умов проживання у гуртожитках; вселення та виселення 
із гуртожитків; право на приватизацію житла у гурто-
житках; використання приватизованих житлових примі-
щень у гуртожитках; 

– розділ 11 «Управління багатоквартирним будин-
ком» передбачає здійснення права власності співвласників 
квартир та/або нежитлових приміщень у багатоквартир-
ному будинку, форми управління багатоквартирним бу-
динком (створення юридичної особі, договірне управлін-
ня; здійснення управління загальними зборами співвлас-
ників); правовий статус об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку, житлово-будівельних кооперативів; 
види індивідуально-правових актів об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку, житлово-будівельних 
кооперативів; правила добросусідства у багатоквартир-
ному будинку; 

– розділ 12 «Надання житлово-комунальних послуг» 
може закріплювати норми правового статусу житлово-
комунальних підприємств; договірних підстав виникне-
ння відносин у сфері житлово-комунальних послуг; прав 
та обов’язків постачальників та споживачів житлово-ко-
мунальних послуг; якості та доступності житлово-кому-
нальних послуг; 

– розділ 13 «Захист житлових прав» може встанов-
лювати засади захисту житлових прав; захисту недотор-
канності житла; забезпечення достатності (адекватності) 
житла; захисту житлових прав дітей, осіб з обмеженими 
можливостями; видів порушень житлових прав; способів 
захисту житлових прав; відшкодування шкоди за пору-
шення санітарно-технічних норм при експлуатації житла, 
порушення приватності житла, його безпеки; медіації 
житлових спорів. 

Наведена структура проєкту Житлового кодексу 
України є скороченою та лише вказує на можливість зак-
ріплення норм, які відрізняються від норм ЦК України. 
Водночас у запропонованій структурі відсутні елементи 
публічно-правового регулювання, що вказує на приватно-
правову природу цього Кодексу. Крім того, наведена 
структура охоплює значну кількість нормативно-правових 
актів житлово законодавства, що створює можливості для 
їх єдиної систематизації. Це надасть можливість зробити 
житлове законодавство доступним для праворозуміння, з 
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метою формування правової житлової культури у сус-
пільстві. Зазначимо, що поряд з проєктом Житлового 
кодексу можна запропонувати інші варіанти кодифікації 
житлового законодавства, які є менш вдалими, але їх 
можна пропонувати для обговорення. 

Нововведенням у реформуванні житлового законодав-
ства може стати проєкт Житлово-комунального кодексу 
України. Норми цього проєкту спрямовані на врегулю-
вання системи правовідносин у сфері житлово-комуналь-
них послуг. Проблемність законодавства про житлово-ко-
мунальні послуги обумовлена фактичними та юридични-
ми чинниками: 

1) економічна складова полягає у підвищенні цін на 
енергоресурси, відсутності прибутку житлово-комуналь-
них підприємств, заборгованості населення за надані жит-
лово-комунальні послуги; 

2) кліматичні чинники при формуванні тарифів жит-
лово-комунальних послуг повинні враховуватися у зв’яз-
ку з холодними зимовими умовами країни, різними регіо-
нальними особливостями розташування водних ресурсів, 
характером місцевості через що змінюється протяжність 
мереж тощо; 

3) технічна складова полягає у зношеності мереж та 
обладнання; 

4) юридичні чинники полягають в існуванні міжна-
родних стандартів у сфері достатнього/адекватного жит-
ла, що потребує формування тарифів, субсидій з ураху-
ванням основоположних прав людини [450, с. 39]. 

Економічна складова полягає у зростанні боргів під-
приємств, що надають житлово-комунальні послуги (да- 
лі – підприємства ЖКГ). Про це свідчать такі статистичні 
дані: заборгованість населення зі сплати за житлово-
комунальні послуги на кінець лютого 2019 року склала 
69,4 млрд грн., на кінець лютого 2019 року зросла на 
6,8 млрд грн. Для порівняння: за 2018 рік заборгованість 
зросла на 23,3 млрд грн. Протягом одного місяця 2019 ро-
ку борг виріс на третину від суми за увесь минулий рік 
[451]. Наведене свідчить, що підприємства не отримують 
прибуток, що відбивається на можливості оновлення 
обладнання, сплати зарплатні. Наприклад, улітку 2019 р. 
сформувався двомісячний борг по зарплаті робітникам 
підприємства «Харківські теплові мережі», заборгованість 
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із заробітної плати становить майже 100 мільйонів грн. 
[452]. Такий стан необхідно враховувати і при привати-
зації підприємств ЖКГ, оскільки, з одного боку, вкла-
дання інвестицій у неприбуткові сферу є непривабливим 
для інвесторів, а з іншого боку, новий власник буде виму-
шений постійно підвищувати тарифи, що, у свою чергу, 
призводитиме до відмови населення від послуг ЖКГ. 

Кліматичні чинники при формуванні житлово-кому-
нального законодавства є одними з первинних, оскільки 
вони мають вплив на необхідність надання тієї чи іншої 
комунальної послуги, її доставку. Клімат України відріз-
няється від європейських країн холодними зимами, наяв-
ністю великих водних ресурсів, тому наводити приклади, 
скільки сплачують у країнах ЄС, є недоцільним внаслідок 
різних кліматичних умов. Наприклад, у більшості країн 
ЄС відсутнє центральне опалення внаслідок більш теплої 
зими. Відсутність цієї послуги знижує тарифне наванта-
ження на населення країни. Крім того, зміни клімату 
призводять до необхідності перегляду правил опалення 
багатоповерхових будинків; прив’язка початку опалюва-
ного сезону до конкретної дати (15 жовтня) є недо-
цільною, оскільки первинною є температура повітря. От-
же, кліматичні умови повинні об’єктивно враховуватися 
при формуванні нормативних актів житлово-комуналь-
ного законодавства. 

Наведенні чинники розвитку житлово-комунального 
законодавства свідчать, що існує економіко-технічна 
складова підвищення тарифів, зміни правил нарахування 
тарифів. Зазначимо, що підвищення тарифів повинно 
співвідноситися і з міжнародними стандартами прав лю-
дини у сфері достатнього (адекватного) житла. Тому необ-
хідно зазначити, що розробка житлово-комунального 
законодавства повинна відбуватись з урахуванням між-
народних стандартів. Варто зазначити, що в Україні ак-
тивно обговорюється можливість звернення стягнення на 
житло в разі несплати за житлово-комунальні, послуги, 
але при підготовці до такого необхідно встановлювати, чи 
був збережений баланс між правом на достатнє (адек-
ватне) житло та сплатою за комунальні послуги. 

У сучасному світі проблема адекватності житла є од-
нією з першочергових, оскільки дотримання цього права 
надає можливість проводити ефективну політику боротьби 
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з бідністю. На жаль, в Україні ця проблематика залиша-
ється все ще поза увагою як науковців, так і законодавця. 
Наприклад, в абз. 3 п. 14 Положення про порядок приз-
начення житлових субсидій (у редакції постанови Кабі-
нету Міністрів України від 14.08.2019 р. № 807) визначе-
но, що житлові субсидії не призначаються: «якщо у скла-
ді домогосподарства або у складі сім’ї члена домогоспо-
дарства є особи, що досягли 18-річного віку станом на по-
чаток періоду, за який враховуються доходи для призна-
чення житлової субсидії, і в цьому періоді: за інформа-
цією ДПС, Пенсійного фонду України, у них взагалі 
відсутні доходи, які враховуються під час призначення 
житлової субсидії; або нарахований середньомісячний су-
купний дохід менший, ніж розмір мінімальної заробітної 
плати, встановленої на початок періоду, за який врахо-
вуються доходи для призначення житлової субсидії; та/ 
або ними або за них не сплачено єдиний внесок на 
загальнообов’язкове державне соціальне страхування у 
розмірі, не меншому від мінімального, сумарно протягом 
трьох місяців у періоді, за який враховуються доходи для 
призначення житлової субсидії (крім випадків, коли 
наявна заборгованість роботодавця із виплати заробітної 
плати та сплати єдиного внеску на загальнообов’язкове 
державне соціальне страхування за таких осіб)» [453]. 
Наведене свідчить, що право на субсидію не має сім’я, в 
якій є непрацююча людина, але такий підхід цілком не 
відповідає праву на достатнє (адекватне) житло, оскільки 
не враховує співвідношення вартості житлово-комуналь-
них послуг та доходів сім’ї, а це крок до формування 
бідності у країні. Можна лише навести радянське вислов-
лювання «хто не працює, тот не їсть», такий принцип 
закладено і в принципи нарахування субсидій. Відсилка 
деяких, що не працюючі – це особи, котрі працюють за 
кордоном, не може враховуватися, оскільки їх від’їзд мо-
же перевірятися іншим шляхом, через запити до митних 
органів. Тому можна лише констатувати, що розвиток 
житлово-комунального законодавства в Україні не відпо-
відає міжнародним стандартам прав людини [450, с. 40]. 

Узагальнюючи наведене, можна лише констатувати 
нагальну потребу оновлення житлово-комунального госпо-
дарства, яке може відбуватися за двома напрямами: 1) в 
межах проєкту Житлового кодексу України; 2) шляхом 
прийняття окремого Житлово-комунального кодексу. Заз-
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начимо, що Житлово-комунальний кодекс врегулює лише 
один сегмент житлових правовідносин – житлово-кому-
нального господарства та послуг, що занадто мало, оскіль-
ки не вирішує в цілому проблеми житлової сфери 
України. Поза увагою законодавства залишаються проб-
леми соціального найму, нежитлового фонду, відповідаль-
ності за порушення санітарно-технічних норм при експлу-
атації житла та ін. Крім того, норми цього Кодексу част-
ково у будуть дублювати норми Господарського кодексу 
України, ЦК України. 

Одним з варіантів удосконалення приватно-правового 
регулювання житлових відносин є прийняття Кодексу 
України про нерухомість. Доречно виокремити такі чин-
ники можливого прийняття окремого кодифікованого ак-
та в галузі нерухомості: в законодавстві України навколо 
нерухомості існує значна кількість невпорядкованих нор-
мативних актів; певна кількість житлово-правових актів 
застаріла; у суспільстві встановлені якісно нові відносини 
із задоволення житлової потреби; виникнення окремих 
видів діяльності навколо рухомості та ін. Варто зазна-
чити, що, крім необхідності проведення кодифікації зако-
нодавства про нерухомість, виникає потреба проведення 
моніторингу нормативних актів у цій сфері. 

Підкреслимо, що об’єднання житлової та нежитлової 
нерухомості в єдиний кодекс має логіко-юридичний 
зв’язок. Крім того, Кодекс України про нерухомість може 
отримати такі позитивні ефекти в матерії законодавства 
України: зможе ефективно розв’язати проблеми, які зна-
ходяться на перехресті різних галузей, внести синхрон-
ність у регулювання правовідносин навколо нерухомості, 
тобто встановити структурно-функціональну залежність 
між нормами та інститутами різних галузей. Наприклад, 
структура цього Кодексу може включати ітакі розділи: 
книга 1 «Загальні положення»; книга 2 «Житлова неру-
хомість» (ця книга Кодексу може замінити Житловий 
кодекс); книга 3.«Нежитлова нерухомість»; книга 4 «Уп-
равління житловим фондом»; книга 5 «Житлово-комуна-
льні послуги»; книга 6 «Державний контроль житлової 
сфери. Відповідальність у житлових правовідносинах». 
Зауваження щодо прийняття цього Кодексу полягає в 
тому, що він потребує повністю нової розробки та може 
частково дублювати ЦК України. 
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Кодекс України про нерухомість може отримати такі 
позитивні ефекти в матерії законодавства України: зможе 
ефективно вирішити проблеми, які знаходяться на перех-
ресті різних галузей, внести синхронність у регулювання 
правовідносин навколо нерухомості, тобто встановити 
структурно-функціональну залежність між нормами і ін-
ститутами різних галузей. Водночас варто зазначити, що 
прийняття Кодексу України про нерухомість не зможе 
розв’язати проблему систематизації житлового законо-
давства, врегулювати нові житлові відносини. Крім того, 
його прийняття може вносити певні неузгодженості з 
діючими нормами Земельного кодексу України. Також цей 
Кодекс потребує прийняття додаткових актів, зокрема у 
вигляді Соціального кодексу, що встановлював би положен-
ня про забезпечення соціальним житлом [447, с. 141]. 

Ще один варіант приватно-правового регулювання 
житлових відносин може передбачати внесення змін до 
Цивільного та Господарського кодексів України. Це шлях 
більшості європейських країн, які право на житло розг-
лядають крізь недоторканність житла. Такий звужений 
підхід поступово втрачає актуальність, оскільки існуючі 
житлові відносини є більш широкими. Тому, на наш пог-
ляд, українському законодавству не варто позбавлятися 
прогресивних норм, спрямованих на захист основних прав 
людини, зокрема щодо достатності життєвого рівня, що 
включає житло. Крім того, розгалужене регулювання 
житлових відносин вимагає розробки та прийняття Соці-
ального кодексу України, але воно не вирішує проблему 
впорядкування відносин у сфері управління житловим 
фондом та житлового господарства. 

Підсумовуючи наведене, варто визначити, що норма-
тивно-правове регулювання житлових відносин в умовах 
рекодифікації цивільного законодавства потребує удоско-
налення. Для цього запропоновано декілька напрямів: 
прийняття Уложення приватного права України, що 
включало б і Житловий кодекс; прийняття самостійного 
Житлового кодексу України; прийняття Житлово-кому-
нального кодексу та Кодексу України про нерухомість; 
внесення змін до Цивільного, Господарського кодексу Ук-
раїни, з обов’язковим прийняттям Соціального кодексу 
України. Внаслідок існування різних напрямів удоскона-
лення нормативно-правового регулювання житлових від-
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носин в умовах рекодифікації цивільного законодавства, 
необхідно розро-бити Концепцію реформування житлового 
законодавства, в якій закріпити майбутній вектор реформ 
житлового законодавства. 

 

Висновки до розділу 3 
 

Проведене дослідження значення приватно-правового 
регулювання житлових відносин в умовах рекодифікації 
цивільного законодавства в Україні дозволяє зробити такі 
висновки: 

1. Визначено та розглянуто такі ознаки правового 
регулювання: 1) це різновид соціального регулювання; 
2) спрямованість на фактично сформовані суспільні від-
носини, що потребують впорядкування; 3) реалізується за 
допомогою нормативно-організаційних засобів; 4) має за-
гальний характер; 5) має власний спеціальний механізм 
правового регулювання; 6) здійснюється з метою система-
тизації та врегулювання суспільних відносин, розвитку 
суспільства та держави; 7) має обов’язкову об’єктивну 
форму у вигляді норми права; 8) забезпечується дер-
жавою; 9) є загальносуспільним благом. Приватно-правове 
регулювання житлових відносин є різновидом правового 
регулювання. 

Наголошено, що механізм правового регулювання 
житлових відносин – це система взаємопов’язаних еле-
ментів/ланок, які опосередковують процес набуття жит-
ловими відносинами правової форми під впливом пра-
вових засобів їх регулювання. Ланки механізму правового 
регулювання житлових відносин складаються з правових 
принципів житлового права, норм житлового законо-
давства, юридичних фактів, житлових правовідносин, 
актів реалізації суб’єктивних прав та обов’язків. 

Встановлено, що приватно-правове регулювання жит-
лових відносин – це процес упорядкування житлових 
відносин за допомогою приватно-правових засобів впливу 
з метою їх правового визначення, здійснення та охорони. 

2. Визначено, що засадами приватно-правового регу-
лювання житлових відносин є: 1) недоторканність житла; 
2) доступність житла; 3) достатність (адекватність) житла; 
4) справоведливість в умовах проживання в житлі; 5) ра-
ціональність використання житлового фонду та ресурсів, 
що забезпечують його функціонування; 6) рівність у мож-
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ливостях отримання житла та споживання житлово-ко-
мунальних послуг; 7) безбар’єрність доступу до житла для 
осіб з обмеженими можливостями. 

Виявлено, що засади приватно-правового регулюван-ня 
житлових відносин складаються з трьох рівнів: 1) загальні 
засади права (верховенство права, законність); 2) засади 
цивільного законодавства, закріплені у ст. 3 ЦК України; 
3) засади житлового законодавства. Розмежовані принципи 
житлового права та засади житлового законодавства. До 
принципів житлового права віднесено: недоторканність 
житла, достатність (адекватність) житла, диспозитивність, 
збереження житлового фонду, справоведливе проживання в 
житлі, забезпечення захисту житлових прав. 

Засада справоведливого проживання означає можли-
вість набути право на житло та здійснювати суб’єктивне 
право проживання в житлі без дискримінації за ознакою 
раси, кольору шкіри, національного походження, статі, 
гендерної ідентичності, сексуальної орієнтації, інвалід-
ності, походження, генетичної інформації, сімейного ста-
ну, статусу ветерана або військовослужбовця, віку, сімей-
ного статусу, доходу. 

Засада достатнього (адекватного) житла охоплює: ста-
більність володіння житлом; безпечне проживання в 
житлі; рівний доступ до набуття права на житло; дос-
тупність житлово-комунальних послуг; участь в ухваленні 
рішень із житлових питань на національному рівні, рівні 
органів місцевого самоврядування та організацій з управ-
ління житлом. 

3. Визначено загальне, локальне та індивідуально-
правове регулювання. Нормативним локальним актам 
органів місцевого самоврядування з регулювання житло-
вих відносин властиві такі ознаки: 1) мають публічно-
владну природу та є підзаконними актами; 2) локально 
поширюються на певну територію проживання територі-
альної громади; 3) є обов’язковими для мешканців відпо-
відної територіальної громади; 4)існують в об’єктивній 
формі рішення, наказу, розпорядження, висновку та ре-
комендації; 5) приймаються з урахуванням житлової пот-
реби виключно територіальної громади, місцевих природ-
но-кліматичних умов експлуатації житлового фонду, дос-
тупності та якості житлово-комунальних послуг та інших 
економіко-соціальних чинників, пов’язаних з доступніс-
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тю; безпечністю житла; 6) регулюють майнові відносини 
із задоволення житлової потреби територіальної громади 
та організаційні житлові відносини щодо управління жит-
ловим фондом. 

Одним з індивідуально-правових актів правового ре-
гулювання житлових відносин є рішення співвласників 
багатоквартирного будинку, яке має такі ознаки: 1) є 
різновидом актів індивідуально-правового регулювання; 
2) приймається на загальних зборах з дотриманням проце-
дури голосування; 3) є обов’язковим для усіх співвлас-
ників багатоквартирного будинку; 4) має локальну дію у 
межах відповідного багатоквартирного будинку; 5) його 
предметом є зовнішні (укладання колективних договорів 
про надання житлово-комунальних послуг) та внутрішні 
(регулювання відносин між співвласниками) житлові від-
носини з управління багатоквартирним будинком. 

Приватно-правовому регулюванню житлових відно-
син властивий змішаний метод правового регулювання, 
який включає диспозитивний та імперативний методи. 
Визначено трансформацію житлового права та законо-
давства у вигляді зміни правової природи з комплексної 
галузі права на підгалузь цивільного права, що має 
приватно-правову природу. 

4. Обґрунтовано авторську позицію щодо процесу ре-
кодифікації цивільного законодавства в аспекті удоско-
налення нормативно-правового регулювання житлових 
відносин та виокремлено такі рівні вказаної рекодифі-
кації: 1) рівень конституційних змін (передбачає перегляд 
змісту таких прав людини, як недоторканність житла 
(ст. 30 Конституції України), свобода пересування, віль-
ний вибір місця проживання (ст. 33 Конституції України), 
право на власність (ст. 41 Конституції України), право на 
житло (ст. 47 Конституції України), право на достатній 
життєвий рівень (ст. 48 Конституції України), право на 
охорону здоров’я, медичну допомогу та медичне страху-
вання (ст. 49 Конституції України), право дитини на 
рівність у своїх правах незалежно від походження, а та-
кож від того, народжена вона у шлюбі чи поза ним (ст. 52 
Конституції України); 2) рівень оновлення засад цивіль-
ного законодавства, зокрема, до засад справоведливості, 
добросовісності, розумності варто додати ще одну засаду – 
доступність, яка передбачає можливість доступу людини 
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до розуміння та застосовування закону без формальних 
перешкод; 3) структурне поглинання нормативного мате-
ріалу шляхом прийняття Уложення приватного права, 
яке може охопити Цивільний кодекс України, Госпо-
дарський кодекс України, Житловий кодекс України, Сі-
мейний кодекс України та перспективні і програмні ко-
декси: Медичний, Аграрний, Інформаційний кодекси Ук-
раїни; 4) рівень оновлення викладання юридичних дисци-
плін, зокрема обов’язково на першому курсі юридичних 
спеціальностей викладати дисципліну «Приватне право». 

Виокремлено такі напрями вдосконалення норматив-
но-правового регулювання житлового законодавства: 1) ух-
валення Уложення приватного права України, врахову-
ючи Житловий кодекс; 2) розроблення Житлового кодексу 
України; 3) опрацювання доцільності ухвалення Житлово-
комунального кодексу; 4) розгляд доцільності ухвалення 
Кодексу України про нерухомість; 5) унесення змін до 
Цивільного та Господарського кодексів України стосовно 
регламентації житлових відносин з обов’язковим ухвален-
ням Соціального кодексу України. Наголошено, що обран-
ня напрямів удосконалення нормативно-правового житло-
вого законодавства повинно бути визначено в Концепції 
реформування житлового законодавства. 

Доведено, що найбільш вдалим для регулювання 
житлових відносин є прийняття Житлового кодексу 
України, як системоутворюючого нормативного акта жит-
лового законодавства, з такою структурою: розділ 1 «За-
гальні положення»; розділ 2 «Житловий фонд України»; 
розділ 3 «Засади державної житлової політики»; розділ 4 
«Житлове будівництво»; розділ 5 «Набуття права на про-
живання у житлі»; розділ 6 «Забезпечення права на жит-
ло вразливих осіб»; розділ 7 «Користування житлом чле-
нами сім’ї власника житла та на підставі легату»; розділ 
8 «Договірне користування житлом»; розділ 9 «Користу-
вання службовим житлом»; розділ 10 «Проживання у/в 
гуртожитках»; розділ 11 «Управління багатоквартирним 
будинком»; розділ 12 «Надання житлово-комунальних 
послуг»; розділ 13 «Захист житлових прав». 
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РОЗДІЛ 4 
ІНДІВІДУАЛЬНЕ ПРАВОВЕ 

РЕГУЛЮВАННЯ ЖИТЛОВИХ 
ВІДНОСИН 

 

4.1. Правова регламентація внутрішніх відносин 
на рівні об’єднань співвласників 
багатоквартирного будинку та обслуговуючих 
житлово-будівельних кооперативів 

 

Індивідуально-правове регулювання житлових відно-
син може здійснюватися на рівні об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку та житлово-будівельних 
кооперативів шляхом прийняття, видання індивідуально-
правових актів, зокрема статутів, наказів, положень, інст-
рукцій, правил та ін. При розгляді цього регулювання 
разом з об’єднаннями співвласників багатоквартирного 
будинку нами будуть розглядатися й особливості інди-
відуально-правового регулювання на рівні обслуговуючих 
житлово-будівельних кооперативів. Таке положення зу-
мовлено, як визначалась вище, тим, що житлово-буді-
вельні кооперативи знаходяться на стадії трансформації. 
Тому важливо визначити сучасний стан діяльності жит-
лово-будівельних кооперативів та виявити їх індивіду-
ально-правове регулювання. 

Житлово-будівельний кооператив – це юридична осо-
ба, утворена фізичними та/або юридичними особами, які 
добровільно об’єдналися на основі об’єднання їх майнових 
пайових внесків для участі в будівництві або реконструк-
ції житлового будинку (будинків) і наступної його (їх) 
експлуатації (абз. 9 Термінів, що використовуються у 
Правилах утримання жилих будинків та прибудинкових 
територій, затверджених наказом Держжитлокомунгоспу 
України від 17.05.2005 р. № 76) [354]. Звертаємо увагу, 
що житлово-будівельні кооперативи виконують два зав-
дання: 1) сприяння будівництву багатоквартирного будин-
ку шляхом об’єднання коштів осіб у статутний капітал 
кооперативу, фактичної участі в діяльності; 2) обслугову-
вання вже збудованого багатоквартирного будинку. Якщо 
звернутися до аналізу норм Закону України «Про коопе-
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рацію», то можна додати ще такі загальні завдання будь-
якого кооперативу: «підвищення життєвого рівня членів 
кооперативів, захист їх майнових інтересів і соціальних 
прав; створення системи економічної і соціальної самодо-
помоги населення та суб’єктів господарювання; залучення 
у виробництво товарів, робіт, послуг, додаткових трудо-
вих ресурсів, підвищення трудової і соціальної активності 
населення; створення і розвиток інфраструктури, необхід-
ної для провадження господарської та іншої діяльності 
кооперативів з метою зростання матеріального добробуту 
їх членів та задоволення потреб у товарах і послугах; 
сприяння сталому розвитку та становленню засад демок-
ратичного розвитку суспільства» (ч. 2 ст. 3 Закону Укра-
їни «Про кооперацію») [454]. 

З огляду на наведене можна стверджувати, що жит-
лово-будівельні кооперативи можуть виконувати функцію 
інвестування в житлове будівництво багатоквартирного 
будинку, що є більш простим  способом ніж способи, які 
встановлені Законом України «Про інвестиційну діяль-
ність» [455], зокрема фонди фінансування будівництва, 
фонди операцій з нерухомістю, інститути спільного інвес-
тування, емісія цільових облігацій підприємств. Наприк-
лад, Законом України «Про фінансово-кредитні механіз-
ми і управління майном при будівництві житла та опе-
раціях з нерухомістю» [250] визначено порядок механізму 
фонду фінансування будівництва, за яким інвестор (по-
тенційний власник житла) передає майно (кошти) в довір-
чу власність управителю з метою фінансування будівниц-
тва. Для цього особи укладають договір; управитель всту-
пає в договірні відносини із забудовником, який і зобо-
в’язується побудувати об’єкт нерухомості і передати у 
власність довірителя конкретну квартиру; способом забез-
печення виконання зобов’язання забудовника перед упра-
вителем є іпотека; між управителем і забудовником укла-
даються такі договори, як: 1) уступка майнових прав; 
2) договір доручення з відкладальними умовами [456]. 
Водночас інвестування у житлове будівництво за допомо-
гою механізмів створення житлово-будівельного коопера-
тиву мають такі самі ризики, як і при інших механіз-
мах. Так, основними ризиками покупця нерухомості на 
стадії будівництва є такі: затягування строків завершення 
будівництва чи здачі в експлуатацію; незавершення об’єк-
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та будівництва; неможливість здачі в експлуатацію об’єк-
та, збудованого з порушеннями будівельних норм; отри-
мання в результаті об’єкта, відмінного від того, будів-
ництво якого планувалося (наприклад, відсутність благо-
устрою); необхідність доводити свої права на об’єкт у 
зв’язку з «подвійним» продажем та ін. [457]. Зазначимо, 
що механізм кооперативу надає додаткові можливості 
щодо захисту прав на новозбудоване житло. 

У статті 191 Закону України «Про кооперацію» виок-
ремлено такі види кооперативів у житловій сфері: жит-
лово-будівельні, дачно-будівельні, гаражно-будівельні, жит-
лові, дачні, гаражні кооперативи. За призначенням ко-
оперативи поділяються на виробничі, обслуговуючі, спо-
живчі [454]. У житловій сфері для будівництва житла 
створюються виробничі житлово-будівельні кооперативи, 
які можуть реорганізовуватися у обслуговуючі коопера-
тиви з метою управління, експлуатації багатоквартирного 
будинку або об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку (ст. 5 Закону України «Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку»). При цьому, згідно з 
роз’ясненнями Державної фіскальної служби України 
житлово-будівельний кооператив має право на отримання 
статусу неприбутковості після закінчення будівництва 
(або придбання) і здачі об’єкта в експлуатацію у разі його 
подальшого обслуговування та управління таким житло-
во-будівельним кооперативом. Крім того, такий коопера-
тив позбавляється права здійснювати будівництво інших 
об’єктів в статусі неприбуткової організації [458]. Таким 
чином, обслуговуючі кооперативи, здійснюючи обслугову-
вання членів кооперативу, не ставлять за мету отримання 
прибутку, а створюються для задоволення потреб членів 
кооперативу в управлінні спільним майновим житлово-
будівельного кооперативу, забезпечення безпечної експлу-
атації багатоквартирного будинку та окремих його еле-
ментів, представлення інтересів членів кооперативу перед 
іншими учасниками житлових відносин, зокрема житло-
во-комунальними підприємствами. 

Підсумовуючи наведене, можна стверджувати, що 
між об’єднанням співвласників багатоквартирного будин-
ку та обслуговуючим житлово-будівельним кооперативом 
є такі загальні юридично значущі ознаки: 1) утворюються 

у формі юридичної особи; 2) мають статус неприбуткової 
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організації; 3) підлягають державній реєстрації; 4) їх ме-
та – управління багатоквартирним будинком, утримання 
та безпечна експлуатація спільного майна будинку, забез-
печення і захист прав співвласників; 5) створюються в 

одному багатоквартирному будинку; 6) діють на підставі 
статуту; 7) вищим органом є загальні збори співвласників 

багатоквартирного будинку; 8) наявність обов’язкового 
матеріально-технічного та кадрового забезпечення; 
9) предметом діяльності є: системне управління експлуа-
тацією прибудинкової території, елементами благоустрою, 
обладнанням, інженерною інфраструктурою, організація 
співжиття в багатоквартирному будинку, внутрішня орга-
нізація діяльності та ін. Наведене доводить можливість 
одночасно у межах одного дослідження виявляти особ-
ливості правової регламентації внутрішніх відносин щодо 
цих юридичних осіб. Перш ніж звернутися до системи ін-
дивідуально-правового регулювання відносин у цих юри-
дичних особах, окремо звернемо увагу на види внутріш-
ніх відносин, які підлягають правовій регламентації. 

Об’єднання співвласників багатоквартирного будин-
ку, обслуговуючі житлово-будівельні кооперативи можуть 
вступати у зовнішні та внутрішні відносини. Зовнішні 
відносини виникають між юридичними особами та ін-
шими підприємствами, установами, органами влади, зок-
рема щодо укладання колективного договору про надання 
житлово-комунальних послуг або державного контролю у 
сфері управління багатоквартирним будинком, нараху-
вання та сплати податків. Для зовнішніх відносин харак-
терна правова нестабільність, тобто вони постійно вини-
кають, змінюються та припиняються щодо різних пред-
метів, з іншими підприємствами, організаціями, громадя-
нами. Ці відносини визначені, зокрема, у ст. 67 Господар-
ського кодексу України [459]. 

На відміну від цього, внутрішні відносини в об’єд-
нанні співвласників багатоквартирного будинку, обслуго-
вуючих житлово-будівельних кооперативах виникають 
між співвласником та об’єднанням, кооперативом, спів-
власниками щодо управління та розпорядження спільним 
майном багатоквартирного будинку, в структурі управ-
ління юридичної особи. Як наслідок, внутрішні відносини 
можуть розвиватися за горизонталлю (між співвласни-
ками/членами та об’єднанням, кооперативом) та верти-
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каллю (між органами управління та структурними під-
розділами об’єднання, кооперативу). Відповідно до ч. 7 
ст. 3 Господарського кодексу України «внутрішньогоспо-
дарськими є відносини, що складаються між струк-
турними підрозділами суб’єкта господарювання, та від-
носини суб’єкта господарювання з його структурними 
підрозділами» [459]. У сфері діяльності об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку, обслуговуючих 
житлово-будівельних кооперативів внутрішні відносини є 
більш широкими. Для них властива різногалузевість нор-
мативного регулювання, зокрема цивільна, господарська, 
корпоративна. Але за своєю правовою природою ці від-
носини мають приватний характер, оскільки спрямовані 
на задоволення приватного інтересу у вигляді результату 
з отримання безпечного, доступного користування майном 
багатоквартирного будинку. 

Доцільно виокремлювати такі внутрішні відносини в 
об’єднанні співвласників багатоквартирного будинку та 
обслуговуючих житлово-будівельних кооперативах: май-
нові (використання спільного майна багатоквартирного 
будинку, правила проживання у будинку, внесення внес-
ків співвласників/членів); організаційні (створення орга-
нів управління, скликання загальних зборів; між органа-
ми управління та структурними підрозділами об’єднання, 
кооперативу; створення житлових комісій з розгляду 
житлових спорів; створення умов щодо охорони приват-
ності, що складається в багатоквартирному будинку, та 
майнових інтересів співвласників); процедурні (проведен-
ня загальних зборів; розгляд житлових спорів). 

Особливість цих відносин полягає не лише в су-
б’єктному складі, об’єкті та змісті, а і в їх правовій регла-
ментації. Нормативно-правове регулювання встановлює 
лише загальний вплив на впорядкування таких відносин. 
Їх правова регламентація відбувається виключно в межах 
індивідуально-правових актів об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку або обслуговуючих житлово-
будівельних кооперативів. Тому варто звернутися для 
виявлення таких актів та їх характеристик. 

Первинним індивідуально-правовим актом у системі 
регулювання внутрішніх відносин в об’єднанні співвлас-
ників багатоквартирного будинку або обслуговуючих жит-
лово-будівельних кооперативах є статут. У юридичній лі-
тературі вказується, що статут є локальним нормативним 
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актом [460, с. 192]. Дійсно, статут як індивідуальний 
правовий акт спрямований на врегулювання конкретних 
відносин щодо визначеного кола осіб у межах юридичної 
особи. Проаналізуємо зміст статутів об’єднань та коопе-
ративів. 

Істотні умови статуту обслуговуючого житлово-буді-
вельного кооперативу встановлюються в ст. 8 Закону Ук-
раїни «Про кооперацію». Так, у ньому повинно закріп-
люватися: «найменування кооперативу, його тип та місце-
знаходження; мета створення кооперативу і вичерпний 
перелік видів його діяльності; склад його засновників; 
умови і порядок вступу до кооперативу та виходу чи вик-
лючення з нього; права і обов’язки членів та асоційо-
ваних членів кооперативу; порядок внесення змін до ста-
туту кооперативу; порядок встановлення розмірів і сплати 
внесків та паїв членами кооперативу та відповідальність 
за порушення зобов’язань щодо їх сплати; форми участі 
членів кооперативу в його діяльності; порядок форму-
вання, склад і компетенція органів управління та органів 
контролю кооперативу, а також порядок прийняття ними 
рішень, у тому числі з питань, рішення з яких прий-
мається одноголосно чи кваліфікованою більшістю голосів 
членів кооперативу, які беруть участь у загальних зборах; 
порядок формування, використання та розпорядження 
майном кооперативу; порядок розподілу його доходу та 
покриття збитків; порядок обліку і звітності у коопера-
тиві; порядок реорганізації і ліквідації кооперативу та 
вирішення пов’язаних з цим майнових питань; порядок 
скликання загальних зборів; умови і порядок повернення 
паю» [454]. Одразу звертаємо увагу, що істотні умови 
статуту об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку закріплені в ст. 7 Закону України «Про об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку»: «назва і 
місцезнаходження об’єднання; мета створення, завдання 
та предмет діяльності об’єднання; статутні органи об’єд-
нання, їхні повноваження та порядок формування; поря-
док скликання та проведення загальних зборів; періодич-
ність проведення зборів; порядок голосування на зборах 
та прийняття рішень на них; перелік питань, для вирі-
шення яких потрібна кваліфікована більшість голосів; 
джерела фінансування, порядок використання майна та 
коштів об’єднання; порядок прийняття кошторису, ство-
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рення та використання фондів об’єднання, включаючи ре-
зервні, а також порядок оплати спільних витрат; перелік 
питань, які можуть вирішуватися зборами представників; 
права і обов’язки співвласників; відповідальність за по-
рушення статуту та рішень статутних органів; порядок 
внесення змін до статуту; підстави та порядок ліквідації, 
реорганізації (злиття, поділу) об’єднання і вирішення 
майнових питань, пов’язаних з цим» [40]. 

Аналізуючи наведені норми, можна стверджувати, 
що істотні умови статуту обслуговуючого житлово-буді-
вельного кооперативу та об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку практично повністю збігаються. Іс-
тотними умовами статутів цих юридичних осіб, зокрема, 
є: назва, місцезнаходження, органи управління та їх ком-
петенція, джерела фінансування, порядок реорганізації та 
ліквідації, звітність. Підкреслимо, що статути обслуго-
вуючого житлово-будівельного кооперативу та об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку складаються 
згідно з типовими статутами. 

У Типовому статуті об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку встановлено, що предметом діяль-
ності об’єднання є: «забезпечення реалізації прав спів-
власників на володіння та користування спільним май-
ном; забезпечення належного утримання багатоквартир-
ного будинку та прибудинкової території; сприяння спів-
власникам в отриманні житлово-комунальних та інших 
послуг належної якості за обґрунтованими цінами; забез-
печення виконання співвласниками своїх зобов’язань, 
пов’язаних з діяльністю об’єднання». Органами управлін-
ня об’єднання є загальні збори співвласників, правління, 
ревізійна комісія (ревізор) об’єднання [461]. Наведений 
Типовий статут як індивідуально-правий акт, який спря-
мовано на регулювання внутрішніх відносин об’єднання, 
має значні вади. Так, у ньому не виокремлено положення 
щодо розгляду житлових спорів у сфері добросусідства; 
порядок встановлення правил добросусідства; справовед-
ливого, без будь-яких дискримінацій проживання; від-
повідальність за порушення статуту об’єднання та рішень 
статутних органів. При цьому співвласник має право 
вимагати від статутних органів захисту своїх прав та 
дотримання співвласниками правил добросусідства (абз. 6 
ст. 14 Закону України «Про об’єднання співвласників 



 282 

багатоквартирного будинку» [40]). Крім того, у Типовому 
статуті не визначено систему індивідуально-правових ак-
тів як регуляторів внутрішніх відносин. Крім того, у Ти-
повому статуті не визначено систему індивідуально-пра-
вових актів як регуляторів внутрішніх відносин, зокрема 
рішення загальних зборів, рішення правління, наказів. 

Примірний статут житлово-будівельного кооперативу 
було затверджено постановою Ради Міністрів УРСР від 
30.04.1985 р. № 186 [462]. Цей статут частково втратив 
актуальність внаслідок зміни економічних відносин роз-
поділу житла, але наведена постанова продовжує діяти. У 
Примірному статуті житлово-будівельного кооперативу не 
визначено правил щодо регулювання сучасних відносин із 
управління житлом, розв’язання житлових спорів. Також 
не виокремлено і систему індивідуально-правових актів 
цієї юридичної особи. Як і не передбачені сучасні законо-
давчі положення щодо права члена житлового коопера-
тиву (пайовика) на свій внесок (пай) як фактичного ін-
вестування в об’єкт будівництва. Як визначено в юридич-
них джерелах: «складається парадоксальна ситуація, ко-
ли інвестор сплачує повністю інвестиційний внесок, який 
відповідає вартості квартири в житлово-будівельному ко-
оперативі, а первинним власником вважається сам коопе-
ратив» [463, с. 38]. Не передбачено і те, що членські май-
нові правовідносини в житлово-будівельних кооперативах  
включають у себе як зобов’язальні, так і речові відносини 
[464, с. 12]. 

Підсумовуючи наведене, можна стверджувати, що за-
конодавством у типових статутах не виокремлено системи 
індивідуально-правових актів обслуговуючого житлово-
будівельного кооперативу та об’єднання співвласників ба-
гатоквартирного будинку. Це виникає внаслідок того, що 
типовий статут можна охарактеризувати як корпоратив-
ний акт з низьким рівнем саморегулювання, оскільки су-
б’єкт саморегулювання фактично не може відступити від 
його положень, за певними винятками [465, с. 38]. Таке 
положення потребує детального наукового обґрунтування 
статутів об’єднань та житлово-будівельних кооперативів. 
Водночас на рівні української юридичної науки вони не 
розроблені, а останнім часом, виокремлені лише корпора-
тивні та локальні акти. Тому за допомогою методу ана-
логії нами будуть визначені індивідуально-правові акти 
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обслуговуючого житлово-будівельного кооперативу та 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку. 

У загальному вигляді локальні нормативні акти мож-
на визначити як юридичні документи, що містять норми 
права, прийняті суб’єктами управління на підприємстві, в 
установі, організації [466, с. 99]. Локальне регулювання 
характеризується набагато більшим динамізмом ніж, 
наприклад, централізоване [467, с. 187]. Водночас корпо-
ративні локальні акти мають правову природу визначають 
модель поведінки на диспозитивних засадах [468, с. 48]. 
Отже, індивідуально-правові акти обслуговуючого жит-
лово-будівельного кооперативу та об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку можуть характеризу-
ватися як локальні правові акти, які встановлюють пра-
вовий вплив на внутрішні відносини з метою утворення 
моделі правомірної поведінки в межах об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку, обслуговуючих 
житлово-будівельних кооперативів. Вони мають форму 
відповідного документа. Ці акти не можуть суперечити 
нормам законодавства. 

О. Ю. Тичкова вказує, що «потреба у локальних кор-
поративних нормах або доцільність їх прийняття виникає 
з таких підстав: 1) для уточнення та конкретизації норм 
законів, установлення механізмів їх реалізації; 2) для 
запровадження інших моделей регулювання корпора-
тивних відносин порівняно з передбаченими у законі, нас-
кільки це припускається законом, або в них фіксується 
обрання однієї з альтернативних моделей; 3) для запов-
нення прогалин у законодавстві; 4) внаслідок спеціальних 
приписів законодавства про передання тих чи інших 
питань до компетенції недержавних організацій – для їх 
належного здійснення, що потребує відповідного регулю-
вання» [469, с. 8]. Можна погодитися з наведеним та під-
креслити, що для прийняття відповідного локального ак-
та на рівні об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, обслуговуючих житлово-будівельних кооперати-
вів необхідні відповідні юридичні підстави, які повинні 
закріплюватися у статутах цих юридичних осіб. Право-
творчість на рівні об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку, обслуговуючих житлово-будівельних ко-
оперативів є різновидом приватно-правового регулювання 
житлових відносин, є актами саморегулювання. Вони ви-
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конують важливу функцію в регулюванні внутрішніх від-
носин та подолання прогалин у праві. 

На думку О. К. Петровської, «корпоративні норми – 
це система формально визначених, спеціально встановлю-
ваних компетентними органами об’єднань учасників сус-
пільних відносин і обов’язкових для їхніх членів правил 
поведінки, що виражають колективну волю членів зазна-
чених організацій і виступають регуляторами внутрішньо-
організаційних та деяких зовнішніх (на основі функцій, 
переданих органами держави) відносин, дотримання  
яких забезпечується внутрішнім переконанням і охорон-
ними заходами суспільного, а в окремих випадках – дер-
жавного впливу» [470, с. 19, 20]. З наведеного виходить, 
що локальні акти об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку, обслуговуючих житлово-будівельних 
кооперативів є обов’язками для виконання всіма спів-
власниками квартир та/або нежитлових приміщень бага-
токвартирного будинку. Ця обов’язковість випливає з 
того, що ці акти втілюють спільну, колективну волю та 
спрямовані на регулювання поведінки співвласників. Ці 
акти мають формальну визначеність, яка повинна бути 
передбачена статутом цих юридичних осіб. Крім того, 
вони приймаються відповідними органами об’єднання, 
кооперативу у межах їх повноважень. 

О. Гончаренко доводить, що корпоративний акт як 
засіб саморегулювання у господарському праві – це до-
кумент, незалежно від назви, форми, структури та змісту, 
який самостійно приймається, ухвалюється певною 
корпоративною спільнотою, організацією (господарським 
товариством, господарським об’єднанням, саморегулівною 
організацією) з питань упорядкування певної сфери, га-
лузі, виду господарської діяльності або внутрішньогос-
подарської діяльності у межах чинного законодавства та 
міжнародних договорів [471, с. 38]. Отже, індивідуально-
правові акти об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, обслуговуючих житлово-будівельних кооперати-
вів поширюються виключно на внутрішні відносини, які 
приймаються шляхом волевиявлення уповноважених су-
б’єктів на добровільних, колегіальних засадах. Ці акти 
мають відповідну форму, внутрішню структуру. 

Узагальнюючи наведене, можна стверджувати, що 
індивідуальне правове регулювання внутрішніх відносин 
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об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, 
обслуговуючих житлово-будівельних кооперативів є різно-
видом саморегулювання, що здійснюється з метою регу-
лювання внутрішніх відносин, подолання прогалин у 
житловому законодавстві, створення моделі правомірної 
поведінки у межах відповідного об’єднання співвлас-
ників, обслуговуючого кооперативу. Індивідуально-право-
ві акти об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку, обслуговуючих житлово-будівельних кооперати- 
вів – це локальні правові акти, прийняті компетентними 
органами об’єднання, кооперативу у межах їх повнова-
жень, що втілюють спільну, колективну волю, та спря-
мовані на регулювання внутрішніх відносин. До ознак 
цих локальних актів варто віднести: 1) формальну виз-
наченість; 2) добровільність прийняття; 3) мають право-
творчий характер; 4) обов’язковість до застосування у ме-
жах відповідного об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку, обслуговуючих житлово-будівельних ко-
оперативів; 5) приймаються у межах компетентності від-
повідного органу об’єднання, кооперативу; 6) не можуть 
суперечити нормам законодавства. 

Для визначення видів індивідуально-правових актів 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, 
обслуговуючих житлово-будівельних кооперативів зверне-
мось до аналізу Переліку типових документів, що ство-
рюються під час діяльності державних органів та органів 
місцевого самоврядування, інших установ, підприємств та 
організацій, із зазначенням строків зберігання документ-
тів, затвердженого наказом Міністерства юстиції України 
від 12.04.2012 р. № 578/5 [472]. Так, виокремлюються 
наступні види документів: 1) документи, що створюються 
в управлінській діяльності; 2) документи, що створю-
ються в науково-технічній та виробничій діяльності [473, 
с. 55]. У законодавстві також визначена організаційно-
розпорядча документація – уніфікована підсистема управ-
лінської документації, що забезпечує організацію проце-
сів управління та управлінської праці; управлінський 
документ – службовий документ, спрямований на вико-
нання установою функцій, що забезпечують її діяльність 
(пункти 22, 31 Загальних положень Правил організації 
діловодства та архівного зберігання документів у держав-
них органах, органах місцевого самоврядування, на під-
приємствах, в установах і організаціях, затверджених на-
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казом Міністерства юстиції України від 18.06.2015 р. 
№ 1000/5) [474]. 

Враховуючи наведений поділ документів, можна ви-
окремити такі групи індивідуально-правових актів об’єд-
нання співвласників багатоквартирного будинку, обслу-
говуючих житлово-будівельних кооперативів: 

1) установчі акти (протоколи установчих зборів про 
створення об’єднання, кооперативу; статут об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку, обслуговуючого 
житлово-будівельного кооперативу); 

2) організаційні – це акти щодо управління, розпо-
рядження спільним майном багатоквартирного будинку, 
впорядкування горизонтальних відносин між співвласни-
ками квартир та/або нежитлових приміщень багатоквар-
тирного будинку, встановлення правил співжиття у бага-
токвартирному будинку (протокол рішення загальних збо-
рів щодо затвердження положення про добросусідство та ін.); 

3) розпорядчі – це акти, які закріплюють рішення 
органів управління об’єднання, кооперативу щодо діяль-
ності об’єднання для врегулювання внутрішніх, верти-
кальних відносин, які поділяються на колегіальні роз-
порядчі акти (протокол рішення загальних зборів щодо 
створення органів управління, їх компетенції або прав-
ління); одноособові розпорядчі акти (накази, розпоряд-
ження голови/директора об’єднання, кооперативу та ін.); 

4) обліково-фінансові акти поділяються на акти по-
точної звітності щодо фінансово-матеріального стану 
об’єднання, кооперативу та акти ревізійної комісії. 

Підкреслимо, що існує й технічна документація щодо 
технічного стану багатоквартирного будинку, зокрема у 
п. 1.2 Правил утримання жилих будинків та прибудинко-
вих територій, затверджених наказом Державного коміте-
ту України з питань житлово-комунального господарства 
від 17.05.2005 р. № 76, визначена наступна технічна до-
кументація, а саме до складу технічної документації пос-
тійного зберігання включаються: технічний паспорт на 
квартирний (багатоповерховий) житловий будинок; про-
ектно-кошторисна документація зі схемами влаштування 
внутрішньобудинкових мереж водопостачання, каналіза-
ції, центрального опалення, тепло-, газо-, електропоста-
чання тощо; акти державної комісії про приймання жи-
лого будинку в експлуатацію; паспорти котельного госпо-
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дарства, котлові книги, у разі наявності вбудованих та 
прибудованих котелень; паспорти ліфтового господарства; 
акти приймання-передачі  жилого будинку у разі зміни 
його власника чи балансоутримувача [354]. Наведена до-
кументація є необхідною для правильної технічної екс-
плуатації багатоквартирного будинку, його елементів. 
Водночас вона не може бути віднесена до актів індиві-
дуально-правового регулювання, оскільки не здійснює 
правового впливу на впорядкування внутрішніх відносин 
об’єднання, кооперативу. 

Установчі індивідуально-правові акти об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку, обслуговуючого 
житлово-будівельного кооперативу мають особливість у 
тому, що їх основоположним документом є статут, ос-
кільки законодавством не передбачено такий акт, як 
установчий договір. До статутних документів, на наш 
погляд, слід відносити рішення установчих зборів влас-
ників квартир та нежитлових приміщень у багатоквар-
тирному будинку. Проведення установчих зборів врегу-
льовано ст. 6 Закону України «Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку» [40], зокрема, воно 
охоплює такий процедурний ланцюг: 1) скликання уста-
новчих зборів здійснюється ініціативною групою, яка 
складається не менш як з трьох власників квартир або 
нежилих приміщень; 2) розроблення та поширення пові-
домлення про проведення установчих зборів направля-
ється ініціативною групою не менше ніж за 14 днів до 
дати проведення установчих зборів; 3) проведення уста-
новчих зборів, які веде голова зборів, який обирається 
більшістю голосів присутніх співвласників або їх пред-
ставників; 4) прийняття рішення про створення об’єднан-
ня у вигляді протоколу зборів і затвердження його ста-
туту [40]. Близька до цього і процедура створення обслу-
говуючого житлово-будівельного кооперативу, зокрема час-
тинами 3, 4 ст. 7 Закону України «Про кооперацію» вста-
новлено, що рішення про створення кооперативу прий-
мається його установчими зборами та оформляється про-
токолом, який підписують головуючий та секретар зборів. 
[454]. У протоколі установчих зборів може визначитися 
комерційне найменування, що є важливим юридичним 
фактом для встановлення правової охорони комерційного 
найменування об’єднання, кооперативу, а тому доцільно 
відносити це рішення до установчих документів. 
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Статут об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, обслуговуючого житлово-будівельного коопера-
тиву є вищим, основоположним локальним актом. За його 
допомогою відбувається встановлення правового впливу 
на впорядкування внутрішніх відносин, які складаються 
та здійснюються в межах об’єднання, кооперативу. Він є 
засобом саморегулювання, на підставі якого приймаються 
інші організаційні та розпорядчі акти. 

Загальними засадами статутного регулювання в 
об’єднанні, кооперативі є: 1) законність (вона не може су-

перечити нормам українського законодавства); 2) добро-
вільність (приймається на підставі вільного волевиявлен-
ня засновників); 3) колегіальність (враховує інтереси зас-
новників та приймається на колегіальному органі – уста-
новчих зборах); 4) обов’язковість виконання для всіх спів-
власників квартир, нежитлових приміщень багатоквар-
тирного будинку; 5) захист житлових прав співвласників 
квартир, нежитлових приміщень багатоквартирного бу-
динку. 

Особливу роль для індивідуально-правового регулю-
вання внутрішніх відносин на рівні об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку, обслуговуючого 
житлово-будівельного кооперативу відіграють організа-
ційні акти. За їх допомогою регулюються правила спів-
життя в багатоквартирному будинку. Індивідуально-пра-
вове регулювання внутрішніх відносин співжиття у бага-
токвартирному будинку є необхідним. Таке твердження 
зумовлено таким. 

Звернемо увагу, що житлове законодавство практич-
но не визначає чітких правил співжиття та добросусідства 
в багатократному будинку. Ці правила можуть бути виз-
начені лише шляхом співвідношення та єдиного тлума-
чення різних нормативно-правових актів. При цьому на 
рівні законодавця таке тлумачення не відбулось, як 
наслідок, виникли труднощі у врегулюванні іноді доволі 
простих питань у сфері співжиття співвласників багато-
квартирного будинку. Для доведення цієї тези звернемось 
до більш детального аналізу житлового законодавства. 
Так, статтею 10 ЖК УРСР визначено, що особи, які про-
живають у житлі, зобов’язані дбайливо ставитися до бу-
динку; використовувати жиле приміщення відповідно до 
його призначення; додержуватися правил користування 
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жилими приміщеннями; економно витрачати воду, газ, 
електричну і теплову енергію; не можуть використовувати 
житло на шкоду інтересам суспільства [78]. Більш де-
тально обов’язки співвласників багатоквартирного будин-
ку визначені ст. 7 Закону України «Про особливості здій-
нення права власності у багатоквартирному будинку» 
[244], а саме: виконувати рішення зборів співвласників, 
відшкодовувати збитки, завдані майну інших співвлас-
ників та спільному майну багатоквартирного будинку; 
своєчасно сплачувати за спожиті житлово-комунальні пос-
луги [244]. Наведені житлові обов’язки більш детально 
розкриваються у Правилах користування приміщеннями 
житлових будинків і гуртожитків, затверджених постано-
вою Кабінету Міністрів України від 08.10.1992 р. № 572 
(в редакції постанови Кабінету Міністрів України від 
14.01.2009 р. № 5 (5-2009-п) [389]. На наш погляд, наве-
дені житлові обов’язки варто розглядати таким чином: 

1) дбайливо ставитися до будинку означає здійсню-
вати дії щодо підтримання власного житла та багато-
квартирного будинку у відповідному санітарно-технічному 
стані, зокрема дотримуватися нормативно-правових актів 
у сфері житлово-комунальних послуг, пожежної і газової 
безпеки, санітарних норм і правил; своєчасно здійсню-
вати поточний та капітальній ремонти; не допускати ви-
конання робіт та інших дій, що викликають псування  
приміщень, приладів та обладнання будинку; не захара-
щувати сходові клітки, позаквартирні коридори, коля-
сочні, ліфтові шахти, горища, підвали та інші допоміжні 
приміщення будинку, підтримувати чистоту і порядок у 
ньому; 

2) використовувати житлове приміщення відповідно 
до його призначення означає використання житла вик-
лючно для проживання та не використовувати житло для 
здійснення підприємницької діяльності, яка передбачає 
додаткову експлуатацію житлового приміщення, порушує 
стан нормального проживання інших співвласників у 
вигляді додаткового сміття, шуму та ін.; 

3) додержуватися правил користування житловими 
приміщеннями, тобто не здійснювати дії, що порушують 
умови проживання інших співвласників; дотримуватися 
правил утримання тварин у домашніх умовах; утриму-
вати тварин у квартирі, житловому приміщенні, де про-
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живають співвласники або наймачі (орендарі), за погод-
женням з ними; 

4) економно витрачати воду, газ, електричну і теп-
лову енергію, зокрема, при колективних договорах про 
надання житлово-комунальних послуг таке положення 
отримує додаткове правове навантаження та вимагає на 
рівні індивідуально-правового регулювання встановлюва-
ти справоведливий доступ до житлово-комунальних пос-
луг та їх оплати; 

5) не можна використовувати житло на шкоду інте-
ресам суспільства. 

Підкреслимо, що пунктом 9 Правил користування 
приміщеннями житлових будинків і гуртожитків, зат-
верджених постановою Кабінету Міністрів України від 
08.10.1992 р. № 572 (в редакції постанови Кабінету Мі-
ністрів України від 14.01.2009 р. № 5 (5-2009-п)) закріп-
лена імперативна норма, яка містить заборону на такі дії 
співвласників багатоквартирного будинку: «зберігати ви-
бухонебезпечні чи екологічно шкідливі речовини і пред-
мети; голосно співати і кричати, користуватися звуковід-
творювальною апаратурою та іншими джерелами побу-
тового шуму з двадцять другої до восьмої години; про-
водити у робочі дні з двадцять першої до восьмої години, 
а у святкові та неробочі дні цілодобово ремонтні роботи, 
що супроводжуються шумом. Власник, наймач (орендар) 
приміщення, в якому передбачається проведення ремонт-
них робіт, зобов’язаний повідомити мешканців прилеглих 
квартир, житлових приміщень у гуртожитку про початок 
зазначених робіт. За згодою мешканців усіх прилеглих 
квартир, житлових приміщень у гуртожитку ремонтні та 
будівельні роботи можуть проводитися також у святкові 
та неробочі дні. Рівень шуму, що утворюється під час 
проведення будівельних робіт, не повинен перевищувати 
санітарних норм; утримувати на балконах і лоджіях тва-
рин, зокрема птицю, і бджіл» [389]. Якщо виникають 
спори між співвласниками, то вони розв’язуються шля-
хом переговорів або у судовому порядку. 

Аналізуючи наведені житлові обов’язки співвласни-
ків багатоквартирного будинку, можна визначити, що 
вони лише формують загальні засади добросусідства та 
правил співжиття. Незважаючи на особливе значення 
правил добросусідства в багатократному будинку, на рівні 
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нормативно-правового регулювання житлових відносин 
вони не закріплені. На відміну від такого нормативного 
положення житлового законодавства, у Земельному ко-
дексі України міститься глава 17 «Добросусідство» [475]. 
Проаналізуємо її для визначення цих правил та за 
допомогою методу аналогії права виявимо місце правил 
добросусідства у житловому праві. Так, правила добро-
сусідства можуть передбачати такі дії: використовувати 
житло за призначенням; не порушувати права сусідів, 
здійснювати дії з найменшими незручностями для них 
(затінення, задимлення, неприємні запахи, шумове заб-
руднення тощо); не допускати неприпустимий вплив на 
об’єкти власності співвласників, які не дають можливості 
здійснювати право власності або обмежують можливості з 
користування власністю; співпрацювати при вчиненні дій, 
спрямованих на забезпечення права на житло кожного 
співвласника багатоквартирного будинку; не допускати 
дії, що можуть призвести до шкідливого впливу на здо-
ров’я людей, тварин, на повітря, стану спільного майна 
багатоквартирного будинку та майна співвласника. Наве-
дені дії із збереження добросусідства повинні закріплю-
ватися у житловому законодавстві, зокрема в оновленому 
Житловому кодексі України. 

Внаслідок відсутності правил добросусідства в норма-
тивно-правових актах житлового законодавства об’єднан-
ня співвласників багатоквартирного будинку, обслугову-
ючого житлово-будівельного кооперативу на рівні рішен-
ня загальних зборів співвласників мають право затверд-
жувати положення щодо правил співжиття, добросу-
сідства, правила поведінки у під’їздах. В Україні має міс-
це практика щодо цього питання, проаналізуємо її. Нап-
риклад, об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку «Брест-Литовське» опублікувало проєкт Правил 
добросусідства та проживання, у яких визначено обо-
в’язки співвласників та користувачів; порядок ліквідації 
аварійних ситуацій; правила користування прибудинко-
вою територією; правила користування житлово-комуна-
льними послугами та технічними системами їх надання; 
порядок відеоспостереження; дотримання правил громад-
ського порядку в будинку; правила утримання домашніх 
тварин; порядок проведення будівельних та ремонтних 
робіт; дотримання санітарно-епідеміологічних вимог; роз-
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гляд скарг [476]. Наведений проєкт індивідуально-пра-
вового акта об’єднання є вдалим, оскільки охоплює пра-
вила добросусідства, приватності (є попередження про 
порядок відеоспостереження), враховує сучасний стан бо-
ротьби з пандемію COVID-19 (встановлено дотримання са-
нітарно-епідеміологічних вимог). 

Ще один приклад: Правила проживання в багато-
квартирних будинках, що знаходяться в управлінні уп-
равляючої компаніії «Паркова Оселя». У цих правилах 
закріплено: правила користування спільним майном у бу-
дівлях комплексу; правила користування наземною пар-
ковкою; дотримання громадського порядку в будівлях 
комплексу; порядок утримання домашніх тварин; прове-
дення будівельно-ремонтних робіт [477]. Водночас у наве-
дених правилах не враховані правила приватності, дот-
римання санітарно-епідеміологічних вимог, зокрема в 
умовах пандемії COVID-19. Аналогічна структура правил 
простежується у Правилах проживання в будинках ОСББ 
«Буча Квартал 2». Так, в них встановлені правила корис-
тування спільним майном у будівлях комплексу; правила 
користування наземною парковкою; дотримання громад-
ського порядку в будівлях ОСББ «Буча Квартал 2»; пра-
вила утримання домашніх тварин; правила проведення 
ремонтно-будівельних та інших робіт у приміщеннях 
[478]. Визначена структура правил простежується і в 
інших об’єднаннях, кооперативах. 

Можна припустити, що об’єднання компілюють пра-
вила один у одного. Цей підхід до внутрішньої нормо-
ворчості не можна визначити обґрунтованим та вдалим, 
оскільки для кожного об’єднання властива власна проб-
лематика щодо технічного стану будинку, кількості квар-
тир, їх розташування, наявності різної інфраструктури. 
Все це створює передумови для розробки правил добросу-
сідства, з урахуванням характеристик житлової нерухо-
мості. 

Узагальнюючи наведене, можна стверджувати про 
недостатній стан індивідуально-правового регулювання 
відносин добросусідства в об’єднаннях, кооперативах. Та-
кий стан можна пояснити тим, що як на рівні науки не 
виокремлено правила добросусідства у багатоквартирному 
будинку, так і на рівні законодавства не розроблено 
типове положення про добросусідство. 
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Тому варто запропонувати структуру Положення про 
добросусідство багатоквартирного будинку: 1) загальні по-
ложення; 2) користування спільним майном багатоквар-
тирного будинку; 3) проведення ремонтно-будівельних ро-
біт; 4) збереження приватності в багатократному багато-
квартирному будинку; 5) правила користування прибу-
динковою територію та дитячими майданчиками; 6) пове-
дінка у підїздах; 7) правила паркування; 8) утримання 
домашніх тварин; 9) дотримання санітарно-епідеміологіч-
них вимог, зокрема в умовах пандемії COVID-19; 10) дот-
римання громадського порядку; 11) участь у загальних 
зборах співвласників; 13) розгляд житлових спорів між 
співвласниками; 14) розгляд скарг; 15) відповідальність 
співвласників. 

Варто звернути увагу, що на рівні об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку, обслуговуючого 
житлово-будівельного кооперативу можуть бути врегульо-
вані внутрішні відносини щодо розгляду житлових спорів 
між співвласниками. Такий підхід надасть можливість 
своєчасно реагувати на порушення житлових прав спів-
власників багатоквартирного будинку, відновлювати по-
рушення правил добросусідства. Це форма медіації у жит-
ловій сфері, яка може виступати альтернативою судового 
розгляду житлових спорів. Безумовно, спори щодо влас-
ності, вселення та виселення підлягають судовому розг-
ляду, але розгляд спорів у сфері добросусідства може бути 
у межах об’єднання, кооперативу. Для цього можливе 
створення житлової комісії багатоквартирного будинку з 
розгляду спорів. 

Компетенція житлових комісій у межах об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку, обслуговуючого 
житлово-будівельного кооперативу, як і інших структур-
них органів, врегульована розпорядчими індивідуально-
правовими актами. Ці акти можуть оформлюватися про-
токолом загальних зборів співвласників. Варто звернути 
увагу, що на рівні законодавства не встановлено право 
загальних зборів на створення житлової комісії багато-
квартирного будинку з розгляду спорів, але це не заважає 
передбачити таке повноваження у статуті. 

Наголосимо, що на рівні індивідуально-правових ак-
тів об’єднання, кооперативу можуть визначатися ризики 
позбавлення спільного майна багатоквартирного будинку, 
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а саме: 1) можливо розробити стратегію захисту права 
власності в разі негативних наслідків, які загрожують 
та/або призводять до позбавлення права власності; 2) за-
побігти неоднозначному тлумаченню правових норм, що 
регулюють позбавлення права власності на рівні інди-
відуально-правового регулювання; 3) чітко усвідомлювати 
потенційний негативний вплив на стабільне володіння 
власністю в умовах політичних, соціальних, економічних 
факторів [479, с. 90]. 

На рівні індивідуально-правових актів можливо вре-
гулювати і відносини приватності в житлі, тобто правила 
збереження у таємниці обставин особистого життя спів-
власників багатократного багатоквартирного будинку. 
При розробці цих правил необхідно встановлювати баланс 
інтересів між охороною особистого життя співвласника та 
інтересів співвласників, суспільства. Наведені правила по-
винні враховуватися при встановлені відеоспостереження, 
сприяти не розголошенню обставин особистого життя, що 
стали відомими іншим співвласникам. Цей напрямок ре-
гулювання повинен базуватися на практиці ЄСПЛ. Сьо-
годні він знаходиться на рівні започаткування в Україні. 

Варто наголосити, що на рівні індивідуально-пра-
вового регулювання об’єднання, кооперативу необхідно 
встановлювати санітарно-епідеміологічні вимоги, зокрема 
в умовах пандемії COVID-19. Наприклад, можуть встанов-
люватися правила щодо маскового режиму у місцях спі-
льного користування, заборони відвідування дитячого май-
данчику осіб з ознаками вірусного захворювання та ін. 

Підсумовуючи наведене дослідження індивідуально-
правового регулювання внутрішніх відносин в об’єднан-
нях співвласників багатоквартирного будинку, обслугову-
ючих житлово-будівельних кооперативах, можна визначи-
ти, що воно базується на диспозитивних та імперативних 
засадах. Сьогодні це регулювання є необхідним для ло-
кального регулювання в межах об’єднання, кооперативу, 
оскільки дозволяє враховувати потреби співвласників, 
особливості технічного стану багатоквартирного будинку, 
дозволяє усунути прогалини у нормативно-правому регу-
люванні. Органами правотворчості на рівні об’єднання, 
кооперативу є загальні збори співвласників. Основопо-
ложним індивідуально-правовим актом об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку, обслуговуючого 
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житлово-будівельного кооперативу є статут, оскільки в 
ньому можуть передбачатися більш широкі повноваження 
загальних зборів, ніж їх компетенція, визначена законо-
дасвтом. У статуті може визначатися система індивіду-
ально-правових актів об’єднання, кооперативу; їх види; 
вимоги до оформлення; порядок розробки та прийняття. 
Наведене положення не встановлено у нормативно-право-
вому регулюванні, а тому повинно враховуватися на рівні 
статутного регулювання, що надасть можливість розвитку 
локальної правотворчості на рівні об’єднання, кооперати-
ву. Саме цей вид правового регулювання вказує на при-
ватно-правову природу житлового законодавства. 

Доведено, що на рівні індивідуально-правового регу-
лювання об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку, обслуговуючого житлово-будівельного кооперативу 
врегульовуються такі внутрішні відносини: майнові (ви-
користання спільного майна багатоквартирного будинку, 
встановлення правил проживання в будинку, внесення 
внесків співвласників/членів), організаційні (створення 
органів управління, скликання загальних зборів, ство-
рення житлових комісій з розгляду житлових спорів та 
ін.) та процедурні (проведення загальних зборів, розгляд 
житлових спорів). Ці внутрішні відносини можуть роз-
виватися за горизонталлю (між співвласниками/членами 
та об’єднанням, кооперативом) та вертикаллю (між ор-
ганами управління та структурними підрозділами об’єд-
нання; кооперативу). 

Індивідуально-правове регулювання внутрішніх від-
носин об’єднання співвласників багатоквартирного будин-
ку або обслуговуючих житлово-будівельних кооперативів 
є різновидом саморегулювання, яке здійснюється з метою 
регулювання внутрішніх відносин, подолання прогалин у 
житловому законодавстві, створення моделі правомірної 
поведінки у межах відповідного об’єднання співвласни-
ків, обслуговуючого житлово-будівельного кооперативу. 

Наголошено, що індивідуально-правове регулювання 
внутрішніх відносин в об’єднаннях співвласників багато-
квартирного будинку, обслуговуючих житлово-будівель-
них кооперативах базується на диспозитивних та імпера-
тивних засадах. 
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4.2. Особливості індивідуально-правового регулю-
вання житлових відносин щодо службового житла 

 

Правове регулювання відносин щодо службового жит-
ла є вкрай актуальною проблематикою для сучасного 
житлового права. Таке положення зумовлено економіч-
ними, соціальними, правовими чинниками. Економічні 
причини пов’язані зміною співвідношення приватного та 
державного житлового сектору, що призвело до скоро-
чення службового житла. Водночас роздержавлення жит-
лового фонду за допомогою механізмів приватизації так і 
не було поширено на житловий фонд службового житла. 
До соціальних передумов можна віднести становлення 
України як соціальної держави, що передбачає існування 
достатнього життєвого рівня людини, що охоплює і 
забезпеченість житлом окремих груп громадян (зокрема, 
за професійною ознакою). Крім того, забезпечення служ-
бовим житлом є одним із способів вирішення житлової 
потреби. Правовими чинниками є те, що в Україні нор-
мативно-правове регулювання відносин щодо службового 
житла регулюється застарілими радянськими нормами. 
Як наслідок, воно не може повноцінно врегулювати су-
часні житлові відносини. Для подолання цієї ситуації 
стали прийматися локальні нормативні акти на рівні 
міністерств та відомств, юридичних осіб. Водночас відно-
сини щодо службового житла регулюються й індивіду-
ально-правовими актами. 

Житлові відносини щодо службового житла є склад-
ними та змішаними. Вони охоплюють такі відносини: 
1) створення службового житлового фонду, його утриман-
ня; 2) надання службового житла та вселення у нього; 
3) користування службовим житлом; 4) припинення права 
на службове житло та виселення з нього; 5) виключення 
житла із службового житлового фонду. Ці відносини мо-
жуть бути поділені на: 1) організаційні (створення та 
утримання службового житлового фонду, прийняття рі-
шення про надання службового житла); 2) майнові (ук-
ладання договору найму щодо проживання у службовому 
житлі, проживання в житлі працівника та членів його 
сім’ї; приватизація службового житла; припинення права 
на службове житло); 3) процедурні (вселення, виселення 
із службового житла; виключення житла із службового 
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житлового фонду). Складність цих відносин полягає в 
тому, що вони охоплюють матеріальні та процедурні від-
носини. Для них властиве те, що строк їх дії має безпо-
середній зв’язок із трудовими правовідносинами, оскіль-
ки припинення трудових відносин є підставою для при-
пинення житлових відносин щодо користування служ-
бовим житлом. 

Змішаний характер цих відносин обумовлений тим, 
що вони виникають внаслідок виникнення трудових від-
носин. Так, первинним фактом у юридичному складі 
фактів набуття права на проживання в службовому житлі 
буде факт виникнення трудових правовідносин. Підста-
вою надання службового житла є відсутність житла у 
працівника або потреба в поліпшенні його житлових 
умов, яка виникла внаслідок зміни місця роботи. Строк 
проживання у службовому житлі залежить від перебуван-
ня працівника у трудових відносинах з роботодавцем, 
який надав житло. Неможливо здійснити індивідуально-
правове регулювання житлових відносин щодо служ-
бового житла без урахування існуючих трудових відносин 
та норм трудового законодавства, зокрема надання служ-
бового житла може передбачатися у трудовому договорі/ 
контракті або забезпечення житлом визначається в ко-
лективному договорі або угоді. Так, абз. 9 ч. 2 ст. 7 
Закону України «Про колективні договори і угоди» зак-
ріплено, що у колективному договорі встановлюються вза-
ємні зобов’язання сторін щодо регулювання виробничих, 
трудових, соціально-економічних відносин, зокрема забез-
печення житлово-побутового обслуговування працівників 
[480]. Таке забезпечення, зокрема може відбуватися за ра-
хунок надання службового житла працівнику та перед-
бачає виникнення двосторонніх відносин щодо набуття 
права на службове житло та проживання у ньому. Ці від-
носини регулюються індивідуально-правовими актами. 

Аналізуючи норми Кодексу законів про працю Укра-
їни [481], можна стверджувати, що вони, як і норми ЖК 
УРСР, є застарілими та не відповідають сучасному роз-
витку трудових відносин, які включають умову забезпе-
чення працівника службовим житлом. Водночас норми 
цього Кодексу щодо забезпечення службовим житлом є 
відсилочними до норм житлового законодавства. Таке по-
ложення збереглося і в нормах сучасного законодавства. 



 298 

Наприклад, ч. 3 ст. 87 Закону України «Про Національну 
поліцію» закріплено: «поліцейським та членам їхніх сі-
мей можуть надаватися житлові приміщення в гуртожит-
ках та службові житлові приміщення в порядку і на 
умовах, визначених житловим законодавством» [482]. От-
же, набуття права на службове житло, його використан-
ня, утримання службового житла не врегульовані тру-
довим законодавством. Тому незважаючи на зв’язок жит-
лових відносин щодо службового житла із трудовими від-
носинами, вони мають виключно житлово-правовий ха-
рактер. 

Наведена правова природа житлових відносин щодо 
службового житла ще раз підкреслює, що житлові від-
носини є різнорідними, вони не можуть розглядатися вик-
лючно як цивільні відносини. Водночас їх приватно-пра-
вова природа є незмінно. Незважаючи на те, що в струк-
турі їх правового регулювання є засади диспозитивності 
та імперативності. Їх приватно-правова природа обумов-
лена їх спрямованістю на задоволення матеріальної пот-
реби працівника в житлі. 

Варто звернути увагу, що відносини навколо службо-
вого житла врегульовані на рівні центральних норматив-
но-правових актів (ЖК УРСР), локальних нормативних 
актів міністерств, відомств, підприємств, установ, органі-
зацій та їх об’єднань усіх форм власності та індивіду-
ально-правових актів. Нормативно-правове регулювання 
житлових відносин щодо службового житла встановлює 
загальні положення щодо набуття права на службове 
житло, вселення та виселення з нього та ін. Наприклад, 
глава 3 ЖК УРСР «Користування службовими житлови-
ми приміщеннями» визначає характеристики службового 
житла; категорії осіб, яким може бути надано службові 
жилі приміщення; порядок надання службових жилих 
приміщень; видачу ордера на службове жиле приміщен-
ня; порядок користування службовими жилими примі-
щеннями; виселення з службових жилих приміщень без 
надання іншого жилого приміщення; перелік осіб, яких 
не може бути виселено з службових жилих приміщень без 
надання іншого жилого приміщення [78]. Ще можна 
навести нормативно-правовий акт, який встановлює за-
гальні правила регулювання житлових відносин щодо 
службового житла. Це постанова Ради Міністрів УРСР 
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«Про службові жилі приміщення» від 04.02.1988 р. № 37 
[483]. У цій постанові визначено перелік працівників, які 
мають право на отримання службового житла; порядок 
надання службових жилих приміщень і користування 
ними. Наведені нормативні акти є діючими, адже вони 
частково втратили можливість здійснювати правовий 
вплив на виникаючі житлові відносини, оскільки меха-
нізми реалізації норм, закладені у цих нормативно-пра-
вових актах, були розраховані на планову економіку, 
міграцію працівників та провідних фахівців у межах різ-
них республік СРСР, що не властиво для сучасних трудо-
вих відносин у межах України. 

Частково оновлення нормативно-правового регулю-
вання житлових відносин щодо службового житла від-
булось навколо надання житла окремим категоріям пра-
цівників, військовослужбовців. Так, у 1999 р. постановою 
Кабінету Міністрів України від .29.11.1999 р. № 2166 (у 
редакції постанови Кабінету Міністрів України від 
15.12.2010 р. № 1191 [484] була затверджена Комплексна 
програма забезпечення житлом військовослужбовців, осіб 
рядового і начальницького складу, посадових осіб митної 
служби, Міністерства внутрішніх справ та членів їх сі-
мей, одним із завдань якої було надання житла війсь-
ковослужбовцям та посадовим особам, а також забезпе-
чення поповнення фонду службового житла [484]. Ще 
один нормативно-правовий акт: Положення про порядок 
надання народним депутатам України службових жилих 
приміщень і користування ними, затверджене постановою 
Верховної Ради України від 11.07.1995 р. № 286/95-ВР, у 
якому встановлено, що службове жиле приміщення нада-
ється народному депутату України за умови набуття ним 
депутатських повноважень і протягом трьох місяців з дня 
подання ним заяви, на підставі Постанови Верховної Ради 
України про надання службового жилого приміщення Уп-
равління справами Верховної Ради України видає народ-
ному депутату України спеціальний ордер встановленої 
форми, який є єдиною підставою для вселення в надане 
службове жиле приміщення [485]. При аналізі норм за-
конодавства щодо надання службового житла можна вия-
вити, що це житло надається лише на підставі факту 
виникнення трудових правовідносин; про надання служ-
бового житла видається індивідуально-правовий акт ке-
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рівника або спеціального структурного підрозділу; підс-
тавою для вселення у службове житло є ордер. 

На рівні нормативно-правового регулювання визнача-
ється і процедура передання будинків, які входять до 
житлового фонду відповідної юридичної особи, до житло-
вого фонду органів місцевого самоврядування, з метою за-
безпечення житлових прав осіб-мешканців щодо привати-
зації житла. Так, Законом України «Про забезпечення 
реалізації житлових прав мешканців гуртожитків» було 
встановлено, що гуртожитки передаються у комунальний 
житловий фонд, якщо це «гуртожитки, включені до ста-
тутних капіталів, – гуртожитки, збудовані за радянських 
часів (до 1 грудня 1991 року) за загальнодержавні кошти 
(у тому числі за кошти державних і колективних під-
приємств та організацій), що були включені до статутних 
капіталів (фондів) господарських товариств та інших ор-
ганізацій, створених у процесі приватизації (корпорати-
зації) колишніх державних (комунальних) підприємств 
(організацій), у тому числі ті, що в подальшому були пе-
редані до статутних капіталів (фондів) інших юридичних 
осіб або відчужені в інший спосіб, передбачений законом» 
(п. 2 ч. 1 ст. 11 Закону) [193]. При цьому таке положення 
не поширюється на громадян, які мешкають у гуртожит-
ках, призначених для тимчасового проживання, у зв’язку 
з роботою (службою) за контрактом. Наведені норми цього 
Закону розраховані на осіб, які правомірно вселилися як 
працівники в гуртожиток відповідної юридичної особи та 
постійно там проживають сукупно п’ять і більше років, з 
часом підприємство пройшло процес приватизації та гур-
тожитки були передані у статутні капітали корпорати-
зованих підприємств. При цьому мешканці таких гур-
тожитків могли втратити трудовий зв’язок із підпри-
ємством, але внаслідок постійного проживання у ньому та 
відсутності іншого житла вони не були відселені. 

Ще один приклад: Порядок безоплатної передачі у 
комунальну власність об’єктів соціальної сфери, жит-
лового фонду, у тому числі незавершеного будівництва, а 
також внутрішньогосподарських меліоративних систем 
колективних сільськогосподарських підприємств, що не 
підлягали паюванню в процесі реорганізації цих підпри-
ємств та передані на баланс підприємств-правонаступ-
ників, затверджений постановою Кабінету Міністрів Ук-
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раїни від 13.08.2003 р. № 1253, у якому визначалась про-
цедура передання у комунальну власність житлових бу-
динків (разом із вбудованими та прибудованими нежитло-
вими приміщеннями), житлових приміщень в інших бу-
дівлях, що належали колективним сільськогосподарським 
підприємствам, та гуртожитків [486]. Наведене житло та-
кож видавалось працівникам як службове житло, але 
внаслідок реорганізації колгоспів, трудові правовідносини 
втрачались, а право на житло залишилось. Для надання 
права приватизувати таке житло і приймались окремі 
нормативно-правові акти. 

Житлові відносини щодо службового житла є пред-
метом правового впливу на рівні локально-правових актів 
міністерств, відомств, підприємств, установ, організацій 
та їх об’єднань усіх форм власності. На сучасному етапі 
розвитку суспільства та країни локальну нормотворчість 
вже не можна ототожнювати з тією чи іншою формою 
конкретизації нормативно-правових актів, прийнятих у 
централізованому порядку [487, с. 134]. З точки зору тру-
дового законодавства, до основних загальних вимог скла-
дання локальних нормативних актів належать такі: ло-
кальний нормативний акт приймається роботодавцем 
одноосібно чи з урахуванням твердження представниць-
кого органу працівників; норми локальних нормативних 
актів не повинні погіршувати становище працівників по-
рівняно з установленим трудовим законодавством й інши-
ми актами, що містять норми трудового права, колек-
тивним договором, угодами; локальні нормативні акти 
повинні бути доведені до відома працівника під підпис; 
локальні нормативні акти мають обов’язковий характер 
[488]. У юридичній літературі вказується, що «локальні 
нормативно-правові акти, як і будь-які інші джерела 
права, – це форма об’єктивізації волі нормотворчих ор-
ганів. Тому специфіка розглянутих актів полягає в тому, 
що вони ухвалюються (розроблюються) роботодавцем і 
працівниками або їхніми представниками й обмежені 
сферою їхньої дії – конкретна організації, у якій вони 
ухвалені» [489, с. 49]. 

Варто зазначити, що у правовій доктрині локальні 
нормативно-правові акти розглядаються у межах вчення 
про джерела трудового прав. Таке положення не відпо-
відає регулюванню сучасних житлових відносин. Для 
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доведення цього наведено такі локальні нормативно-пра-
вові акти щодо службового житла. Питання щодо клопо-
тання про виключення (включення) житла зі (до) списку 
службового належать до компетенції Центральної житло-
вої комісії Національної поліції України згідно з Поло-
женням про Центральну житлову комісію Національної 
поліції України, затвердженим наказом Міністерства 
внутрішніх справ України від 05.04.2016 № 250 [490]. У 
Положенні про порядок надання службових жилих при-
міщень і користування ними в органах прокуратури та 
Положенні про житлово-побутові комісії в органах проку-
ратури, затвердженому наказом Генерального прокурора 
від 17.07.2020 р. № 323 встановлено, що фонд службових 
жилих приміщень формується з новозбудованого житла, 
звільнених жилих приміщень та іншого житла [491]. Ще 
один приклад: Положення про порядок надання службо-
вого житла й користування ним суддями, працівниками 
апаратів судів, працівниками Державної судової адміні-
страції України та територіальних управлінь Державної 
судової адміністрації України, затверджене наказом 
Голови Державної судової адміністрації України від 
22.12.2017 р. № 1122, у якому визначено, що після приз-
начення на посаду суддя, працівник апарату, працівник 
адміністрації, який потребує поліпшення житлових умов, 
забезпечується службовим житлом за місцем знаходжен-
ня суду [492]. 

Аналізуючи локально-нормативне регулювання жит-
лових відносин щодо службового житла, можна визна-
чити, що воно має такі характеристики: 1) поширюється 
на врегулювання відносин щодо службового житла в 
межах міністерств, відомств, підприємств, установ, орга-
нізацій та їх об’єднань усіх форм власності; 2) розрахо-
вано на тотожні випадки виникнення житлових відносин 
щодо службового житла; 3) адресується працівникам, які 
знаходяться у трудових правовідносинах з роботодавцем, 
що надає службове житло, та потребують житла; 4) роз-
робляються для багаторазового застосування протягом 
тривалого часу в межах міністерств, відомств, підпри-
ємств, установ, організацій та їх об’єднань усіх форм 
власності; 5) є обов’язковими в межах міністерств, ві-
домств, підприємств, установ, організацій та їх об’єднань 
усіх форм власності; 6) формують модель поведінки су-
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б’єктів житлових відносин щодо службового житла в 
межах міністерств, відомств, підприємств, установ, орга-
нізацій та їх об’єднань усіх форм власності. 

Крім нормативно-правового регулювання та локально 
нормативно-правового регулювання житлових відносин 
щодо службового житла, застосовується індивідуально-
правове регулювання цих відносин. Воно базується на 
загальних нормах права та врегульовує конкретні життєві 
обставини щодо забезпечення службовим житлом конк-
ретного працівника. Індивідуально-правому регулюванню 
житлових відносин щодо службового житла притаманні 
такі ознаки: спрямовується на врегулювання відносин з 
набуття права на службове житло конкретним працівни-
ком; поширюється на відносини між працівником та 
роботодавцем; не передбачає повторного застосування; має 
переважно короткостроковий характер, припиняється з 
моментом припинення трудових обов’язків, якщо інше не 
встановлено законодавством. У правовій доктрині україн-
ського житлового права питання індивідуально-правового 
регулюванню житлових відносин щодо службового житла, 
з урахуванням їх сучасного стану, практично не дослід-
жувалось, що негативно впливає на розвиток юридичної 
науки та правозастосування. 

Індивідуально-правове регулювання житлових відно-
син щодо службового житла реалізується у відповідних 
індивідуально-правових актах, які визначені у постанові 
Ради Міністрів УРСР «Про службові жилі приміщення» 
від.04.02.1988 р. № 37 (далі – постанова № 37) [483], то-
му звернемось до їх виявлення та характеристики. Отри-
мання службового житла відбувається за певною проце-
дурою, кожний етап якої оформлюється відповідним 
документом. 

Процедура одержання службового житла починається 
з подачі працівником заяви про надання службового жит-
ла до адміністрації підприємства, установи, організації. 
До заяви додається довідка з місця проживання про склад  
сім’ї (з вказівкою, хто із членів сім’ї буде проживати у 
службовому житлі, включаючи неповнолітніх дітей, з 
вказівкою їх віку та статі) і прописку (п. 9 розділу ІІ 
Положення про порядок надання службових жилих при-
міщень і користування ними в Українській РСР, затверд-
женого постановою № 37) [483]. Наведена заява реєстру-
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ється, після чого розглядається. На підставі розгляду 
заяви видається рішення адміністрації відповідної юри-
дичної особи, у віданні якої ці приміщення знаходяться, 
зокрема у вигляді наказу керівника. У рішенні зазна-
чається, яку займає посаду або виконує роботу особа, якій 
надається службове жиле приміщення, склад її  сім’ї, 
розмір приміщення, що надається, кількість кімнат у 
ньому та адреса. Перед винесенням рішення про надання 
службового жилого приміщення  адміністрація юридичної 
особи зобов’язана роз’яснити працівникові особливості 
договору  найму зазначеного приміщення .пункти 16, 17 
розділу ІІ Положення про порядок надання службових 
жилих приміщень і користування ними в Українській 
РСР, затвердженого постановою № 37) [483]. З рішенням 
про надання службового приміщення обов’язково озна-
йомлюється працівник та надає письмове зобов’язання 
про звільнення займаного жилого приміщення у разі 
розірвання трудових правовідносин (п. 18 розділу ІІ Поло-
ження про порядок надання службових жилих приміщень 
і користування ними в Українській РСР, затвердженого 
постановою № 37) [483]. 

Рішення адміністрації юридичної особи про надання 
службового жилого приміщення передається до органів 
місцевого самоврядування, які видають ордер, який є 
єдиною підставою для вселення в надане службове жиле 
приміщення та діє 30 днів. Ордер на заселення жилої 
площі в будинках державних та комунальних організацій 
видається на підставі рішення виконавчого органу сіль-
ської, селищної, міської ради. Цей ордер видається Цент-
ром надання адміністративних послуг. Наприклад, у 
Центрі надання адміністративних послуг м. Лисичанську 
видача ордера на службове жиле приміщення відбува-
ється за наявності таких документів: довідка з бюро тех-
нічної інвентаризації про наявність/відсутність власності 
на заявника та членів родини заявника; договір найму 
службового житла в домах державного і комунального 
житлового фонду; договір між адміністрацією підпри-
ємства і працівником про порядок користування службо-
вим житлом; наказ адміністрації підприємства про ви-
ділення службового житлового приміщення; акт про тех-
нічний стан квартири, на яку буде видаватись ордер; 
довідка з відділу кадрів про займану посаду; копії пас-
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портів та свідоцтв про народження (коли в сім’ї є непов-
нолітні діти) [493]. 

На підставі ордера відбувається вселення у службове 
житлове приміщення, після цього громадянин здає ордер 
у житлово-експлуатаційну організацію, а за її відсутнос- 
ті – в адміністрацію юридичної особи. На підставі спе-
ціального ордера між наймодавцем (житлово-експлуата-
ційною організацією, а в разі її відсутності – адміністра-
цією юридичної особи) і наймачем, на ім’я якого вида-
ний ордер, укладається договір найму службового жилого 
приміщення (п. 6 розділу ІІІ Положення про порядок 
надання службових жилих приміщень і користування ни-
ми в Українській РСР, затвердженого постановою № 37) 
[483]. 

Аналізуючи процедуру отримання службового житла, 
можна виокремити такі документи, як: заява працівника 
про надання службового житла; наказ адміністрації під-
приємства про виділення службового житлового примі-
щення; письмове зобов’язання працівника про звільнення 
займаного жилого приміщення в разі розірвання трудових 
правовідносин; рішення виконавчого органу сільської, се-
лищної, міської ради про видачу ордера; ордер на засе-
лення службового приміщення; договір найму службового 
жилого приміщення. 

Звертаємо увагу, що отримання службового житла 
для проживання в ньому є складом юридичних фактів, 
який складається з таких юридичних фактів: 

1) виникнення трудових відносин, що підтверджу-
ється трудовим договором/контрактом, записом у трудо-
вій книжці; 

2) факт потреби в житловому приміщенні внаслідок 
відсутності житла у працівника або наявність потреби у 
поліпшенні житлових умов, яка виникла внаслідок зміни 
місця роботи. Цей факт встановлюється роботодавцем;  

4) звернення із заявою про надання службового жит-
ла, який оформлюється заявою працівника про надання 
службового житла; 

5) рішення про надання службового житла, що офор-
млюється наказом адміністрації підприємства про виді-
лення службового житлового приміщення; 

6) оформлення письмового зобов’язання працівника 
про звільнення займаного жилого приміщення у разі ро-
зірвання трудових правовідносин; 
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7) звернення адміністрації юридичної особи до вико-
навчого органу сільської, селищної, міської ради про ви-
дачу ордера на службове житло; 

8) рішення виконавчого органу сільської, селищної, 
міської ради про видачу ордера на службове житло: 

9) видача ордера працівнику на вселення в житлове 
приміщення; 

10) вселення працівника та членів його сім’ї у служ-
бове житло; 

11) здача ордера у житлово-експлуатаційну організа-
цію, а за її відсутності – до адміністрації юридичної особи 
та його збереження як документа суворої звітності; 

12) укладання договору найму службового житлового 
приміщення. 

Наведений склад юридичних фактів набуття права 
проживання в службовому житлі повинен встановлю-
ватися в усіх судових справах, предметом яких є спори 
навколо службового житла. Водночас як науковцям, так і 
практикуючим правникам варто враховувати, що право 
на проживання у службовому приміщенні виникає вик-
лючно на підставі договору найму службового житлового 
приміщення, а не на підставі ордера. Наприклад, не є 
правильним п. 31 постанови Великої Палати Верховного 
Суду України від 04.07.2018 р. у справі № 653/1096/16-ц, 
а саме: «Особливість права користування службовим 
житлом на підставі ордеру полягає, зокрема, у тому, що 
володільцем такого житла залишається його власник. 
Особа, яка користується службовим житлом, знає, що 
після припинення її правовідносин з роботодавцем вона 
зобов’язана звільнити надане ним житлове приміщення» 
[494]. Наведена позиція не враховує, що ордер на все-
лення та договір найму службового житлового примі-
щення є різними індивідуально-правовими актами за сво-
їм призначенням та наслідками. Можна констатувати, що 
при розгляді судових справ таке положення не завжди 
враховується, тому звернемось до надання характеристик 
ордера на вселення та договір найму службового жит-
лового приміщення. 

Ордер на вселення – це індивідуально-правовий акт, 
який підтверджує право на отримання службового житла 
та здійснення дії щодо вселення у нього конкретно виз-
начених осіб. У цьому документі поєднані матеріальні та 
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процедурні засади. Характеристика ордера встановлена у 
Правилах обліку громадян, які потребують поліпшення 
житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Укра-
їнській РСР, затверджених постановою Ради Міністрів 
УРСР, Української Республіканської Ради Професійних 
Спілок від 11.12.1984 р. № 470 [229]. Згідно із п. 69 роз-
ділу ІV постанови № 470: ордер є єдиною підставою для 
вселення в надане жиле приміщення [229]. Таке поло-
ження свідчить, що ордер не є підставою для корис-
тування житлом, а лише є правовстановлюючим актом, 
що надає можливість здійснити вселення у службове жит-
ло. Ще раз підкреслимо, що вселення в житло та прожи-
вання у ньому є взаємними діями, але різними за своїми 
наслідками та призначенням. Вселення – це законе опа-
нування службовим житлом, отримання фактичного воло-
діння ним. Проживання в житлі передбачає активні дії 
щодо використання житла для постійного знаходження у 
ньому, користування житлово-комунальними послугами, 
ведення господарства, здійснення в житлі особистого жит-
тя. При цьому особа може вселитися в житло, але не 
здійснювати у ньому фактичне проживання. 

Ордер на заселення у житло є лише підставою для 
укладання договору найму службового житлового примі-
щення. Таке положення визначено ч. 2 ст. 61 ЖК УРСР 
[78]. Користування жилим приміщенням у будинках дер-
жавного і громадського житлового фонду здійснюється 
відповідно до договору найму жилого приміщення (ч. 1 
ст. 61 ЖК УРСР) [78]. Якщо особа отримала ордер, але не 
укладала договір найму службового житлового приміщен-
ня, то можна стверджувати, що особа користується жит-
лом без правомірних підстав. Визначення правомірності 
користування житлом можливе на підставі застосування 
аналогії закону. Так, п. 1 ч. 1 ст. 11 Закону України «Про 
забезпечення реалізації житлових прав мешканців гурто-
житків» закріплено, що володіння жилим приміщенням у 
гуртожитку на правових підставах – право володіння жи-
лим приміщенням у гуртожитку виникає на підставі при-
ватизації мешканцями гуртожитків жилих і нежилих 
(житлових і нежитлових), а також на підставі правочинів, 
укладених відповідно до Цивільного кодексу України, як-
що інше не заборонено законом [193]. Отже, правомірне 
володіння та користування службовим житлом можливе 
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лише на підставі приватизації житла, правочинів, укла-
дених відповідно до ЦК України. Такої підстави, як 
ордер, для правомірних дій щодо володіння та прожи-
вання в житлі не передбачено. Водночас на рівні судової 
практики та юридичної науки не надано характеристику 
правової природи ордера, його значення для виникнення 
житлових відносин. Проблемність розмежування ордера 
на вселення та договору найму службового житлового 
приміщення полягає в тому, що в житловому праві це 
питання не досліджувалось. 

Щодо цієї проблеми зазначимо, що ордер є застарі-
лим індивідуально-правовим актом, який повністю пови-
нен бути замінений договором найму житла. Наявність у 
системі індивідуально-правового регулювання житлових 
відносин щодо службового житла такого документа приз-
водить до плутанини, зокрема у відносинах з приватизації 
або при судовому розгляді житлового спору. Наголосимо, 
що у ХІХ столітті право на вселення підтверджувалось 
квитком на проживання, який трансформувався у ордер 
на вселення в житло, зокрема в п. 23 постанови ЦВК та 
РНК СРСР від 17.10.1937р. «Про збереження житлового 
фонду і поліпшення житлового господарства в містах» ор-
дер визначався як розпорядження відповідного відділу 
житлово-комунального господарства органів місцевого 
самоврядування [75]. З наведеного випливає, що ордер на 
вселення в житло – це індивідуально-розпорядчий акт, 
який підтверджує право на вселення, але нне є приватно-
правовою підставою для правомірного проживання в 
житлі. Для ордера на вселення у службове житло харак-
терні такі ознаки: 1) це індивідуально-правовий акт (ви-
дається особі, яка визначена у ньому); 2) у ньому зафік-
совано рішення органів місцевого самоврядування щодо 
надання службового житла та права на вселення у нього; 
3) є тимчасовим документом (дійсний протягом 30 днів); 
4) формальна визначеність (письмовий документ, встанов-
леної форми згідно із законодавством); 5) поширюється на 
визначене коло осіб (працівника, що отримує службове 
житло, членів його сім’ї; адміністрацію юридичної особи; 
житлово-експлуатаційну організацію (організація, що 
здійнює обслуговування цього житлового фонду); 6) доку-
мент сурової звітності; 7) визначає наймача договору най-
му службового житлового приміщення. 
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Договір найму службового житлового приміщення є 
індивідуально-правовим актом, який встановлює договір-
не регулювання користування службовим житлом та є 
різновидом договору найму житла. Цей договір укла-
дається у письмовій формі, на підставі ордера на вселення 
у службове житло. Водночас ордер виступає не приватно-
правовим актом, а індивідуально-розпорядчим актом пуб-
лічної влади. Наявність права на вселення призводить до 
того, що цей договір є реальним. Крім того, на момент 
укладання договору вселення в житло вже юридично 
відбулось. Договір є платним за виключенням випадків, 
коли роботодавець задля мотивування працівника бере на 
себе обов’язок оплачувати цей договір. 

Наймачем за цим договором буде особа, на ім’я якої 
видано ордер. Це дієздатна особа, яка перебуває у тру-
дових правовідносинах з роботодавцем, який прийняв 
рішення про надання службового житла, потребує житла 
або поліпшення житлових умов. Варто звернути увагу, що 
у житлових відносинах житлова дієздатність визнача-
ється згідно із ст. 32 ЖК УРСР: «громадяни самостійно 
здійснюють право на одержання жилого приміщення в 
будинках державного і громадського житлового фонду з 
настанням повноліття, тобто після досягнення вісімнадця-
тирічного віку, а такі, що одружилися або влаштувалися 
на роботу у передбачених законом випадках до досяг-
нення вісімнадцятирічного віку, – відповідно з часу од-
руження або влаштування на роботу. Інші неповнолітні 
(віком від п’ятнадцяти до вісімнадцяти років) здійснюють 
право на одержання жилого приміщення за згодою бать-
ків або піклувальників» [78]. Таким чином, якщо особа 
працевлаштувалась до досягнення вісімнадцятирічного ві-
ку, то вона має право на одержання службового житла. 

Житлова потреба наймача обумовлена зміною місця 
роботи, зокрема умови виконання трудових обов’язків 
вимагають постійного знаходження працівника поряд з 
місцем виконання трудових обов’язків або працівник 
здійснює переїзд у інше місто, в якому він не має житла. 
Надання службового житла є додатковим засобом стиму-
лювання працевлаштування у сільській місцевості. Нап-
риклад Законом України «Про підвищення доступності та 
якості медичного обслуговування у сільській місцевості» 
визначено, що держава забезпечує виконання заходів з 
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підвищення доступності та якості медичного обслугову-
вання у сільській місцевості, зокрема за напрямом запро-
вадження дієвих механізмів залучення до медичного 
обслуговування у сільській місцевості кваліфікованих 
медичних і фармацевтичних працівників, зокрема шля-
хом надання службового житла, транспорту, мобільного 
зв’язку, пільгових (іпотечних) кредитів на будівництво 
або придбання житла, компенсації плати за житлово-ко-
мунальні послуги та енергоносії (п. 6 ч. 1 ст. 4 Закону) 
[495]. 

Крім наймача, договір найму службового житлового 
приміщення поширюється і на членів його сім’ї, які 
зобов’язані додержуватися умов договору найму служ-
бового жилого приміщення і правил користування жи-
лими приміщеннями, утримання жилого будинку і при-
домової території. Повнолітні члени сім’ї наймача несуть 
солідарну з ним майнову відповідальність за зобов’язан-
нями, що випливають з договору найму службового жи-
лого приміщення (пункти 29, 32 розділу ІІ Положення 
про порядок надання службових жилих приміщень і 
користування ними в Українській РСР, затвердженого 
постановою № 37 [483]. Перелік членів сім’ї наймача за 
цим договором визначається у ордері на вселення. Якщо 
особа не визначена в ордері, то вона не відноситься до 
членів сім’ї наймача. Варто підкреслити, що в наймача 
можуть змінюватися обставини сімейного життя, що має 
безпосередній вплив на житлово-правовий статус членів 
його сім’ї. Наприклад, якщо було надано однокімнатну 
квартиру у якості службового житла, у яку вселився бать-
ко з неповнолітньою донькою, то при досягненні нею 
дев’ятирічного віку, вони мають право на поліпшення 
житлових умов та надання іншого житла, оскільки ч. 2 
ст. 50 ЖК УРСР встановлено правило, що не допуска-
ється заселення однієї кімнати особами різної статі, стар-
шими за дев’ять років, крім подружжя [78]. 

Незважаючи на те, що договір найму службового 
житла є різновидом договору найму житла, на нього не 
поширюється повнота нормативно-правового регулювання 
відносин житлового найму. Такий висновок випливає з 
того, що ч. 2 п. 33 розділу ІІІ Положення про порядок на-
дання службових жилих приміщень і користування ними 
в Українській РСР, затвердженого постановою № 37, 
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встановлено таке: до користування службовими жилими 
приміщеннями не застосовуються правила: про броню-
вання жилого приміщення (статті 73–76 ЖК УРСР); про 
обмін жилого приміщення, в тому числі з наймачем ін-
шого службового жилого приміщення; про зміну договору 
найму жилого приміщення (статті 103–106 ЖК УРСР) 
[483]. Тобто не всі житлові права за договором найму 
житла поширюються на наймачів службового житла. Таке 
положення зумовлено тим, що службове житло надається 
із спеціалізованого житлового фонду, який повинен вико-
ристовуватися для забезпечення житлової потреби праців-
ників, а тому його склад необхідно постійно підтримувати 
та не допускати його зменшення. Саме для цього Законом 
України «Про приватизацію державного житлового фон-
ду» було встановлено правило, що не підлягають прива-
тизації квартири (кімнати, будинки), віднесені у встанов-
леному порядку до числа службових [79]. 

Для приватизації службового житлового приміщення 
необхідно провести виключення житла із складу служ-
бового житла. Житлове приміщення виключається з чис-
ла службових, якщо відпала потреба в такому його вико-
ристанні, а також у випадках, коли в установленому по-
рядку воно виключено з числа жилих (п. 6 Загальних 
положень Положення про порядок надання службових 
жилих приміщень і користування ними в Українській 
РСР, затвердженого постановою № 37) [483]. Процедура 
виключення житла із складу службового починається з 
письмового звернення наймача до адміністрації юридич-
ної особи, що приймала рішення щодо надання службо-
вого житла, з проханням виключити житло із службового 
житлового фонду, у зв’язку з відсутністю потреби в його 
використанні в статусі службового. Вирішення питання 
про виключення житлового приміщення із числа служ-
бових можливе лише за наявності клопотання адміні-
страції юридичної особи, яка використовує вказане жит-
лове приміщення як службове, до виконавчого комітету 
органів місцевого самоврядування. Наприклад, питання 
щодо клопотання про виключення (включення) житла зі 
(до) списку службового належать до компетенції Центра-
льної житлової комісії Національної поліції України 
згідно з Положенням про Центральну житлову комісію 
Національної поліції України, затвердженим наказом 
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Міністерства внутрішніх справ України від 05.04.2016 
№ 250 [490]. 

На наймача службового житла та членів його сім’ї 
поширюються всі житлові обов’язки. До користування 
службовими житловими приміщеннями застосовуються 
правила про договір найму житлового приміщення (ч. 2 
ст. 123 ЖК УРСР). До житлових обов’язків за договором 
найму службового житла віднесено: використовувати при-
міщення виключно за цільовим призначенням; дотриму-
ватися правил користування приміщеннями житлових 
будинків, санітарних і протипожежних правил та вимог 
інших нормативно-правових актів у сфері житлово-ко-
мунальних послуг; здійснювати дії щодо збереження 
санітарно-технічного стану житлового приміщення; бе-
режно ставитися до наданого житла та його обладнання, 
провадити на умовах і в порядку, що визначаються 
законодавством, за свій рахунок поточний ремонт займа-
ного приміщення; не вчиняти дій, що порушують права 
та зачіпають інтереси інших мешканців будинку; при 
звільнені приміщення здати його в належному стані; 
сплачувати житлово-комунальні послуги. 

Істотні умови договору найму службового житлового 
приміщення затверджуються рішенням відповідного вико-
навчого органу сільської, селищної, міської ради. Нап-
риклад, рішення Виконавчого комітету Петропавлівської 
селищної ради Петропавлівського район Дніпропетровсь-
кої області «Про затвердження форми договору найму 
службового житла» від 19.02.2021 р. № 22 передбачає та-
кі істотні умови договору: предмет договора, права та 
обов’язки сторін, відповідальність сторін [496]. До істот-
них умов договору найму службового житлового примі-
щення сварто віднести: предмет договора (службове жит-
лове приміщення, придатне для постійного проживання в 
ньому за плату); порядок передачі житлового приміщення 
наймачу (оформлюється актом приймання-передачі); обо-
в’язки та права сторін за договором; розмір плати за ко-
ристування службовим приміщенням; порядок повернен-
ня службового житлового приміщення (оформлюється 
відповідним актом приймання-передачі); порядок розір-
вання договору; строк договору; відповідальність сторін та 
порядок розгляду житлових спорів. Звертаємо увагу, що 
обов’язковим додатком до договору є акт приймання-
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передачі житлового приміщення та майна, яке знахо-
диться в житлі. Цей акт підтверджує факт передання 
житла у фактичне володіння наймача. Отже, індивіду-
ально-правове регулювання договірних відносин найму 
службовго житлового приміщення оформлюється такими 
документами: ордером (підтверджує право на отримання 
службового житла та вселення в нього); договором найму; 
актами приймання-передачі аабо передачі житлового 
приміщення та майна, що підтверджують початок та при-
пинення фактичного володіння майном. Водночас для су-
часних житлових відносин найму службового житла у 
приватному житловому фонді ордер може не оформлюва-
тися. 

Як вже зазначалось, договір найму службово житло-
вого приміщення є різновидом договору найму житла 
[497, с. 30]. І. Р. Калаур підкреслює, що «договір найму 
(оренди) житла, що є об’єктом права державної або кому-
нальної власності, має спеціальне нормативно-правове 
регулювання і відрізняється наявністю деяких елементів 
адміністративних правовідносин та специфічними особли-
востями в порівнянні з договором найму (оренди) житла, 
що є об’єктом права приватної власності» [498, с. 127]. 
Наведене положення є цілком вдалим, оскільки виник-
нення житлових відносин за договором найму службового 
житлового приміщення має елементи трудових, сімейних, 
адміністративних відносин. Особливість договору найму 
службового житлового приміщення полягає і в його меті: 
задоволення житлової потреби працівника, у розв’язанні 
якої зацікавлений як працівник, так і адміністрація юри-
дичної особи. Так, з одного боку, задовольняється житлова 
потреба працівника, а з іншого боку, роботодавець отри-
мує вмотивованого працівника для виконання роботи. 

Аналіз наведеного свідчить, що договір найму 
службового житлового приміщення виконує дві функції: 
1) забезпечувальну, що спрямовується на задоволення 
житлової потреби; 2) стимулюючу, яка передбачає утво-
рення мотивації працівника до якісного виконання своїх 
трудових обов’язків. Ці функції проявляються в сучасних 
житлових відносинах щодо забезпечення службовим жит-
лом. Для сучасних трудових відносинах не є поширеним 
надавати службові житлові приміщення, оскільки за 
часів планової економіки надання службового житла було 
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частиною державної житлової політики. Отже, держава 
частково перекладала свій обов’язок із забезпечення жит-
лом кожного громадянина на підприємства, організації, 
установи. Сьогодні надання службового житла використо-
вується для стимулювання працівників та входить у 
модель пільг і привілеїв набуття права на житло. Служ-
бовим житлом забезпечуються військовослужбовці, судді, 
народні депутати, працівники прокуратори та інші кате-
горії, які визначені у постанові Ради Міністрів УРСР «Про 
службові жилі приміщення» від 04.02.1988 р. № 37 [483]. 

В. Г. Швидка справоведливо зазначає: «однією з го-
ловних істотних умов договору найму (оренди) житла є 
його суб’єктний склад, який, крім основних фігурантів 
договору – наймодавця і наймача, охоплює ціле коло 
інших учасників договору, яких можна розділити на два 
види: особи, що мають самостійне право користування 
житлом, та особи, що не мають самостійного права ко-
ристування житлом» [499, с. 50]. Для договору найму 
службового житлового приміщення властиво, що сторо-
нами договору є працівник-наймач та наймодавець в особі 
організацї, що здійснює обслуговування цього житлового 
фонду, або адміністрації юридичної особи. Наймач служ-
бового житлового приміщення вправі проживати в ньому 
разом з членами своєї сім’ї. Наймач вправі у встанов-
леному порядку за письмовою згодою всіх членів сім’ї, 
які проживають разом з ним, вселити в займане ним 
службове жиле приміщення свою дружину, дітей, бать-
ків, а також інших осіб. На вселення до батьків їхніх 
неповнолітніх дітей зазначеної згоди не потрібно (п. 27 
розділу ІІІ Положення про порядок надання службових 
жилих приміщень і користування ними в Українській 
РСР, затвердженого постановою № 37) [483]. Сімейний 
стан працівника враховується при наданні службового 
житлового приміщення. Так, частиною 1 пункту Правил 
обліку громадян, які потребують поліпшення житлових 
умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР, 
затверджених постановою Ради Міністрів УРСР, Україн-
ської Республіканської Ради Професійних Спілок від 
11.12.1984 р. № 470, встановлено, що при наданні житла, 
не допускається заселення однієї кімнати особами різної 
статі старшими за дев’ять років, крім подружжя, а також 
особами, які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних 
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захворювань, у зв’язку з чим вони не можуть проживати 
в одній кімнаті з членами своєї сім’ї [229]. З наведеного 
виходить, що житлові відносини щодо найму службового 
житла охоплюють і сімейні відносини, які дозволяють ви-
окремити склад сім’ї наймача. Наведене ще раз підкрес-
лює змішаний характер відносин щодо службового житла. 

Досліджуючи договори найму та оренди житла, 
О. О. Кармаза підкреслює, що предметом договору найму 
житла та договору оренди житла є індивідуально-визна-
чене майно – житлове приміщення, придатне та приз-
начене для постійного проживання [500, с. 21]. Предме-
том договору найму службового житлового приміщення 
виступає спеціальна категорія – службове житлове при-
міщення (службове житло). Як підкреслюють правники, 
чинне законодавство не містить поняття «службове жит-
лове приміщення» [501]. Тому при визначенні договору 
найму службового житлового приміщення необхідно вста-
новити поняття та ознаки такого житла з метою правиль-
ного формування предмета у договорі. Щодо цього 
І. І. Штангрет вказує, що «водночас з аналізу положень 
указаних нормативно-правових актів вбачається, що 
службове жиле приміщення – це таке житло, що перебу-
ває у державній, комунальній, а в окремих випадках, і в 
приватній власності (крім житлових приміщень, що 
перебувають у приватній власності фізичних осіб), яке у 
зв’язку з характером трудових відносин призначене для 
більш близького проживання працівників до місця ро-
боти, що пов’язано з їхньою професією» [502, с. 163]. 

Наведене визначення службового житлового примі-
щення є близьким до поняття службового житла, вста-
новленого п. 3 Загальної частини Положення про порядок 
надання службового житла й користування ним суддями, 
працівниками апаратів судів, працівниками Державної 
судової адміністрації України та територіальних управ-
лінь Державної судової адміністрації України, затверд-
женого наказом голови Державної судової адміністрації 
України від 22.12.2017 р. № 1122. Так, під службовим 
житлом розуміється службове жиле приміщення держав-
ної або комунальної форми власності, а саме квартири в 
жилих будинках квартирного типу різної поверховості, 
що відповідають встановленим санітарним і технічним 
вимогам [492]. Отже, службове житло повинно входити до 
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складу спеціалізованого житлового фонду, відповідати 
санітарно-технічним вимогам, що забезпечують достатнє 
та безпечне проживання. Видами службового житла може 
бути кімната в гуртожитку, квартира, частина квартири, 
житловий будинок або його частина. 

На думку В. В. Породька, «характерними ознаками 
службового житла, що допомагають визначити його сут-
ність, є такі: 1) окреме приміщення або кімната в кому-
нальній квартирі як вид житла, що може надаватися як 
службове; 2) придатність такого приміщення для прожи-
вання; 3) належність до державного чи громадського жит-
лового фонду або фонду житлово-будівельних коопера-
тивів; 4) реєстрація в журналі обліку виконавчого органу 
районної, міської, районної в місті ради, який прийняв 
рішення про включення житла до переліку службових; 
5) наявність трудових чи службових відносин між особою, 
яка отримує житло, та підприємством, установою, органі-
зацією, що його виділяє, як матеріальна основа його 
надання; 6) необхідність проживання особи, яка отримує 
службове житло, за місцем роботи чи служби або поблизу 
від нього, як мета виділення; 7) особливий режим засе-
лення, використання й виселення зі службового житла 
наймача та членів його сім’ї» [503, с. 35, 36]. Варто 
зазначити, що дослідниця описала не ознаки службового 
житла, а надала характеристику його правовому режиму. 
Більш вузьку характеристику надає Л. О Мойсей, а саме: 
службове житло – це житло, що надається в користуван-
ня працівникам підприємств, установ, організацій, які у 
зв’язку з характером їх трудових відносин повинні прожи-
вати за місцем роботи або поблизу від нього [504, с. 96]. 

Службове житлове приміщення може бути частиною 
державного, комунального, приватного житлового фонду. 
Зазначимо, що приватний житловий фонд утворюється як 
за рахунок житла фізичних осіб, так і юридичних осіб, 
що мають право мати у власності об’єкти житлової неру-
хомості. Тому за рахунок приватного житлового фонду 
сьогодні можуть надаватися службові житлові примі-
щення. Ще може виникати ситуація, коли адміністрація 
юридичної особи роботодавця укладає з фізичною осо- 
бою – власником житла договір оренди житла з метою 
його передання для проживання працівнику. 

Наведена форма забезпечення службовим житлом не 
передбачалась нормами радянського житлового законо-



 317 

давства, але вона може бути використана. У такому разі 
роботодавець може сплачувати частину або у повному 
обсязі орендну плату. Зокрема, таке положення визначено 
у Порядку виплати та визначення розміру грошової ком-
пенсації поліцейським за найм ними житла, затверд-
женого постановою Кабінету Міністрів України від 
24.10.2018 р. № 866 [505]. У цьому Порядку не визначено 
норму щодо повної компенсації витрат за найм житла, 
але установлено, що грошова компенсація виплачується 
щомісяця (у поточному місяці за попередній) у розмірі 
фактичних витрат, але не більш як: два прожиткових 
мінімуми, установлені законом для працездатних осіб на 
1 січня календарного року, – у м. Києві; півтора прожит-
кового мінімуму, установленого законом для працездат-
них осіб на 1 січня календарного року, – у мм. Сім-
ферополі, Севастополі та обласних центрах; один прожит-
ковий мінімум, установлений законом для працездатних 
осіб на 1 січня календарного року, – в інших населених 
пунктах (п. 2 наведеного Порядку) [505]. Отже, можна 
стверджувати, що до механізмів надання службового жит-
ла можна віднести: надання службового житла з держав-
ного, комунального або житлового фонду роботодавця; 
повну або часткову компенсацію орендної плати; грошову 
компенсацію за найм житла працівниками у встановлених 
межах, без врахування реальних виплат за найм житла. 

Узагальнюючи дослідження індивідуально-правового 
регулювання житлових відносин щодо службового житла, 
можна стверджувати, що житлові відносини навколо 
службового житла якісно змінюються, що не врахову-
ється в дослідженнях юридичної науки та законодавстві. 
При цьому, незважаючи на їх фактичне існування в 
умовах ринкових відносин, якісного збільшення та онов-
лення приватного житлового фонду, міграційних проце-
сів, вони продовжують регулюватися застарілими, радян-
ськими нормами, які передбачають застосування диспози-
тивних та імперативних методів правового регулювання. 
Таке положення ще раз підкреслює нагальну потребу 
прийняття оновленого Житлового кодексу України. 

Аргументовано, що житлові відносини щодо служ-
бового житла є складними та змішаними. Складність цих 
відносин полягає в тому, що вони охоплюють матеріальні 
та процедурні відносини. Змішаний характер цих відно-



 318 

син обумовлений тим, що вони виникають внаслідок ви-
никнення трудових відносин та реалізуються із ураху-
ванням сімейних відносин наймача-працівника. Житлові 
відносини щодо службового житла регулюються норма-
тивно-правовими, локально-правовими та індивідуально-
правовими актами. Сучасне правове регулювання відно-
син службового житла частково втратило можливість 
здійснювати правовий вплив на виникаючі житлові від-
носини, оскільки механізми реалізації норм, закладені у 
цих нормативно-правових актах, були розраховані на пла-
нову економіку, міграцію працівників та провідних фа-
хівців в межах різних республік СРСР, що не властиво 
для сучасних трудових відносин у межах України. 

Локально-нормативе регулювання житлових відносин 
щодо службового житла включає такі ознаки: 1) поши-
рюється на врегулювання відносин щодо службового 
житла в межах міністерств, відомств, підприємств, 
установ, організацій та їх об’єднань усіх форм власності; 
2) розраховано на тотожні випадки виникнення житлових 
відносин щодо службового житла протягом тривалого 
часу; 3) адресується працівникам, які знаходяться у тру-
дових правовідносинах з роботодавцем; 4) розробляються 
для багаторазового застосування в межах міністерств, 
відомств, підприємств, установ, організацій та їх об’єд-
нань усіх форм власності; 5) є обов’язковими для праців-
ника та роботодавця; 6) формують модель поведінки су-
б’єктів житлових відносин щодо службового житла. 

Індивідуально-правове регулювання договірних відно-
син найму службового житла оформлюється такими доку-
ментами: ордером (підтверджує право на отримання служ-
бового житла та вселення у нього); договором найму; 
актами приймання-передачі житлового приміщення та 
майна, що підтверджують початок та припинення фактич-
ного володіння майном. Для ордера на вселення у служ-
бове житло характерні такі ознаки: 1) це індивідуально-
правовий акт (видається особі, яка визначена у ньому); 
2) у ньому зафіксовано рішення органів місцевого само-
врядування щодо надання службового житла та права на 
вселення у нього; 3) є тимчасовим документом (дійсний 

протягом 30 днів); 4) має формальну визначеність (пись-
мовий документ, встановленої форми згідно із законо-
давством); 5) поширюється на визначене коло осіб (праців-
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ника, що отримує службове житло, членів його сім’ї, 
адміністрацію юридичної особи, житлово-експлуатаційну 
організацію, тобто організацію, що здійснює обслугову-
вання цього житлового фонду; 6) є документом сурової 

звітності; 7) визначає наймача договору найму службового 
житлового приміщення. 

Визначено, що до істотних умов договору найму 
службового житлового приміщення слід віднести: предмет 
договору; порядок передачі житлового приміщення най-
мачу (оформлюється актом приймання-передачі); обов’яз-
ки та права сторін за договором; розмір плати за корис-
тування службовим приміщенням; порядок повернення 
службового житлового приміщення (оформлюється відпо-
відним актом приймання-передачі); порядок розірвання 
договору; строк договору; відповідальність сторін і поря-
док розгляду житлових спорів. Договір найму реалізує дві 
функції: 1) забезпечувальну, спрямовану на задоволення 
житлової потреби; 2) стимулюючу, яка передбачає забез-
печення мотивації працівника до якісного виконання 
своїх трудових обов’язків. 

 
 
4.3. Договірне регулювання житлових відносин 

 

Індивідуально-правове регулювання житлових відно-
син може здійснюватися за допомогою договору. Дого-
вірне регулювання є частиною саморегулювання, що є де-
централізованою формою правового регулювання цивіль-
них відносин, при цьому одним із прогресивних його 
засобів є договір [506, с. 145]. Воно базується на засадах 
диспозитивності, що надає можливість відходити від нор-
мативно-правового регулювання та самостійно здійсню-
вати правотворчість, яка не суперечить загальним засадам 
цивільного законодавства. Договір є універсальним 
інструментом регулювання соціальних відносин на основі 
рівності сторін, який за умови належного оформлення та 
врахування інтересів кожного з учасників таких відносин 
здатен забезпечити отримання взаємної вигоди та вико-
нання його умов контрагентами [507, с. 8]. На підставі 
договору виникають договірні зобов’язання [508, с. 7]. 
При цьому зобов’язання належать до числа основних пра-
вових засобів, що опосередковують торговий обіг [509, 
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с. 9]. Можливість створювати моделі правомірної пове-
дінки за допомогою договору призвела до поширення 
договірного регулювання в усіх сферах життєдіяльності 
людини і, зокрема, у житловій сфері. 

У житловому праві договірне регулювання житлових 
відносин обговорюється серед науковців, зокрема щодо 
договору найму житла. На сьогодні отримані наукові до-
сягнення потребують додаткового дослідження, оскільки 
в системі житлового договірного регулювання виникли 
особливі договори щодо надання житлово-комунальних 
послуг, які укладаються за типовими умовами та мають 
публічну оферту. Для виявлення системи договорів у жит-
ловому праві та договорів щодо набуття права на житло 
звернемось до загального визначення договору та існу-
ючих класифікацій договору. 

Правники у своїх дослідженнях звертаються до спів-
відношення таких категорій, як «договір», «угода» та 
«правочин». Найбільш поширеною концепцією щодо 
цього співвідношення є те, що «двосторонні й багатосто-
ронні правочини є договорами і водночас угодами; дого-
вори й угоди – тотожні поняття; термін «домовленість» 
необхідно розуміти як договір чи угоду, якщо такої до-
мовленості досягнуто з дотриманням вимог, встановлених 
для укладання договору» [510, с. 14]. Ще одна дискусія 
стосовно тлумачення договору як правового утворення 
отримала розв’язання, а саме: договір може визначатися у 
трьох аспектах: 1) як юридичний факт, що породжує ви-
никнення договірного зобов’язального правовідношення; 
2) як зобов’язальне правовідношення; 3) як документ, у 
якому фіксуються його умови [511, с. 4]. Отже, договір є 
правочином, що призводить до виникнення договірного 
зобов’язання, та є юридичним фактом виникнення, зміни 
та припинення відповідного правовідношення. 

Законодавче визначення договору встановлено ч. 1 
ст. 626 ЦК України: «договором є домовленість двох або 
більше сторін, спрямована на встановлення, зміну або 
припинення цивільних прав та обов’язків» [118]. Цей 
термін отримав широке юридичне обговорення та тлума-
чення різними дослідниками. На думку С. М. Бервено, 
договір є правомірним правочином, взаємоузгодженої волі 
двох і більше сторін, спрямованої на виникнення, зміну 
або припинення цивільних прав та обов’язків у формі 
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зобов’язального правовідношення та на врегулювання 
відносин між цими сторонами шляхом закріплення цих 
прав та обов’язків у визначеній законом формі [411, 
с. 13]. М. М. Сібільов вказує, що «договір у сфері приват-
ного права – це єдине волевиявлення (домовленість) двох 
або більше юридично рівних осіб, що збігається, зафіксо-
ване у випадках, передбачених нею або законом, у пись-
мовому документі з подальшою його легалізацією, що 
виражає їх спільну вільну волю на досягнення певних 
цивільно-правових (приватних) результатів майнового чи 
немайнового характеру, настання яких відбувається в 
межах зобов’язання з позитивним змістом, що виникає 
між ними і не зачіпає прав і законних інтересів третіх 
осіб, у разі здійснення боржником певних дій, які відпо-
відаюсь праву вимоги кредитора» [512, с. 93]. С. О. Сліп-
ченко підкреслює, що договір виступає індивідуально-
правовим способом регулювання конкретних відносин, ос-
кільки здатен упорядкувати суспільні відносини «напря-
му», оминаючи державний апарат, а тому є формою права 
(нормою цивільного права) [513, с. 55]. О. І. Зозуляк до-
водить необхідність визначати договір крізь дефініцію 
двостороннього правочину [514, с. 47]. Узагальнюючи на-
ведене, можна стверджувати, що договір як правочин яв-
ляє певну дію у праві, яка виникає внаслідок свободного 
волевиявлення суб’єкта/суб’єктів цивільних правовідно-
син та спрямовується на виникнення реальних цивільних 
прав та обов’язків з метою задоволення прав та інтересів 
сторін договору. Будь-який договір повинен відповідати 
вимогам правомірності, яка випливає із ст. 204 ЦК Укра-
їни: «правочин є правомірним, якщо його недійсність 
прямо не встановлена законом або якщо він не визнаний 
судом недійсним» [118]. 

Договори у цивільному праві можуть класифіку-
ватися за різними критеріями. Щодо цього Г. В. Озернюк 
справоведливо вказує, що система договорів будується на 
взаємозв’язках внутрішньо єдиних елементів [515, с. 94]. 
Розгалужену систему договорів пропонує Р. Б. Шишка. 
Так, дослідник пропонує такий поділ за критеріями: 1) за 
співвідношенням прав і обов’язків сторін (односторонні, 
взаємні), двохсторонні, багатосторонні); 2) залежно від 
економічного критерію (оплатні та безоплатні); 3) залеж-
но від моменту виникнення суб’єктивних прав та юри-
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дичних обов’язків у сторін (консенсуальні, реальні); 4) за 
рівнем урегульованості виділено пойменовані та непой-
меновані договори: 5) за предметом договору чи за зміс-
том врегульованої договором діяльності виділено речові та 
зобов’язальні договори; 6) за моментом виникнення зобо-
в’язання (основні, попередні); 7) за призначенням (органі-
заційні, додаткові); 8) залежно від отримання користі від 
договору (договори на користь його сторін, договори на 
користь третьої особи); 9) залежно від мотивування до ук-
ладення договору (вільні (волюнтарні), обов’язкові (легі-
тарні)), укладення яких обов’язкове для однієї чи обох 
сторін у силу приписів законодавства; 10) залежно від 
специфіки участі сторін в узгодженні умов розрізняють 
договори: взаємопогоджувані, приєднання; 11) залежно від 
обсягу регулювання та його галузевого спрямування роз-
різняють змішані та комплексні договори [516, с. 120–123]. 

Варто зазначити, що наведена класифікація цивіль-
но-правових договорів є достатньо повною, але не охоплює 
всі види, зокрема алеаторні договори. При цьому залежно 
від предметної сфери договори можуть мати власну 
класифікацію. Так, у сфері інтелектуальної власності, сі-
мейному праві можуть виокремлюватися власні системи 
договорів. Наприклад, О. В. Розгон доводить, що договір 
у сімейному праві можна розглядати як двосторонній 
юридичний акт, а саме двосторонній правочин у сімейному 
праві, оскільки це узгоджені волевиявлення двох учасників 
сімейних відносин, спрямовані на досягнення певних 
сімейно-правових наслідків, які настають лише у взаємодії 
з іншими юридичними фактами [517, с. 14]. Отже, можна 
стверджувати про можливість виокремлення і самостійного 
договірного регулювання житлових відносин. 

У житловому праві значення та систематизація дого-
ворів залишилась практично поза увагою дослідників. 
Таке положення сформувалось внаслідок того, що норми 
ЖК УРСР спрямовані на регулювання договірних відно-
син найму. Як наслідок, на рівні теоретичного дослід-
ження основним договором житлового права став розгляд-
датися договір найму житла, зокрема його поняття, види 
та умови. Спробу провести систематизацію всіх договорів 
у житловій сфері зробив Є. О. Мічурін через виокремлен-
ня видів правочину з житлом. Дослідник визначає такі 
правочини: 1) щодо переходу права власності (купівля-
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продаж, дарування, рента, довічне утримання, міна, спад-
кування); 2) правочини щодо права користування житлом 
(договір найму, договір сервітуту, договір суперфіцію); 
3) супутні договори (договори про інформаційне обслуго-
вування, щодо набуття житла, іпотека) [518]. Наведена 
систематизація є вдалою, але внаслідок змін фактичних 
житлових відносин, оновлення житлового законодавства 
частково втратила актуальність. 

Договірне регулювання існує практично в усіх видах 
житлових відносин, оскільки договірне регулювання ста-
ло базовим у житловому праві. Правова регламентація 
договорів у сфері житлового права передбачена ЖК УРСР 
[78], ЦК України [118], законами України «Про житлово-
комунальні послуги» [207], «Про інвестиційну діяль-
ність» [455] та ін. Можна навести такі договори, як 
інвестиційній договір на будівництво житла, договір під-
ряду на капітальне будівництво житла, договір купівлі-
продажу житла, договір довірчого управління майном, 
договір найму/оренди житла, договір надання житлово-
комунальних послуг, страхування житла. Наявність різ-
них договорів, предметом яких є житло або дії, діяльність 
стосовно житла природно ставить питання щодо виокрем-
лення інституту договірного регулювання житлових від-
носин у системі житлового права. На наш погляд, незва-
жаючи на системне накопичення договорів у житловій 
сфері, виокремлювати наведену самостійну інституцію 
недоцільно, оскільки особливість житлового права поля-
гає в тому, що договірні конструкції природно входять в 
різні інститути житлового права, а тому не потребують 
окремого виділення. Договір у житловому праві є засобом 
реалізації конституційного права на житло або його забез-
печення. 

Поділ договорів у житловому праві залежить від виду 
житлових відносин, стадії існування ланцюга забезпечен-
ня житлової потреби. Варто зазначити, що за змістом 
ланцюг забезпечення житлової потреби є економічною 
категорією, але в межах дослідження приватно-правового 
регулювання житлових відносин його доцільно визна-
чити. Це надасть можливість виявити і систему договорів 
у житловій сфері. За лінгвістичним тлумаченням «лан-
цюг» означає суцільний ряд, сукупність кого-, чого-
небудь, розташованого поруч один з одним, послідовний 
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ряд подій; устаткування, що складається з поєднаних між 
собою елементів, які утворюють безперервну лінію [519]. 
Отже, термін «ланцюг» може застосовуватися для визна-
чення  послідовних, взаємопов’язаних дій суб’єктів, що 
спрямовані на досягнення певної мети. На відміну від 
терміну «механізм», що визначає внутрішню структуру 
дії чого-небудь, термін «ланцюг» передбачає єдину сис-
тему, що складається із зовнішніх відносин між різними 
суб’єктами, які можуть бути основними або допоміжними 
учасниками цього ланцюга. 

Ланцюг забезпечення житлової потреби може розгля-
датися в різних аспектах, а саме, як: 1) система суб’єктів, 
що здійснюють діяльність щодо забезпечення житлової 
потреби; 2) взаємно поєднані види діяльності в житловій 
сфері; 3) система правовідносин, що складаються при 
забезпеченні житлової потреби. Цей ланцюг як діяльність 
являє собою таку систему елементів: виробництво буді-
вельних матеріалів та надання їх для будівництва жит-
лової нерухомості; розробка та оформлення проєктів бу-
дівництва; інвестування в будівництво; будівництво жит-
ла; маркетинг щодо реалізації житлової нерухомості; 
продаж або розподіл житла; набуття права на житло; 
обслуговування житла. Прикладом такого ланцюга є Дер-
жавна програма забезпечення молоді житлом на 2013–
2023 роки, затверджена постановою Кабінету Міністрів 
України від 24.10.2012 р. № 967 (у редакції постанови 
Кабінету Міністрів України від 23.12.2020 р. № 1360) 
[520]. Протягом 2013–2020 рр. (станом на 1 липня 2020 р.) 
відповідно до Державної програми забезпечення молоді 
житлом на 2013–2020 рр. було профінансовано 1 млрд 
10,6 млн грн, у тому числі з державного бюджету – 
317,6 млн грн, із місцевих бюджетів – 693 млн грн. [521]. 
Реалізація цієї Програми відбувається на підставі укла-
дання договору про обслуговування коштів для будів-
ництва (придбання) доступного житла, однією стороною 
якого виступає Державна спеціалізована фінансова уста-
нова «Державний фонд сприяння молодіжному житлово-
му будівництву». Предметом цього договору є обслугову-
вання коштів з метою фінансування будівництва (прид-
бання) доступного житла за державної підтримки та отри-
мання у власність відповідної фізичної особи, що висту-
пає другою стороною договору. Кошти за договором отри-
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мує забудовник, який зобов’язується передати збудоване 
житло одержувачу державної підтримки на підставі 
договору про придбання житла. Отже, за наведеною Прог-
рамою ланцюг забезпечення житлової потреби виглядає 
як фінансування будівництва з урахуванням державної 
підтримки; будівництво житло; передання збудованого 
житла; управління та обслуговування житла. 

Ще один приклад ланцюга забезпечення житлової 
потреби, зокрема у достатньому та безпечному житлі, 
передбачено у Програмі підтримки енергомодернізації 
багатоквартирних будинків «Енергодім», затвердженй рі-
шенням Наглядової ради Державної установи «Фонд 
енергоефективності» 16.08.2019 р. (у редакції, затверд-
женій рішенням від 30.09.2020 р.) [522]. За цією Прог-
рамою передбачено проведення енергетичного аудиту бага-
тократного будинку; розробка Проєкту змін та рекон-
струкцій для підвищення енергоефективності; фінансу-
вання проєкту; укладання договору підряду на виконання 
робіт з реконструкції будівель і споруд; виконання буді-
вельних робіт; експлуатацію та обслуговування. 

Узагальнюючи наведене, можна виокремити таку 
систему договорів у житловій сфері: 

1) договори щодо будівництва житла – це договори, 
спрямовані на створення, реконструкцію та ремонт жит-
ла, які включають такі групи договорів: 

а) договори щодо безпосереднього створення, рекон-
струкції та ремонту житла (договір будівельного підряду 
щодо будівництва житла; договір підряду на виконання 
робіт з реконструкції будівель і споруд; договір підряду 
на виконання ремонтних робіт відповідного об’єкта жит-
лової нерухомості та ін.); 

б) договори, спрямовані на фінансування будівництва 
житла (договір на пайову участь у будівництві житла; 
договір про спільну діяльність з будівництва житла; дого-
вір про інвестування будівництва житла); 

2) договори, спрямовані на набуття права на житло – 
це договори, що укладаються з метою отримання права 
власності на житло, користування житлом, проживання в 
житлі, які поділяються на такі групи: 

а) договори, що укладаються з метою набуття права 
власності (договір купівлі-продажу; дарування; договір 
пожертви; міни; довічного утримання ренти; договір про 
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поділ житла, що є у спільній частковій власності; договір 
оренди з викупом та ін.); 

б) договори щодо набуття права користування жит-
лом (договір найму/оренди; договір позички, договір під-
найму); 

в) договори, спрямовані на встановлення сервітуту 
проживання в житлі (договір про встановлення сервітуту 
проживання в житлі); 

3) договори щодо надання житлово-комунальних пос-
луг – це договори, спрямовані на забезпечення спожива-
чів житлово-комунальними послугами; поділяються за-
лежно від виду житлово-комунальної послуги (договір з 
надання послуг управління багатоквартирним будинком; 
договір водопостачання та ін.) та правового статусу спо-
живача (індивідуальні та колективні договори з надання 
житлово-комунальних послуг);  

4) допоміжні договори – це договори, які уклада-
ються для створення додаткових механізмів забезпечення 
та реалізації права на житло. До цих договорів можна 
віднести договір про надання ріелторських послуг; договір 
страхування житла; договір про надання послуг з охорони 
житла та ін. 

Наведені договори можна поділити на: основні дого-
вори, що спрямовані забезпечення житлової потреби (до-
говори щодо будівництва житла, набуття права на житло, 
надання житлово-комунальних послуг); допоміжні. Допо-
міжні договори в житловій сфері регулюють відносини, 
що супроводжують відносини із створення житла, його 
придбання. Вони є залежними та їх умови можуть мати 
зв’язок з умовами відповідного основного договору. Усі 
договори в житловій сфері повинні обов’язково мати пись-
мову форму, в окремих випадках нотаріально посвідчу-
ються та підлягають державній реєстрації. При цьому 
договори в житловій сфері є вужчими ніж правочини із 
житлом, які охоплюють і спадкування житла, набуття 
права на житло у порядку правонаступництва при реорга-
нізації юридичної особи та ін. Усі наведені договори 
спрямовані прямо або опосередковано на задоволення 
житлової потреби. Тематика договірного регулювання 
житлових відносин є достатньо широкою та повинна роз-
криватися у межах самостійного наукового дослідження, 
у цій роботі надаються лише загальні засади договірного 
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регулювання житлових відносин. Отже, звернемось до 
характеристики наведених видів договорів. 

На наш погляд, договори щодо будівництва житла 
варто включати у систему договірного регулювання жит-
лових відносин. У житловому праві традиційно сформу-
валась позиція, що будівельні відносини не відносяться до 
предмета житлового права, тобто не можуть розглядатися 
як житлові відносини. Це визначено у ч. 2 ст. 3 проєкту 
Житлового кодексу України, а саме: відносини щодо від-
ведення земельних ділянок для житлового будівництва, 
проведення будівництва і реконструкції житлових бу-
динків, надання кредитів на будівництво чи придбання 
житла, регулюються відповідним законодавством, буді-
вельними і санітарними нормами [149]. 

Вважаємо, що виключення відносин щодо будів-
ництва, реконструкції, ремонту житла із житлових від-
носин, є спірною позицією. Це твердження базується на 
тому, що будівництво житла, його ремонт мають безпо-
середній зв’язок із: виникненням житлових відносин; на-
буттям права на житло; визначенням придатності житла . 
Ця діяльність включається у ланцюг задоволення жит-
лової потреби за державними програмами фінансування 
набуття права на житло. Також підвищення рівня енерго-
ефективності в багатоквартирних будинках як предмета 
діяльності об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, обслуговуючих житлово-будівельних кооперати-
вів неможливе без включення у систему поліпшення умов 
проживання в житлі і відносин щодо реконструкції 
будинку. Внаслідок виникнення застарілого житлового 
фонду, з чим держава зіткнеться у найближчі двадцять 
років, необхідне проведення реконструкції житлових 
кварталів, багатоквартирних будинків, що неможливо без 
відносин із будівництва житла. Крім того, санітарно-тех-
нічні умови придатності житла є базовими при визначенні 
достатності (адекватності) житла, тому їх неможливо не 
враховувати у межах розвитку динаміки житлового пра-
вовідношення. У юридичній літературі визначено, що без 
будівництва нового, спеціально спроєктованого під тепе-
рішні потреби житла навряд чи можна буде вирішити 
житлову проблему, а сучасні будівельні технології мають 
сприяти її вирішенню [523, с. 63]. Дослідники також 
звертають увагу на роль житлового права у формуванні та 
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структуруванні житлового фонду, забезпеченні його збе-
реження та безпеки шляхом вирішення відповідних зав-
дань, що випливають з предмета житлового права [524, 
с. 77]. Науковці відносять і кредитування житла саме до 
сфери житлових відносин [525, с. 123]. 

Безумовно, договірні відносини у сфері будівництва, 
кредитування житла є цивільними правовідносинами. За-
конодавча регламентація цих відносин має елементи імпе-
ративності, що може виводити їх правову регламентацію 
у самостійну, комплексну галузь законодавства. З огляду 
на це зазначимо, що часткове включення відносин із бу-
дівництва житла, його кредитування у систему відносин 
із забезпечення житлової потреби у межах житлового пра-
ва, не змінює їх правову природу та належність. Так, 
Є. О. Харитонов та О. І. Харитонова звертають увагу на 
те, що варто розрізняти будівельні відносини із забез-
печення житлом та будівельне право, містобудівне право 
як комплексні галузі законодавства [526, с. 20]. Отже, 
включення договірного регулювання будівництва, рекон-
струкції, ремонту житла, спрямованого на забезпечення 
житлом, до системи договірного регулювання житлових 
відносин, вважаємо цілком допустимим. 

Традиційними договорами житлового права є дого-
вори щодо набуття права на житло. Ці договори поді-
ляються на три групи: договори, що укладаються з метою 
набуття права власності; договори щодо набуття права 
користування житлом; договори, спрямовані на встанов-
лення сервітуту проживання в житлі. Вони також можуть 
поділятися залежно від: 

1) платності: платні (договір оренди; найму та ін.) та 
безоплатні (договір позички, дарування);  

2) мети договору: прості договори (передбачають вик-
лючно використання житла для проживання, зокрема 
договір найму) та складні (передбачають використання 
житла для проживання та/або іншу дію з подальшим 
отриманням права власності: договір оренди з викупом; 
договір найму житла з викупом; договір довічного утри-
мання);  

3) набуття самостійного права користування житлом: 
первинні договори (укладаються для отримання самостій-
ного права користування житлом: договір оренди; найму) 
та похідні (укладаються без права самостійного права 
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користування житлом; виключно для проживання в 
житлі: договір піднайму житла). 

Договори щодо набуття права власності на житло 
включають: договір купівлі-продажу, дарування, договір 
пожертви, міни, довічного утримання, ренти, договір про 
поділ житла, що є у спільній частковій власності, договір 
оренди/найму з викупом та ін. Усі ці договори уклада-
ються у письмовій формі, переважно із нотаріальним 
посвідченням та державною реєстрацією в реєстрі неру-
хомого майна. Їх особливість полягає у предметі догово- 
ру – житлі/житлової нерухомості, яке має якісні харак-
теристики, що обов’язково визначаються у договорі, зок-
рема вартість договорів визначається на підставі неза-
лежної оцінки нерухомого майна, яка проведена суб’єк-
том оціночної діяльності. Загальним є те, що для розвит-
ку цивільного обігу необхідно, щоб учасники договорів 
виконували свої обов’язки належним чином [527, с. 148]. 

Найбільш поширеним договором щодо набуття права 
власності на житло є договір купівлі-продажу житла. 
Поняття договору купівлі-продажу встановлено у ст. 655 
ЦК України: відповідно до цього договору одна сторона 
(продавець) передає або зобов’язується передати майно 
(товар) у власність другій стороні (покупцеві), а покупець 
приймає або зобов’язується прийняти майно (товар) і 
сплатити за нього певну грошову суму [118]. Предметом 
договору купівлі-продажу житла може бути: квартира, 
частина квартири, приватизована кімната в гуртожитку, 
житловий будинок, частина житлового будинку, житло, 
незавершене у будівництві. Залежно від предмета дого-
вору купівлі-продажу житла можуть виокремлюватися і 
види цього договору, зокрема договір купівлі-продажу 
квартири або житлового будинку. Залежно від виду жит-
лової нерухомості деталізується предмет договору, зокре-
ма, якщо це частина квартири, житлового будинку, обо-
в’язково вказуються відомості про розмір та власника, 
якій надає згоду на укладання такого договору. Обов’яз-
ково необхідно вказувати розмір, стан, склад житлової 
нерухомості згідно з даними державного реєстру нерухо-
мого майна. Останнім часом, внаслідок погіршення еконо-
мічної ситуації, з’являються договори купівлі-продажу 
житла з розстроченням платежу. Як справоведливо вка-
зує В. Крат, проблемними питаннями цього договору є: 
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«(а) момент виникнення права власності за договором 
купівлі-продажу нерухомості з відстроченням (розстро-
ченням) платежу; (б) охорона прав продавця при переході 
права власності на об’єкт нерухомості до покупця за 
договором купівлі-продажу нерухомості з відстроченням 
(розстроченням) платежу» [528]. 

Щодо цих питань практикуючий нотаріус О. Чуєва 
зазначає, що: право власності у покупця на передане та 
неоплачене майно виникає з моменту укладання договору 
купівлі-продажу, а відповідно і реєструється одночасно з 
нотаріальним посвідченням договору, отже до його оплати 
продавцю належить право застави на це майно. Одразу 
після нотаріального посвідчення договору купівлі-про-
дажу з розстроченням (відстроченням) платежу нотаріус 
за заявою заінтересованої особи та за умови оплати адмі-
ністративного збору може зареєструвати обтяження про-
даного майна іпотекою, що і стане гарантією виконання 
зобов’язань покупця за таким договором [529, с. 41, 42]. 

Узагальнюючи, можна зазначити, що договір купівлі-
продажу є основоположним у процесі набуття права влас-
ності на житло. Цей договір може поділятися залежно 
від: 1) предмета договору: договір купівлі-продажу квар-
тири, частини квартири, приватизованої кімнати у гур-
тожитку, житлового будинку, частини житлового будинк, 
житла незавершеного у будівництві; 2) умов оплати: дого-
вір купівлі-продажу з повною оплатою та договір купівлі-
продажу житла з розстроченням платежу. 

Альтернативним договором іпотеки виступає договір 
оренди/найму житла. Щодо його характеристики І. П. Іва-
шова вказує, що для будівельних компаній, які мають 
реалізувати новозбудоване житло, оренда житла з правом 
викупу стане альтернативою іпотечного кредитування та 
може розглядатись як інвестування коштів і новий вид 
операцій на ринку нерухомості [530, с. 378]. Засади пра-
вової регламентації цього договору закріплено у ст. 8101 
ЦК України: «оренда житла з викупом є особливим видом 
найму (оренди) житла, що може передбачати відступлен-
ня орендодавцем права вимоги боргу іншій особі – вигодо-
набувачу» (ч. 1 ст. 8101 ЦК України) [118]. 

Цей договір є: довготривалим, укладається на строк 
до 30 років, ризиковим, консенсуальним, платним, укла-
дається у письмовій формі та підлягає обов’язковому 



 331 

нотаріальному посвідченню. Є укладеним з моменту його 
державної реєстрації. «Істотними умовами договору орен-
ди житла з викупом є: 1) найменування сторін; 2) харак-
теристики житла, щодо якого встановлюються відносини 
оренди з викупом; 3) строк, на який укладається договір; 
4) розміри, порядок формування, спосіб, форма і строки 
внесення орендних платежів та умови їх перегляду; 
5) умови дострокового розірвання договору; 6) порядок 
повернення коштів у разі дострокового розірвання або 
припинення договору; 7) права та зобов’язання сторін; 
8) відповідальність сторін; 9) інші умови, визначені зако-
ном» (ч. 5 ст. 8101ЦК України) [118]. Примірний договір 
оренди житла з викупом затверджено наказом Мініс-
терством регіонального розвитку та будівництва України 
від 24.06.2009 р. № 252 [531]. 

Право власності на житло може набуватися і за дого-
вором про поділ житла, що є у спільній частковій влас-
ності. Такий договір може укладатися між співвласни-
ками (ст. 367 ЦК України [118]); подружжям, незалежно 
від розірвання шлюбу (ст. 69 Сімейного кодексу України 
[287]). Особливість цього договору полягає в такому: це 
результат добровільного переконання всіх співвласників 
на його укладання; при його укладанні не можна пору-
шувати прав інших осіб; відсутність спору щодо розміру 
та планового розташування часток житла; наявності тех-
нічної можливості здійснення такого поділу. За загаль-
ним правилом доля кожного співвласника є рівною за 
винятком, якщо інше не встановлено домовленістю між 
ними, законом, правочином або рішенням суду. У разі 
фактичної неможливості виділення долі у натурі може 
призначатися будівельна-технічна експертиза, яка визна-
чає подільність чи неподільність житла, результати якої 
можуть як враховуватися, так і не враховуватися спів-
власниками. Цей договір укладається в письмовій формі 
із обов’язковим нотаріальним посвідченням. 

Якщо поділ у натурі частки із спільного майна не 
допускається згідно із законом або є неможливим, спів-
власник, який бажає виділу, має право на одержання від 
інших співвласників грошової або іншої матеріальної 
компенсації вартості його частки за наявності його згоди 
(п. 1.5 Загальних положень Методичних рекомендацій 
щодо порядку державної реєстрації речових прав у разі 
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поділу або виділу частки з об’єкта нерухомого майна та 
об’єднання об’єктів нерухомого майна, схвалених Коле-
гією Державної реєстраційної служби України 11.12.2012, 
протокол № 3 [532]). При укладанні договору про поділ 
житла відбувається припиненням права спільної влас-
ності, а виникаюче право приватної власності на частину 
житла підлягає державній реєстрації в реєстрі нерухомого 
майна. 

Право власності на житло може виникати і на під-
ставі близьких між собою договорів: ренти та довічного 
утримання. У правовій доктрині визначено, що рента (від 
лат. reddita – віддана назад) може визначатися у двох 
аспектах: 1) як одержуваний дохід на капітал, який вкла-
дено у цінні папери, нерухомість тощо, без здійснення 
одержувачем ренти підприємницької діяльності; 2) як 
договір ренти [533, с. 190]. Як зазначає О. С. Яворська, 
договір довічного утримання є різновидом ренти і відріз-
няється від нього певними ознаками: 1) платник ренти 
зобов’язується виплачувати одержувачеві ренту у формі 
конкретної грошової суми або в іншій формі, а набувач за 
договором довічного утримання зобов’язується забезпечу-
вати відчужувача утриманням (яке теж, до речі, може 
бути як у грошовій, так і в іншій формі), доглядом; 
2) договором ренти обов’язок платника ренти може носи-
ти безстроковий характер або здійснюватися протягом 
певного строку, тоді як набувач за договором довічного 
утримання здійснює свій обов’язок довічно; 3) майно під 
виплату ренти може передаватися у власність платника 
як на відплатних, так і на безвідплатних засадах (ст. 734 
ЦК України), тоді як за договором довічного утримання 
майно передається у власність набувача взамін утриман-
ня, яке він має надати [534, с. 4]. 

Наведені договори у житловому праві мають власну 
специфіку, яка полягає в тому, що їх мета є складною: 
1) вона спрямована на задоволення інтересів власника 
житла у вигляді отримання певного утримання, грошей; 
2) забезпечує задоволення інтересів суб’єкта, що надає ут-
римання, виплачує гроші, у вигляді отримання права влас-
ності на житло, зокрема задоволення житлової потреби. 

Особливу увагу дослідники житлового права приділя-
ють договорам з набуття права користування житлом. 
М. К. Галянтич пропонує виокремлювати такі групи дого-



 333 

ворів щодо користування житлом, залежно від їх; 1) ме-
ти: договори комерційного найму, простого та соціального 
найму житла; 2) розмежовуються за критерієм строко-
вості; 3) прибутковості; 4) за колом прав та обов’язків, що 
прямо впливає на коло прав та обов’язків основного 
суб’єкта користування – фізичної особи, яка задовольняє 
свою житлову потребу у випадках, коли вона сама є влас-
ником житла (безпосереднє користування) або коли отри-
мала його від власника в користування на законній під-
ставі (залежне від волі власника речове право) [385, 
с. 22]. Наведений підхід слід підтримати. 

І. П. Івашова вказує, що до договору найму житла 
належать такі види договорів, як договір приватного 
найму житла, договір найму житла з викупом, договір со-
ціального найму житла, договори найму службового жит-
ла та гуртожитків [535, с. 4]. О. О. Кармаза наголошує, 
що договір найму житла та договір оренди житла входять 
до групи цивільних договорів, спрямованих на передачу 
житла в користування та мають як спільні, так і відмінні 
ознаки [500, с. 22]. Є. О. Конюхова провела більш деталь-
ну класифікацію щодо договору соціального найму. Так, 
видами договору соціального найму житла, на її думку, є 
договори користування житловим приміщенням: соціаль-
ного гуртожитку, що укладаються з особами, які перебу-
вають на квартирному обліку за умови, що таке житло є 
єдиним місцем проживання зазначених осіб; тимчасового 
притулку для дорослих, що укладаються з особами без 
визначеного місця проживання [536, с. 5]. Узагальнюючи 
наведене, можна визначити, що договори найму/оренди 
житла можуть поділятися залежно від: 1) способів забез-
печення житлової потреби (комерційний, соціальний 
найм житла, найм/оренда службового житла); 2) виду 
житлової нерухомості, що є предметом договору (найм/ 
оренда квартири, житлового будинку, кімнати у квартирі, 
кімнати в гуртожитку, частини житлового будинку); 3) 
строку договору: з визначенням строку або без визначен-
ня строку (договір службового найму/оренди укладається 
на строк дії трудових обов’язків працівника, що потребує 
житла). 

Визначені види договорів найму/оренди житла вип-
ливають із норм українського житлового законодавства. 
Наприклад, Голландський закон про оренду виокремлює 
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чотири моделі цього договору залежно від строків: моде-
ль – A договір, укладений на невизначений період; 
модель B – договір, що має фіксований період, максимум 
2 роки; модель C – на певний період з можливостями 
розторгнення за вимогами сторін; модель D – тимчасовий 
договір, з урахуванням, що це службове житло [537]. До 
істотних умов цього договору віднесено: реквізити сторін; 
розмір орендної плати; спосіб оплати; строки договору, 
момент його виникнення та припинення; особливі пра-
вила проживання (наприклад, куріння, домашні тварини, 
гості, оренда третьою особою); обов’язки орендодавця з 
технічного обслуговування, ремонту; прибирання місць 
загального користування і приміщень; конфіденційність 
кімнат; список інвентарю (якщо ваші кімнати застелені 
килимами або мебльовані) [538]. Отже, у світі простежу-
ються єдині концепції щодо договору оренди/найму 
житла, його видів, умов проживання за цим договором. 

На особливість договору найму/оренди житла звертає 
увагу Л. А. Литовченко: «зміст житлових правовідносин, 
що виникають за договором найму жилого приміщення, 
виявляється в тому, що право на жиле приміщення (квар-
тиру, кімнату у квартирі) виникає із юридичного складу, 
елементами якого є: попереднє визнання громадянина та-
ким, що потребує поліпшення житлових умов, перебуван-
ня його на квартирному обліку (обліку осіб, які потре-
бують поліпшення житлових умов); рішення виконавчого 
комітету місцевої ради про надання громадянину конк-
ретного жилого приміщення; видача ордера на жиле при-
міщення; укладання договору найму жилого приміщен-
ня» [539, с. 121]. Наведений підхід поширюється виключ-
но на договір найму у державному, комунальному житло-
вому фонді, але не може бути реалізований щодо комер-
ційного найму житла. 

Варто звернути увагу на справоведливий висновок 
М. В. Мороз, який підкреслює, що правовідносини з 
найму можуть існувати і поза межами строку дії договору 
найму, наприклад, у частині невиконаних сторонами обо-
в’язків (щодо внесення плати за найм, сплати неустойки 
за прострочення повернення орендованого майна тощо) 
[540, с. 50]. Дійсно, правовідносини з договору найму/ 
оренди житла є більш тривалими ніж встановлені строки 
у договорі. В. Г. Швидка вказує, що «однією з головних 
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істотних умов договору найму (оренди) житла є його 
суб’єктний склад, який, крім основних фігурантів до-
говору – наймодавця і наймача, охоплює ціле коло інших 
учасників договору, яких можна розділити на два види: 
особи, що мають самостійне право користування житлом, 
та особи, що не мають самостійного права користування 
житлом» [499, с. 50]. 

По суті, договір найму/оренди житла має певну 
специфіку в суб’єктному складі, зокрема у роз’ясненні 
Міністерства юстиції України «Договір найму (оренди) 
житлового приміщення» від 05.01.2011 р. зазначено, що 
сторонами у договорі найму житла можуть бути фізичні 
та юридичні особи [541]. Юридична особа як наймач 
може набувати право на житло з метою його передання 
для проживання працівникам. Крім того, особливість 
суб’єктного складу полягає в тому, що наймач має право 
на вселення в житло членів сім’ї. 

Договір найму/оренди житла укладається у пись-
мовій формі, є консенсуальним та платним. На відміну 
від нього, безоплатне користування житлом виникає на 
підставі договору позички. За договором позички одна 
сторона (позичкодавець) безоплатно передає або зобов’я-
зується передати другій стороні (користувачеві) річ для 
користування протягом встановленого строку (ч. 1 ст. 827 
ЦК України) [118]. Аналізуючи це законодавче визна-
чення, В. П. Маковій виокремлює такі ознаки договору 
позички житла: 1) користування житлом є безоплатним; 
2) може мати характер реального чи консенсуального до-
говору; 3) двосторонній; 4) за своєю юридичною природою 
досить схожий з договорами дарування, найму та позики 
[542, с. 202]. Дійсно, договір позички житла використову-
ється для безоплатного задоволення житлової потреби, 
але користувач повинен  нести звичайні витрати щодо 
підтримання житла у належному стані, зокрема здійсню-
вати поточний ремонт житла, ліквідувати житлово-кому-
нальні аварії тощо. Тому у договорі позички житла необ-
хідно це визначати; як наслідок, позичкодавець (власник 
житла) отримує непрямий прибуток у вигляді утримання 
житла або вартості ремонтних робіт. Такий дохід підлягає 
оподаткуванню, а тому природа безоплатності договору 
позички житла потребує додаткового дослідження. 

До договорів набуття права користування на житло 
належить і договір про встановлення сервітуту прожи-
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вання в житлі. Відповідно до ч. 1 ст. 402 ЦК України він 
може бути визначений договором; ч. 2 ст. 403 ЦК Укра-
їни закріплено, що сервітут може бути встановлений на 
певний строк або без визначення строку; особа, яка ко-
ристується сервітутом, зобов’язана вносити плату за ко-
ристування майном, якщо інше не встановлено договором 
(ч. 3 ст. 403 ЦК України) [118]. З наведеного виходить, 
що договір про встановлення безоплатного сервітуту щодо 
житла може бути з визначенням строку або без визна-
чення строку. Т. В. Предчук доводить, що договір про 
встановлення сервітуту є цивільно-правовим договором за 
яким одна сторона – власник або законний володілець 
земельної ділянки, природних ресурсів або іншого неру-
хомого майна (сервітутодавець) надає або зобов’язується 
надати за оплату чи без такої право користування об’єк-
том сервітуту іншій стороні (сервітуарію) для задоволення 
його речових потреб, які не можуть бути задоволені в 
інший спосіб, а сервітуарій зобов’язується використо-
вувати об’єкт сервітуту відповідно до умов договору [543, 
с. 8]. Отже, договір про встановлення сервітуту прожи-
вання в житлі може поділятися залежно від: 1) строку (з 
визначеним та невизначеним строком); 2) платності 
(платний, безоплатний). Цей договір укладається з  метою 
забезпечення житлової потреби сервітуарія. 

Договірне регулювання житлових відносин охоплює і 
регламентацію відносин у сфері житлово-комунальних 
послуг. Надання житлово-комунальних послуг здійсню-
ється виключно на договірних засадах (ч. 1 ст. 12 Закону 
України «Про житлово-комунальні послуги») [207]. Жит-
лово-комунальні послуги мають змішану правову при-
роду. Можна стверджувати, що в цій правовій дефініції 
мають прояв елементи публічного та приватного права. 
Ця послуга має обов’язковий характер, оскільки її функ-
ціональним призначенням є збереження житлового фонду 
[544, с. 4]. Договори щодо надання житлово-комунальних 
послуг поділяються залежно від виду житлово-комуналь-
ної послуги (договір з надання послуг управління 
багатоквартирним будинком; договір водопостачання, 
газопостачаня та ін.) та правового статусу споживача 
(індивідуальні та колективні договори з надання житлово-
комунальних послуг). 

Колективний договір про надання комунальних пос-
луг – це договір про надання комунальних послуг, який 
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укладається з виконавцем комунальних послуг за рішен-
ням співвласників (на умовах, визначених у рішенні спів-
власників (об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку) та є обов’язковим для виконання всіма спів-
власниками (п. 3 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про житло-
во-комунальні послуги») [207]. Індивідуальний договір 
про надання комунальних послуг – це договір про надан-
ня комунальних послуг, який укладається з виконавцем 
комунальних послуг та фізичною або юридичною особою, 
яка є власником (співвласником) нерухомого майна, або 
за згодою власника з іншою особою, яка користується 
об’єктом нерухомого майна з метою отримання житлово-
комунальних послуг для власних потреб. Договір з колек-
тивним споживачем про надання комунальної послуги 
укладається об’єднанням співвласників багатоквартирного 
будинку або іншою юридичною особою, яка об’єднує всіх 
співвласників такого будинку та в їхніх інтересах укладає 
відповідний договір про надання комунальних послуг, як 
колективним споживачем [545]. 

Ці договори є двосторонніми, реальними, оплатними. 
Вони укладаються у письмовій формі згідно з типовими 
або примірними договорами, затвердженими Кабінетом 
Міністрів України або іншими уповноваженими законом 
державними органами. Договори з надання житлово-
комунальних послуг можуть укладатися як самостійні на 
підставі індивідуальної оферти, так і як публічні дого-
вори. Правило індивідуальної оферти може бути пошире-
но виключно на споживачів, що отримують житлово-
комунальні послуги для власного споживання, які визна-
чені Законом України «Про житлово-комунальні послу-
ги». Така можливість визначена ч. 4 ст. 13 Закону Ук-
раїни «Про житлово-комунальні послуги». Зокрема, з 
пропозицією про укладання договору про надання кому-
нальних послуг або внесення змін до нього може звер-
нутися будь-яка сторона, надавши письмово другій сто-
роні проєкт відповідного договору (змін до нього), скла-
дений згідно з типовим договором. Якщо протягом 
30 днів після отримання проєкту договору (змін до нього) 
виконавець комунальної послуги, який одержав проєкт 
договору (змін до договору) від споживача, не відмовився 
від пропозиції споживача та не припинив надання відпо-
відної послуги, то договір вважається укладеним у 
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редакції, запропонованій споживачем [207]. Відмова спо-
живача від послуги є підставою для припинення надання 
житлово-комунальної послуги; з обов’язком сплати за 
фактичне споживання послуги. Із цього випливає що спо-
живач може також визначати власні умови договору. 

Укладання публічних договорів з надання житлово-
комунальних послуг відбувається на підставі заяви-приєд-
нання до умов типового договору. Наявність публічних 
договорів у сфері житлово-комунальних послуг означає, 
що норми, які пропонуються виконавцем послуги, є імпе-
ративними та практично не можуть бути змінені. Імпера-
тивність правил укладання договорів у цій сфері пов’яза-
на з тим що: 1) надання послуги може бути при наявності 
технічної можливості забезпечення послугою споживача; 
2) лише виконавець може визначати можливість та тех-
нічні умови постачання послуги; 3) наявна зацікавленість 
держави у стабільних правовідносинах надання житлово-
комунальних послуг. 

Істотними умовами договору про надання житлово-
комунальної послуги є: 1) перелік послуг; 2) вимоги до 
якості послуг; 3) права і обов’язки сторін; 4) відповідаль-
ність сторін за порушення договору; 5) ціна послуги; 
6) порядок оплати послуги; 7) порядок і умови внесення 
змін до договору, в тому числі щодо ціни послуги; 
8) строк дії договору, порядок і умови продовження його 
дії та розірвання (ч. 3 ст. 12 Закону України «Про жит-
лово-комунальні послуги») [207]. Договір про надання 
комунальних послуг укладається строком на один рік 
(ч. 3 ст. 13 Закону України «Про житлово-комунальні 
послуги») [207]. Комунальні послуги з постачання та роз-
поділу природного газу і з постачання та розподілу елек-
тричної енергії надаються виключно на підставі індивіду-
альних договорів (ч. 2 ст. 14 Закону України «Про жит-
лово-комунальні послуги») [207]. Звернемось до аналізу 
правового регулювання з постачання та розподілу природ-
ного газу. 

Регулювання правовідносин постачання та розподілу 
природного газу поділяється на нормативне та індивіду-
альне. Нормативне регулювання складається з таких ак-
тів: законів України «Про житлово-комунальні послуги» 
(редакція 2018 р., вводиться в дію з 1 травня 2019 р.) 
[207]; «Про ринок природного газу» [240]; Кодексу газо-
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розподільних систем [546]; Правил постачання природ-
ного газу [547] та Типового договору постачання природ-
ного газу побутовим споживачам [548], затверджених пос-
тановами Національної комісії, що здійснює державне 
регулювання у сферах енергетики та комунальних послуг, 
тощо. Індивідуально-правове регулювання виникає на 
підставі договорів про приєднання до газопровідної сис-
теми, розподілу газу та постачання газу. 

Учасники правовідносин постачання та розподілу 
природного газу визначаються нормативними актами: 

1) за договором про надання житлово-комунальних 
послуг з постачання та розподілу природного газу сторо-
нами будуть виступати виконавець та споживач. Пунктом 
1 частини 2 статті 6 Закону України «Про житлово-ко-
мунальні послуги» визначено, що виконавцями послуг з 
постачання та розподілу природного газу є постачальник, 
який на підставі ліцензії провадить діяльність із пос-
тачання природного газу, та оператор газорозподільної 
системи, до якої приєднані об’єкти газоспоживання спо-
живача [207]. Із цього випливає, що виконавцями жит-
лово-комунальних послуг є постачальник та оператор. 
Споживачами послуги будуть індивідуальний або колек-
тивний споживач (ОСББ); 

2) у Законі України «Про ринок природного газу» 
закріплені такі суб’єкти: замовник (фізична або юридична 
особа, яка на підставі договору замовляє певний вид пос-
луг); вразливі споживачі; побутовий споживач; споживач; 
захищені споживачі; оператор газорозподільної системи; 
оператор установки LNG; оптовий покупець; оптовий про-
давець; постачальник «останньої надії»; постачальник 
природного газу; суб’єкт ринку природного газу [240]; 

3) у пункті 2 Правил постачання природного газу 
визначено, що дія цих Правил поширюється на поста-
чальників, споживачів природного газу – фізичних осіб 
(побутових споживачів); фізичних осіб – підприємців; 
юридичних осіб та операторів ГРМ/ГТС [547]; 

4) згідно із пунктом 3 Кодексу газорозподільних сис-
тем «дія цього Кодексу поширюється на операторів газо-
розподільних систем, замовників доступу та приєднання 
до газорозподільної системи, споживачів (у тому числі 
побутових споживачів), об’єкти яких підключені до газо-
розподільних систем, та на їх постачальників» [546]. 
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Узагальнюючи можна стверджувати, що сторонами 
договору постачання та розподілу газу є виконавець (пос-
тачальник та оператор газорозподільної системи) та спо-
живач (побутовий та непобутовий). 

Постачання та розподіл газу є різними послугами. 
Вони мають взаємозв’язок у векторі задоволення потреб 
споживача щодо отримання газу. Тому для споживання 
газу необхідно укладати декілька договорів або приєдна-
тися заявою до договору, що має публічну оферту. Це 
договір на приєднання до газорозподільної системи, дого-
вір розподілу природного газу та договір постачання при-
родного газу. Первинно правовідносини з розподілу та 
постачання газу виникають при технічній можливості 
приєднатися до газорозподільної системи та юридичного 
оформлення такого приєднання. 

Договір на приєднання до газорозподільної системи 
(договір на приєднання) – письмова угода між оператором 
газорозподільної системи та замовником послуги з приєд-
нання – визначає їх правовідносини під час виконання 
приєднання об’єкта замовника до газорозподільної сис-
теми, яка на законних підставах перебуває у власності чи 
користуванні (у тому числі в експлуатації) оператора газо-
розподільної системи. Невід’ємною частиною договору на 
приєднання є технічні умови приєднання. Технічні умови 
приєднання включають ситуаційний план (ескізне крес-
лення) розміщення ділянки газопроводу, на якому вста-
новлюється точка приєднання та визначається прогнозо-
вана точка вимірювання (місце встановлення вузла об-
ліку). 

Варто розрізняти правовідносини щодо первинного 
приєднання до газорозподільної системи та правовідно-
сини, за яких споживача вже приєднано до газопровідної 
системи (це буде доступ до газорозподільної системи). 
Доступ споживачів, у тому числі побутових споживачів, 
до газорозподільної системи для споживання природного 
газу надається за умови та на підставі укладеного між 
споживачем та оператором газорозподільної системи дого-
вору розподілу природного газу. 

Договір розподілу природного газу – правочин, укла-
дений між оператором газорозподільної системи та спо-
живачем (у тому числі побутовим споживачем) відповідно 
до вимог Кодексу газорозподільних систем, згідно з яким 



 341 

забезпечується фізична доставка природного газу, належ-
ного споживачу, та/або цілодобовий доступ об’єкта спо-
живача до газорозподільної системи. Сторонами договору 
є оператор ГРМ та споживач. Предметом цього договору є 
платна послуга з розподілу природного газу з дотриман-
ням належного рівня надійності, безпеки, якості та ве-
личини тиску природного газу, що надає можливість 
забезпечення цілодобового доступу споживача до газороз-
подільної системи в межах приєднаної потужності його 
об’єкта і розподіл (переміщення) належного споживачу 
(його постачальнику) природного газу газорозподільною 
системою з метою його фізичної доставки до межі ба-
лансової належності об’єкта споживача. Цей договір укла-
дається за формою Типового договору розподілу природ-
ного газу, затвердженого постановою Національної комі-
сії, що здійснює державне регулювання у сферах енер-
гетики та комунальних послуг від 30.09.2015 р. № 2498 
[549]. Характеристики цього договору такі: це договір 
приєднання, укладається на невизначений строк, є пуб-
лічним договором. 

Приєднання до цього договору відбувається на підс-
таві заяви приєднання. Це письмова заява-приєднання 
споживача до умов цього договору, складена відповідно до 
вимог Кодексу газорозподільних систем;, що містить пер-
соніфіковані дані щодо споживача та його об’єкта та є 
невід’ємною частиною цього договору. Обов’язковою умо-
вою надання споживачу послуги з розподілу природного 
газу є наявність у споживача об’єкта, підключеного в 
установленому порядку до газорозподільної системи опе-
ратора ГРМ. Споживач має право здійснювати відбір/ 
споживання природного газу з газорозподільної системи 
за умови включення його до Реєстру споживачів будь-
якого постачальника у періоді фактичного відбору/спо-
живання природного газу, що в установленому Кодексом 
газотранспортної системи порядку підтверджується опера-
тором газотранспортної системи до початку такого періоду. 

Юридичне значення договору розподілу природного 
газу полягає в тому, що лише за його наявності споживач 
має право укладати договір про постачання природного 
газу. Постачання природного газу побутовим споживачам 
здійснюється за договором, який має відповідати типово-
му договору постачання природного газу побутовим спо-
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живачам, що затверджується Національною комісією, що 
здійснює державне регулювання у сферах енергетики та 
комунальних послуг та оприлюднюється в установленому 
порядку. Постачання природного газу постачальником 
«останньої надії» (постачальник, визначений Кабінетом 
Міністрів України, який не має права відмовити в ук-
ладенні договору постачання природного газу на обме-
жений період часу) здійснюється на підставі договору, 
який має відповідати типовому договору постачання при-
родного газу постачальником «останньої надії», що зат-
верджується Національною комісією, що здійснює дер-
жавне регулювання у сферах енергетики та комунальних 
послуг. Договір постачання природного газу постачаль-
ником «останньої надії» є публічним. Споживач має 
право самостійно обирати постачальника природного газу. 
Варто підкреслити, що сьогодні в Україні, внаслідок тех-
нічних властивостей газопровідних систем, кожним спо-
живачем обирати постачальника газу немає можливості, 
однак це цілком поширена практика в європейських кра-
їнах. 

Юридичне значення договору постачання газу поля-
гає у тому, що за відсутності у споживача договору поста-
чання природного газу та/або виділених його постачаль-
ником підтверджених обсягів для потреб споживача на 
відповідний календарний період споживач не має права 
використовувати (споживати) природний газ із газороз-
подільної системи. 

Постачання природного газу здійснюється за умови 
його комерційного обліку: для населення, що проживає у 
квартирах та приватних будинках, у яких природний газ 
використовується:комплексно, у тому числі для опалення. 
З метою забезпечення комерційного обліку природного 
газу для населення суб’єкти господарювання, що здійсню-
ють розподіл природного газу на відповідній території, 
оснащують споживачів природного газу – фізичних осіб 
(населення) індивідуальними лічильниками газу (ст. 2 
Закону України «Про забезпечення комерційного обліку 
природного газу») [550]. 

Узагальнюючи наведене, варто підкреслити, що дого-
вірне регулювання житлових відносин потребує самостій-
ного наукового дослідження. При цьому воно вже сформо-
вано, але не достатньо обґрунтовано у царині житлового 
права. 



 343 

Виокремлено таку систему договорів у житловій сфері: 
1) договори щодо будівництва житла – це договори, 

спрямовані на створення, реконструкцію та ремонт жит-
ла, які включають такі групи договорів: 

а) договори щодо безпосереднього створення, рекон-
струкції та ремонту житла (договір будівельного підряду 
щодо будівництва житла, договір підряду на виконання 
робіт з реконструкції будівель і споруд, договір підряду 
на виконання ремонтних робіт відповідного об’єкта 
житлової нерухомості та ін.); 

б) договори, спрямовані на фінансування будівництва 
житла (договір на пайову участь у будівництві житла, 
договір про спільну діяльність з будівництва житла, 
договір про інвестування будівництва житла); 

2) договори, спрямовані на набуття права на житло, – 
це договори, що укладаються з метою отримання права 
власності на житло, користування житлом, проживання в 
житлі. Вони поділяються на такі групи: 

а) договори, що укладаються з метою набуття права 
власності (договір купівлі-продажу, дарування, договір 
пожертви, міни, довічного утримання, ренти, договір про 
поділ житла, що є у спільній частковій власності, договір 
оренди з викупом та ін.); 

б) договори щодо набуття права користування жит-
лом (договір найму/оренди, договір позички, договір під-
найму); 

в) договори, спрямовані на встановлення сервітуту 
проживання в житлі (договір про встановлення сервітуту 
проживання у житлі); 

3) договори щодо надання житлово-комунальних пос-
луг – це договори, спрямовані на забезпечення спожива-
чів житлово-комунальними послугами; поділяються за-
лежно від виду житлово-комунальної послуги (договір з 
надання послуг управління багатоквартирним будинком, 
договір водопостачання та ін.) та правового статусу спо-
живача (індивідуальні та колективні договори з надання 
житлово-комунальних послуг); 

4) допоміжні договори – це договори, які уклада-
ються для створення додаткових механізмів забезпечення 
та реалізації права на житло. До цих договорів можна 
віднести договір про надання ріелторських послуг, договір 
страхування житла, договір про надання послуг з охорони 
житла та ін. 
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4.4. Допоміжні договори в системі договірного 
регулювання житлових відносин  

 

Допоміжні договори в системі договірного регулю-
вання житлових відносин спрямовані на регулювання 
допоміжної діяльності, яка направлена на забезпечення 
житлової потреби. Такі види договорів виокремлюють дос-
лідники в різних галузях юридичних наук. В. В. Луць 
поділяв транспортні договори на основні та допоміжні, 
останні спрямовуються для створення умов та забезпе-
чення нормальнго функціонування процесу перевезень 
[551, с. 486]. І. С. Лукасевич-Крутник вказує, що допо-
міжні транспортні договори відрізняються від основних 
передусім своєю цільовою спрямованістю, вони направ-
лені на реалізацію неодноразово повторюваних основних 
договорів перевезення протягом певного проміжку часу 
[552, с. 105]. При розгляді допоміжних заставних зобов’я-
зань А. Чанишева доводить, що допоміжні зобов’язання 
покликані сприяти нормальному розвитку речових застав-
них правовідносин, які, у свою чергу, є засобом забезпе-
чення основного зобов’язання (того, задля якого встанов-
лена застава) [553, с. 79]. Отже, допоміжні договірні кон-
струкції можуть існувати в житловій сфері, вони спря-
мовані на врегулювання допоміжних механізмів із набут-
тя права на житло, забезпечення житлових інтересів. Їх 
укладання та реалізація не впливають на здійснення жит-
лових відносин, але їх механізми дозволяють спростити 
певні процедурні відносини в житловій сфері. Наприклад, 
при бажанні суб’єкта набути право власності на житло він 
може звернутися до спеціалізованого  посередника або 
здійснювати дії самостійно. 

Допоміжні договори регулювання житлових відно-
син – це договори, за якими сторони встановлюють мо-
дель поведінки з метою реалізації допоміжних механізмів 
щодо задоволення житлової потреби, отримання певної 
інформації про правовий режим житла, безпечного воло-
діння та користування житлом. У житловому праві до-
цільно виокремлювати такі допоміжні договори, як: дого-
вір страхування житла, договір про надання рієлторських 
послуг, договір про надання послуг з охорони житла. Ці 
договори не впливають на правовідношення набуття права 
на житло або стабільного проживання в житлі. Вони 
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лише регулюють додаткові відносини, що можуть суп-
роводжувати основне зобов’язання. У сфері наукових дос-
ліджень житлового права цим договорам приділена недос-
татня увага, а тому звернемось до їх характеристики. 

Відносини щодо страхування житла є одними з проб-
лемних питань у сфері реформування житлового законо-
давства. З одного боку, страхування житла є одним з 
ефективних засобів у сфері цивільно-правового захисту 
житлових прав, з іншого боку, в Україні не сформована 
повноцінна система страхування житла. Проблематика 
посилюється й тим, що в науці житлового права окремо 
не досліджувались питання страхування житла, зокрема 
не виокремлені теоретичні засади страхування житла, 
його значення для розвитку стабільних житлових відно-
син. При цьому саме устрахування житла має прояв спів-
відношення балансу публічних та приватних інтересів що-
до стабільного користуванні житлом. Наявність механіз-
мів страхування житла знімає тягар з органів місцевого 
самоврядування із забезпечення житлом осіб, що потре-
бують житла внаслідок його руйнування. Наприклад, 
5 лютого 2017 р. у с. Бронька Іршавського району Закар-
патської області місцева річка вийшла з берегів та під-
топила будинки, особам, які втратили будинки внаслідок 
льодоходу, компенсували вартість житла за рахунок об-
ласного бюджету, місцевим мешканцям у зв’язку із зна-
ходженням у зоні природних катаклізмів рекомендува-
лось переходити до світового досвіду – страхування житла 
[554]. 

Варто підкреслити, що система національного страху-
вання житла перебуває лише на стадії започаткування. 
Відсутність концепції розвитку ринку страхових послуг 
щодо житла призводить до колізій та прогалин у прак-
тиці страхування цього об’єкта. Водночас слід зазначити, 
що страхування є найбільш оперативним та ефективним 
механізмом захисту майнових інтересів власників і корис-
тувачів житла, оскільки страховий захист гарантує влас-
никам житлових приміщень відшкодування фінансових 
втрат, пов’язаних з відновленням майна, пошкодженого 
або знищеного в результаті настання певних страхових 
подій, або придбанням нового житла замість втраченого. 
Українським законодавством ризик випадкової загибелі 
або випадкового пошкодження майна покладено на влас-



 346 

ника, і тому страхування житла є актуальним питанням, 
з яким повинен ознайомитися кожен володілець житло-
вого приміщення. 

Страхування – це вид цивільно-правових відносин 
щодо захисту майнових інтересів громадян та юридичних 
осіб у разі настання певних подій (страхових випадків), 
визначених договором страхування або чинним законо-
давством, за рахунок грошових фондів, що формуються 
шляхом сплати громадянами та юридичними особами 
страхових платежів (страхових внесків, страхових премій) 
та доходів від розміщення коштів цих фондів (ст. 1 За-
кону України «Про страхування») [555]. Законом України 
«Про страхування» встановлено, що в Україні встанов-
лено дві форми страхування: обов’язкове та добровільне. 
Згідно зі ст. 7 цього Закону страхування житла не відно-
ситься до обов’язкового виду страхування [555]. Мож-
ливо, відсутність обов’язкового страхування житла приз-
водить до того, що страхування цього об’єкта не поши-
рено серед українців. 

На відміну від України, у США страхування є роз-
повсюдженим зобов’язанням власників житла. У США іс-
нують декілька типів страхування житла, зокрема амери-
канські страховики виділяють десять типів страхування 
житла, що мають назву «НО». Розглянемо їх з метою ана-
лізу американського досвіду страхування житлової неру-
хомості, який необхідно враховувати при формуванні 
української системи страхування житла. HO-1 – основне 
базове страхове покритт, що пропонується для власників 
житла у США. Це страхування покриває десять страхо-
вих випадків. HO-2 – це більш широке страхування, ос-
кільки цей тип страхування охоплює різни типи житлової 
нерухомості: житло (будинок), окремий гараж, паркан та 
передбачає більш широкий перелік страхових випадків, 
зокрема в’їзд транспортного засобу у будинок, пошкод-
ження будинку внаслідок куріння, вандалізму, крадіжки, 
вулканічного виверження, падіння об’єктів на майно, 
зокрема маси льоду, снігу чи дощу зі снігом, випадкового 
пострілу або переповнення води або потоку, що пошкод-
жує або руйнує об’єкт страхування, випадкові тріщини; 
заморожування будинку, пошкодження від електричного 
струму та ін. 

Наступний страховий поліс – HO-3. Цей тип страху-
вання називається «політикою спеціальної форми». Спи-
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сок випадків для HO-3 такий: рух землі (землетруси, при-
пиненн, обмеження прав власності за законом, пошкод-
ження від води, ядерна небезпека, крадіжка на стадії 
будівництва житла, вандалізм, цвіль, грибки або мокра 
гниль у житлі, механічні поломки в будинк, дим від 
сільськогосподарської і промислової діяльност;, птахи, 
паразити, гризун, комахи ув будинку, пошкодження 
житла твариною. Особливим є страховий поліс HO-4, ос-
кільки призначений тільки для орендарів. Звертаємо 
увагу, що у світі виокремлюються типи страхування як 
для власників, так і для користувачів. HO-5 є одним із 
кращих страхових полісів, доступних у США який забез-
печує найширше охоплення страхових випадків. У США 
передбачено страхування і для об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку. HO-6 охоплює страхові ви-
падки для кондомініумів власників. Необхідно заува-
жити, що в США окремо виділяється страхування старого 
або історичного житла. Для цього розроблена система 
страхування за HO-8 [556]. Таким чином, страхування 
житла у США поділяється на типи залежно від суб’єкта, 
об’єкта страхування та страхових випадків. 

Практика багатьох європейських страховиків здійс-
нюється з використанням стандартних правил страхуван-
ня або правил, які є досить точним відображенням 
загальновизнаних версій це правила WEH 1992 або «Усі 
ризики». Незважаючи на єдині європейські стандарти 
страхування житла, звернемо увагу, що кожна окрема 
держава встановлює власні принципи страхування житла, 
які залежать від національних традицій, економічних 
умов, природного середовища. Наприклад, у Німеччині 
пропонується страхування вікон на випадок випадіння 
дитини з вікна. В Швейцарії поширене страхування від 
пожеж, крадіжки зі зломом, пограбування, затоплення, 
пошкодження скління. 

Відносини у сфері страхування врегульовані главою 
67 розділу III (статті 979–999) ЦК України [118]; Законом 
України «Про страхування» [555] та іншими норматив-
ними актами. Наголосимо, що в Україні не існує загаль-
ноприйнятих стандартів страхування житла, а тому кож-
на страхова компанія використовує свої власні, досить 
унікальні правила страхування майна. Таким чином, нор-
мативно-правове регулювання страхових відносин допов-
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нюється локально-правовим регулюванням кожної окре-
мої страхової компанії. Наприклад, страхова компанія 
АСКО ДС пропонує страхувати як квартиру, житловий 
будинок, ландшафтний дизайн, так і несучі та огород-
жувальні будівельні конструкції; внутрішню і зовнішню 
обробку – у тому числі захисне і декоративне покриття, 
двері, вікна; інженерне обладнання – системи опалення, 
водопостачання, каналізації, електричне, газове та інше 
обладнання; домашнє майно – предмети інтер’єру, обста-
новки, домашнього вжитку та особистого користування 
[557]. Страхова компанія «Оранта» пропонує такі страхові 
ризики для страхування нерухомості: вогонь (пожежа, 
вибух, удар блискавки); пожежа і задимлення, що її суп-
роводжує (включаючи виділення сажі і корозійного газу), 
крім її виникнення внаслідок навмисного або ненавмис-
ного знищення або пошкодження (підпалення) майна тре-
тіми особами; удар блискавки; вибух; ураган, шторм; 
град; зливові дощі, тиск снігового шару; паводок; кра-
діжка, грабіж, а також знищення, пошкодження в ре-
зультаті спроб цих дій та ін. [558]. 

Сьогодні страхування житла є добровільним, майно-
вим видом страхування. Відповідно до ст. 6 Закону Ук-
раїни «Про страхування» загальні умови і порядок здійс-
нення добровільного страхування визначаються правила-
ми страхування, що встановлюються страховиком самос-
тійно [555]. Водночас у статті 17 Закону України «Про 
страхування» визначено, що правила страхування розроб-
ляються страховиком для кожного виду страхування ок-
ремо і підлягають реєстрації у відповідному органі при 
видачі ліцензії на право здійснення відповідного виду 
страхування [555]. Таким чином, добровільне  страхуван-
ня житла в Україні більш детально регламентується на 
рівні саморегулювання, зокрема положенням страхової 
компанії встановлені загальні правила регламентації, ре-
гулюванням з кожним клієнтом відбувається на підставі 
договору. 

За договором страхування одна сторона (страховик) 
зобов’зується у разі настання певної події (страхового ви-
падку) виплатити другій стороні (страхувальникові) або 
іншій особі, визначеній у договорі, грошову суму (стра-
хову виплату), а страхувальник зобов’язується сплачувати 
страхові платежі та виконувати інші умови договору (ч. 1 
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ст. 979 ЦК України) [118]. Відповідно до ст. 981 ЦК 
України договір страхування укладається в письмовій 
формі, у разі недодержання письмової форми договору 
страхування такий договір є нікчемним [118]. 

Необхідно зауважити, що договір страхування вважа-
ється укладеним, якщо сторони в належній формі досягли 
згоди з усіх істотних умов договору (ст. 638 ЦК України) 
[118]. Істотними є умови про предмет договору, умови, що 
визначені законом як істотні або є необхідними для 
договорів даного виду, а також усі ті умови, щодо яких за 
заявою хоча б однієї із сторін має бути досягнуто згоди. 
Так, договір страхування житла повинен містити: назву 
документа; назву та адресу страховика; прізвище, ім’я, по 
батькові або назву страхувальника і його адресу; зазна-
чення об’єкта страхування; розмір страхової суми; пере-
лік виконання умов договору; інші умови за згодою сто-
рін; підписи сторін. 

Відповідно до частини другої статті 18 Закону Укра-
їни «Про страхування» факт укладення договору страху-
вання може посвідчуватися страховим свідоцтвом (полі-
сом, сертифікатом), що є формою договору страхування 
[555]. Чинне законодавство не позбавляє сторони цього 
договору права укласти його і в іншій письмовій формі 
відповідно до вимог ЦК України та іст. 16 Закону Укра-
їни «Про страхування». Отже, підстав для визнання дого-
вору страхування неукладеним лише через відсутність 
поліса чи сертифіката, який посвідчує договір, не існує. 

Договір страхування набуває чинності з моменту вне-
сення страхового платежу, якщо інше не передбачено 
умовами страхування. Зокрема, згідно зі статтею 6 За-
кону України «Про страхування» загальні умови і поря-
док проведення добровільного страхування визначаються 
правилами страхування;, що встановлюються страхови-
ком самостійно [555]. Таким чином, між страховиком і 
страхувальником при укладенні договору страхування ви-
никають договірні відносини і вони мають діяти відпо-
відно до обов’язкових для сторін умов договору страху-
вання. 

Звернемось до визначення суб’єктів за договором 
страхування. Страховики – це юридичні особи будь-якої 
організаційно-правової форми, що мають державний доз-
віл (ліцензію) на здійснення страхових операці;, відають 
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утворенням і витрачанням коштів страхового фонду. 
Здійснення страхової діяльності в Україні іноземними 
страховиками (нерезидентами) заборонено, але обмежень 
на участь нерезидентів у статутному фонді страховика – 
резидента України законом не передбачено. Правовий 
статус страхувальника встановлено в ст. 3 Закону Укра-
їни «Про страхування». Страхувальником можуть бути 
юридичні і фізичні особи, що мають страховий інтерес і 
вступають у відносини зі страховиками за приписом зако-
ну, іншого нормативного акта або на підставі двосторон-
ньої угоди у формі договору страхування [555]. Отже, 
страховик і страхувальник є основними суб’єктами дого-
вірних відносин, оскільки беруть участь в укладанні 
договору, підписують його, повинні виконувати всі його 
умови та мають право змінити або достроково припинити 
договір. Крім страховика та страхувальника, та за їх 
згодою договором страхування можуть визначатися інші 
суб’єкт, зокрема застрахована особа та отримувач стра-
хової виплати (вигодонабувач). У майновому страхуванні 
житла вигодонабувачами визнаються особи, призначені 
страхувальником для отримання страхового відшкодуван-
ня, які можуть зазнати збитків у результаті настання 
страхового випадку. 

Для встановлення правовідносин з приводу страху-
вання житла необхідно визначити не тільки суб’єктів 
страхування, а й об’єкти страхування. Можна відокре-
мити такі об’єкти страхування житла: квартири й окремі 
будинки або їх окремі елементи (основні конструкції, 
внутрішнє оформлення, стаціонарне інженерне обладнан-
ня); домашнє майно (меблі, побутова техніка, одяг, 
білизн, взуття); інше майно (килими, постільна білизна, 
постільні приналежності, годинники, посуд, предмети 
прикрас, книги та ін.). Страхові компанії при виборі 
об’єкта страхування підкреслюють, що при пожежі і 
сильному затопленні несучі конструкції – стіни, підлога і 
стеля, швидше за все, залишаться на місці, тому про-
понують обрати клієнту найбільш істотне, оштовне май-
но, що може бути пошкоджено. 

Проаналізуємо страхові випадки, що пропонуються 
за страхуванням житла в Україні. Статтею 8 Закону Ук-
раїни «Про страхування» страховим випадком визначено 
подію, передбачену договором або законодавством, яка 
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відбулася і з настанням якої виникає обов’язок страхо-
вика здійснити виплату страхової суми (страхового відш-
кодування) страхувальнику, застрахованій або іншій тре-
тій особі [555]. Для страхування житла виокремлюють 
таку групу страхових ризиків: вогонь; стихійні явища; 
аварія; пошкодження водою чи іншими рідинами; проти-
правні дії третіх осіб. Страхове відшкодування виплачу-
ється страховими компаніями у разі настання страхового 
випадку. Відповідно до ст. 9 Закону України «Про стра-
хування» страхове відшкодування не може перевищувати 
розміру прямого збитку, якого зазнав страхувальник 
[555]. Непрямі збитки вважаються застрахованими, якщо 
це передбачено договором страхування. 

Необхідно зауважити, що стаття 991 ЦК України 
[118] та ст. 26 Закону України «Про страхування» вста-
новлюють перелік підстав для відмови страховика у здійс-
ненні страхових виплат або страхового відшкодування, 
зокрема це: подання страхувальником свідомо неправ-
дивих відомостей про об’єкт страхування [555]. Викла-
дений у цих статтях перелік таких підстав не є вичерп-
ним, оскільки договором можуть бути передбачені й інші 
підстави відмови у виплаті страхових сум, якщо це не 
суперечить законодавству України. Таким чином, догово-
ром страхування може бути передбачено додаткову, крім 
встановлених законом, підставу відмови страховика у 
виплаті страхового відшкодування. 

Однією з умов договору страхування житла є відпо-
відальність сторін у разі порушення ними своїх зобо-
в’язань. Відповідальність страховика визначена ст. 992 
ЦК України, яка передбача, що у разі несплати страхо-
виком страхувальникові або іншій особі страхової вип-
лати страховик зобов’язаний сплатити неустойку в роз-
мірі, встановленому договором або законом [118]. Відпо-
відно до ч. 3 ст. 549 ЦК України пенею є неустойка, що 
обчислюється у відсотках від суми несвоєчасного грошо-
вого зобов’язання за кожен день прострочення виконання 
[118]. Відповідальність страхувальника за невиконання 
зобов’язання передбачена ст. 21 Закону України «Про 
страхування». Так, страхувальник зобов’язаний повідоми-
ти страховика про настання страхового випадку в строк, 
передбачений умовами страхування [555]. Несвоєчасне 
повідомлення страхувальником про настання страхового 
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випадку без поважних на це причин або створення 
перешкод у визначенні обставин, характеру та розміру 
збитків є підставою для відмови страховика у здійсненні 
страхових виплат або страхового відшкодування (ст. 26 
Закону України «Про страхування») [555]. 

Договір страхування житла припиняється у випад-
ках, передбачених ст. 28 Закону України «Про страхуван-
ня» [555]. Так. дія договору страхування припиняється та 
втрачає чинність за згодою сторін, а також у разі: закін-
чення строку дії; виконання страховиком зобов’язань пе-
ред страхувальником у повному обсязі; несплати страху-
вальником страхових платежів у встановлені договором 
строки. Водночас договір вважається достроково припи-
неним, якщо перший (або черговий) страховий платіж не 
був сплачений за письмовою вимогою страховика протя-
гом десяти робочих днів з дня пред’явлення такої вимоги 
страхувальнику, якщо інше не передбачено умовами 
договору, ліквідації страхувальника – юридичної особи 
або смерті страхувальника-громадянина чи втрати ним 
дієздатності, за винятком випадків, передбачених Зако-
ном України «Про страхування», ліквідації страховика у 
порядку, встановленому законодавством України, прий-
няття судового рішення про визнання договору страхуван-
ня недійсним, в інших випадках, передбачених законо-
давством України. Дію договору страхування житла може 
бути достроково припинено за вимогою страхувальника 
або страховика, якщо це передбачено умовами договору 
страхування. Про намір достроково припинити дію дого-
вору страхування будь-яка сторона зобов’язана повідо-
мити іншу не пізніш як за 30 календарних днів до дати 
припинення дії договору страхування, якщо інше ним не 
передбачено. Таким чином, можна стверджувати, що при 
укладанні договору страхуванн житла необхідно: визначи-
тися з об’єктом страхування – конструктивні елементи 
будівл, або домашнє майно, встановити страхові ризики, 
перед підписанням договору уважно прочитати правила і 
стандарти страхової компанії, обговорити зі страховою 
компанією всі істотні умови договору страхування. 

Підсумовуючи, можна дійти висновку, що - житла є 
перспективним напрямком юридичних досліджень та ре-
формування житлового законодавства. Договір страхуван-
ня житла може поділятися залежно від: 1) правового 
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статусу страхувальника (страхування житла, що здійсню-
ється власником житла, користувачем житла, управи-
телем багатоквартирного будинку, об’єднання співвлас-
ників багатократного будинку, обслуговуючих житлово-
будівельних кооперативів); 2) об’єктів житлової нерухо-
мості (страхування квартири, житлового будинку, їх час-
тини багатоквартирного будинку, житлового комплексу, 
окремих частин будинку чи споруди житлової нерухо-
мості); 3) видів страхових випадків (пожежа, руйнування, 
терористичний акт, стихійне лихо, крадіжка та ін.); 
4) представництв (індивідуальні договори, що укладають-
ся безпосередньо власником чи користувачем житла; 
колективні – укладаються управителями багатоквартир-
них будинків, об’єднаннями, кооперативами). 

На сьогодні в Україні діє модель добровільного 
страхування житла. При переході до обов’язкової моделі 
страхування житла необхідно звертати увагу на такі 
проблемні питання. Зміни клімату призводять до ви-
никнення більшої кількості страхових випадків, що, у 
свою чергу, буде призводити до звернення до страховиків 
з вимогою страхових виплат. Не кожна страхова компанія 
зможе це здійснити. Тому варто створювати страхові ком-
панії щодо страхування житла з обов’язковою часткою 
держави у статному капіталі, що може стати додатковими 
гарантіями реальних виплат у разі руйнування, пош-
кодження житла. Крім того, обов’язкове страхування 
житла стане додатковим фінансовим навантаженням, 
пов’язаним із сплатою вартості житлово-комунальних 
послуг, що, у свою чергу, може призводити до порушення 
засади доступності житла. 

До допоміжних договорів можна віднести договір про 
надання рієлторських послуг. При цьому рієлторська 
діяльність так і не була врегульована. Спроба врегу-
лювати ріелторську діяльність була зроблена вперше у 
1999 р. при розробці законопреєкту «Про рієлторську 
діяльність», але цей проєкт не було розглянуто. В 2000 р. 
було зареєстровано другий законопроєкт під назвою «Про 
здійснення операцій з нерухомим майном», внесений на 
розгляд народним депутатом С. Ківаловим, але ж і його 
було відхилено. Ще один законопроєкт «Про рієлторську 
діяльністьвід 27.04.2007 р., № 3499 спіткала така ж до-
ля, як і попередні два законопроєкти. Останній законо-
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проєкт «Про рієлторську діяльність» (від 27.04.2007 р. 
№ 3499) ще не пройшов необхідні етапи з прийняття, 
однак вже отримав негативні відгуки від ріелторів. Нез-
важаючи на відхилення законопроєктів, на необхідність 
правового регулювання ріелторської діяльності вказують 
не тільки правознавці та економісти, але й самі рієлтори, 
зокрема аналогічний законопроєкт було розроблено сус-
пільною організацією «Асоціація фахівців з нерухомості 
України» [559, с. 15]. Новий проєкт Закону України «Про 
рієлтерську діяльність в Україні» від 09.06.2020 р. 
№ 3618 встановлює регулювання відносин у цій сфері за 
допомогою договору про надання рієлторських послуг – 
письмовий (електронний) правочин, за яким одна сторона 
(суб’єкт ріелторської діяльності) зобов’язується надати 
ріелторські послуги другій стороні (споживачу рієлторсь-
ких послуг) на умовах і в порядку, що визначені 
рієлторським договором, а споживач зобов’язується опла-
тити надання рієлторських послуг та, у разі наявності, 
фактичні витрати, необхідні для виконання договору (п. 5 
ч. 1 ст. 3 проєкту) [560]. 

Одним із проблемних питань законодавчого та дого-
вірного регулювання рієлторськї діяльності є визначення 
правового статусу ріелтора. Сьогодні на практиці вже 
закріпились такі поняття, як «рієлтор», «маклер», «ді-
лер», «брокер», «джоббер», «фахівець з нерухомості», 
котрі близькі за своїм економічним змістом. Аналізуючи 
нормативно-правові акти, зокрема Господарський кодекс 
України [459], Закон України «Про страхування» [555], 
виявили таких спеціальних учасників: митних брокерів, 
страхових брокерів, біржових брокерів. Відомо, що  
маклер – це посередник при укладенні торговельних угод: 
1) особа, що професіонально займається посередництвом в 
області купівлі і продажу, наприклад, товарів, цінних 
паперів; 2) посередник при здійсненні правочинів на фон-
дових і товарних біржах [561, c. 266]; брокер – біржовий 
працівник, посередник між продавцем і покупцями при 
здійсненні правочинів з товарами і цінними паперами, 
валютою, особа або фірма, що виконує функції посеред-
ників на фондових, товарних і валютних біржах [561, 
с. 63]; ділер – спеціаліст по операціях з цінними папе-
рами, який представляє інтереси інвестора [561, с. 124]; 
джоббер – професійний біржовий спекулянт на фондовій 
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біржі; особа, що виконує на фондовій біржі всі операції з 
цінними паперами; фірма, яка скуповує окремі крупні 
партії товару для їх швидкого перепродажу [561, с. 122]; 
рієлтор – торговець нерухомістю [561, с. 145], особа, що 
займається підприємницькою діяльністю (професійний 
посередник) на ринку нерухомості, здійснюючи різні 
правочини з нерухомим майном і правами на нього [562, 
с. 472]. 

Звертаємо увагу, що проєктом Закону «Про рієлтор-
ську діяльність в Україні» від 09.06.2020 р. № 3618 виз-
начено суб’єкт рієлторської діяльності як брокер, що 
зареєстрований у встановленому законом порядку як фі-
зична особа – підприємець, а також юридична особа неза-
лежно від її організаційно-правової форми та форми 
власності (п. 20 ч. 1 ст. 3 проєкту) [560]. Також у проєкті 
визначено: 1) агент з нерухомості – фахівець у сфері 
рієлторської діяльності, який відповідає вимогам до 
якості надання рієлторських послуг та перебуває з су-
б’єктом рієлторської діяльності у трудових відносинах, та 
відомості про якого включені до Єдиного реєстру фізич-
них осіб, юридичних осіб та професійних об’єднань у 
сфері рієлторської діяльності (п. 1 ч. 1 ст. 3 проєкту) 
[560]; 2) брокер (рієлтор) з нерухомості – атестований 
фахівець у сфері рієлторської діяльності, який склав 
кваліфікаційний іспит з позитивним результатом, має 
діюче (не зупинене, не припинене) кваліфікаційне свідоц-
тво брокера з нерухомості, відомості про якого включені 
до Єдиного реєстру фізичних осіб, юридичних осіб та 
професійних об’єднань у сфері рієлторської діяльності, та 
перебуває з суб’єктом рієлторської діяльності у трудових 
відносинах або здійснює рієлторську діяльність як суб’єкт 
рієлторської діяльності (п. 4 ч. 1 ст. 3 проєкту) [560]. От-
же, законопроєктом не визначено термін «рієлтор», що 
знову вносить певну плутанину в термінологію. 

З наведеного випливає, що рієлтор/брокер повинен 
бути спеціалістом, який має вміти практично застосо-
вувати навички з різних галузей знань: психології, деон-
тології, правознавства (засади цивільного, житлового, гос-
подарського та земельного права, здійснення операцій з 
нерухомістю, управління нерухомістю), економіки, місто-
будування, будівництва та оцінки технічного стану об’єк-
та нерухомості, а також засад організації рієлторської та 
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рекламної діяльності тощо. З огляду на це до вимог, яким 
повинна відповідати особа, що бажає стати професійним 
рієлтором/брокером, треба віднести також повну вищу 
освіту, а також освіту у сфері нерухомості, яка повинна 
надаватися або приватними школами рієлторів або отри-
муватися в якості другої (можливо, першої) освіти у 
державних або приватних вищих навчальних закладах за 
окремою спеціалізацією, в якості бакалавра, спеціаліста 
чи магістра [249, с. 41]. 

Тому, як нам уявляється, рієлтором може бути фі-
зична особа, яка має базову повну вищу освіту, а також 
додаткову освіту у сфері нерухомості (бакалавр, спеці-
аліст чи магістр), досвід роботи (стажування у суб’єкта 
рієлторської діяльності не менш одного року), не має не 
погашену або не зняту судимість в установленому законом 
порядку, склала кваліфікаційний екзамен, пройшла ре-
єстрацію та одержала свідоцтво на право займатися 
рієлторською діяльністю. Досвід роботи за спеціальністю 
є необхідним при отриманні свідоцтва для адвокатів, 
нотаріусів, патентних повірників, адже стажування є 
певною гарантією професійних знань. З урахуванням 
того, що специфіка діяльності рієлтора пов’язана з реа-
лізацією й сприянням законності здійснення конститу-
ційних, цивільних та інших прав громадян, вважаємо, що 
підвищення планки до його професійних знань та вмінь є 
важливою складовою в системі захисту майбутніх клієн-
тів. Варто враховувати, що рієлтор – це самостійний су-
б’єкт ринку нерухмості, незалежний у своїй діяльності, 
зокрема від агентств нерухомості, які іноді нагадують 
певну «піраміду». Таке визначення надає рієлтору окре-
мий правовий статус з правом вибору форми своєї діяль-
ності (працювати окремо або в рієлторському підпри-
ємстві) [249, с. 42]. 

Свою діяльність рієлтор повинен будувати на певних 
засадах. Аналіз правової доктрини та законодавства свід-
чить, що основними принципами, на яких повинна 
базуватись діяльність рієлтора, є: професіоналізм, сумлін-
ність, конфіденційність. До них як додаткові можна від-
нести ще і такі групи принципів, як добросовісні взаємо-
відносини з клієнтами (урахування всіх аспектів обслу-
говування клієнтів, включаючи надійність та якість пос-
луг, дотримання термінів, не використання недостовірної 
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або свідомо помилкової інформації, ведення реєстру клі-
єнтів та наявність аналізу їх скарг і пропозицій); добро-
совісні взаємовідносини з державою (сплата податків, от-
римання всіх державних дозволів, дотримання вимог за-
кону); добросовісні взаємовідносини з конкурентами (дот-
римання справоведливих, чітких і гласних взаємовідно-
син, заборона використання методів недоброякісної кон-
куренції по відношенню до конкурентів, наявність сис-
теми обміну позитивним досвідом, що покращує стан 
взаємовідносин з клієнтами, зокрема проведення спільних 
семінарів, конференцій тощо); добросовісні взаємовідно-
сини з трудовим колективом (обов’язкове дотримання 
норм трудового законодавства, зокрема наявність необхід-
них умов праці та її охорони, підвищення кваліфікації, 
наявність системи стимулювання діяльності працівників, 
чітко сформульовані принципи оплати праці та умов для 
просування по службі тощо) [249, с. 42]. 

Правовий статус рієлтора особа набуває з моменту 
внесення відомостей про неї до Державного реєстру 
рієлторів, із цього часу у рієлтора виникають певні права 
та обов’язки. Наприклад, до прав рієлтора можна від-
нести: право підписувати та подавати заяви, клопотання, 
звернення, скарги тощо; отримувати за своїм запитом 
інформацію про об’єкт нерухомого майна від державних 
органів, органів місцевого самоврядування та клієнтів; 
відкривати рахунки та виконувати платіжні операції; 
проводити науково-дослідну та педагогічну роботу; предс-
тавляти інтереси клієнтів у державних органах; за погод-
женням споживачів рієлторських послуг передавати свої 
повноваження іншому рієлтору; отримувати винагороду; 
об’єднуватися у професійні спілки; працювати самостійно 
або створювати агентства, бюро, контори інші підприємст-
ва чи працювати за трудовим договором тощо [249, с. 42]. 

До обов’язків рієлтора можна віднести: сумлінно 
виконувати свої функціональні обов’язки та додержува-
тися вимог законодавства; захищати інтереси споживача 
рієлторських послуг; зберігати в таємниці відомості, одер-
жані під час виконання своїх професійних обов’язків, 
зокрема зміст консультацій, порад, роз’яснень тощо; від-
мовитися від надання своїх послуг або припинити їх на-
дання, якщо вони можуть бути використані у справі, в 
якій він вже консультував іншу особу з протилежними 
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інтересами і конфлікт не був вирішений по суті або спра-
ва стосується особистих інтересів рієлтора; попереджувати 
клієнта про наслідки дій для того, щоб необізнаність не 
могла бути використана йому на шкоду тощо [249, с. 42]. 

Перелік обов’язків рієлтора містить і певні обмежен-
ня рієлторської діяльності, зокрема: заборона рієлтору 
здійснювати професійні послуги, якщо у справі, в якій 
він вже консультував іншу особу з протилежними інте-
ресами, конфлікт не був вирішений по суті або справа 
стосується особистих інтересів рієлтора. Це є необхідним 
для захисту інтересів клієнта рієлтора [249, с. 42]. 

Особливий інтерес не тільки серед фахівців з неру-
хомості, а також і серед клієнтів рієлтора становить пи-
тання про відповідальність рієлтора. Враховуючи специ-
фіку діяльності рієлтора, за порушення вимог законо-
давства України цілком допустимо ставити питання про 
застосовання таких санкціїй: попередження; припинення 
дії свідоцтва від 1 року; скасування свідоцтва. Цей пере-
лік не передбачає наявність штрафу, як це пропонується 
у вищевказаних законопроєктах, оскільки його можна 
передбачити в умовах договору між рієлтором і клієнтом. 
Крім того, санкції відносно припинення діяльності рієл-
тора є більш суворими. В цілому свідоцтво може бути 
скасовано у таких випадках: за заявою рієлтора; засуд-
ження рієлтора за злочин, пов’язаний з його діяльністю; 
у разі смерті рієлтора; обмеження судом його в дієздат-
ності або визнання недієздатним; систематичного або гру-
бого порушення рієлтором у своїй діяльності вимог зако-
нодавства України [249, с. 43]. 

Фактично ситуація навколо правового регулювання 
професійної діяльності рієлторів достатньо критична, ос-
кільки в Україні низка соціально-економічних відносин, 
пов’язаних з нерухомістю та послугами навколо неї, існу-
ють поза правовим полем. Подолання таких проблема-
тичних питань можливе лише за умов дослідження ринку 
нерухомості у правовій науці та інтенсивного законотвор-
чого процесу. Правова регламентація діяльності рієлтора/ 
брокера з клієнтом врегульовується відповідним догово-
ром про надання рієлторських послуг. 

Договір про надання рієлторських послуг є одним з 
проблемних в юридичній науці, оскільки рієлторські 
послуги фактично існують, але їх правова регламентація 
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все ще залишається на рівні законопроєктів. Такий стан 
призвів до того, що рієлтори стали самостійно обирати 
договірні форми та характеризувати свої послуги. Свої 
послуги більшість рієлторських фірм та індивідуальних 
підприємців – рієлторів визначають як надання інфор-
мації, що має комерційну цінність, наприклад про наяв-
ність попиту та пропозиції на ті чи інші об’єкти неру-
хомості. Тому договір про надання рієлторських послуг 
визначається лише на рівні наукових досліджень та 
законопроєктів. 

Як справоведливо зазначає Н. Грущинська, «за цим 
договором одна сторона (виконавець-рієлтор) зобов’язу-
ється за завданням другої сторони (замовника – фізичної 
або юридичної особи, споживача рієлторських послуг) на-
дати послугу під час здійснення операцій із нерухомості 
та/або реалізації ними прав на нерухоме майно, а 
замовник –споживач рієлторських послуг зобов’язується 
оплатити виконавцеві-рієлтору зазначену послугу, якщо ін-
ше не встановлено договором» [563, с. 25]. У законопроєк-
ті «Про рієлторську діяльність в Україні» від 09.06.2020 р. 
№ 3618 встановлено, що рієлторські послуги надаються 
на підставі та в межах рієлторського договору, істотними 
умовами якого є: 1) предмет та строк дії договору; 2) вид, 
мета та строк надання рієлторських послуг; 3) реквізити 
сертифіката суб’єкта рієлторської діяльності; 4) зазначен-
ня об’єкта (об’єктів) нерухомості, щодо якого (яких) нада-
ються рієлторські послуги, а також його ідентифікацій-
них даних, якщо об’єкт (об’єкти) є індивідуально визна-
ченими; 5) розмір та умови оплати рієлторських послуг, а 
також, у разі наявності, фактичних витрат, необхідних 
для виконання договору; 6) права, обов’язки та відпо-
відальність сторін; 7) порядок звітності суб’єкта рієлтор-
ської діяльності перед споживачем про стан виконання 
рієлторського договору (ч. 1 ст. 8 проєкту) [560]. 

Щодо умов цього договору Ю. А. Чмихов вказує, що 
ціна договору про надання рієлторських послуг скла-
дається з фактичних витрат та суми винагороди рієлтора 
у разі досягнення кінцевого результату – укладення пра-
вочину з нерухомим майном [564, с. 78]. Такогж дослід-
ник зазначає, що в договорах про надання рієлторських 
послуг значення має не строк, на який укладається дого-
вір (тобто строк чинності договору), а строк виконання 



 360 

контрагентами взятих на себе за договором обов’язків 
[565, с. 122]. На його думку, у самому загальному вигляді 
договір про надання реєлторських послуг опосередковує 
відносини за участю особи посередника – рієлтора, а його 
дії спрямовані на сприяння та надання допомоги в 
укладенні правочину з нерухомим майном [566, с. 218]. 

У США одним із видів договорів між рієлтором (бро-
кером) та особою, що продає нерухомість, укладається 
договір про виключне право на продаж (exclusive right-to-
sell listing), відповідно до якого виключне право продати 
нерухомість набуває лише один брокер (від англо-фран-
цузької brocour – посередник). У разі, якщо продавець 
сам знайде покупця та продасть йому об’єкт нерухомості, 
за ним все одно залишається обов’язок сплати комісію 
брокерові, крім окремих випадків, закріплених в договорі 
[567]. На виконання цього договору брокер буде вико-
нувати певні дії, спрямовані на продаж нерухомого майна 
(наприклад, розміщення інформації про нерухомість у 
мультилістинговій службі (Multiple Listing Service), рек-
ламування об’єкта нерухомості, його показ можливим 
покупцям тощо). У виконанні таких дій знаходитиме про-
яв процес надання послуги, сама ж послуга полягатиме у 
продажу нерухомості. Отже, фактична зміна власника 
об’єкта нерухомості – це послуга, а дії брокера – це спосіб 
її надання. Очевидно, для продавця самі дії (діяльність) 
брокера не мають вирішального значення. Брокер, по 
суті, може навіть не встигнути нічого вчинити до моменту 
продажу нерухомості продавцем без його допомоги, однак 
він все одно одержить матеріальну винагороду за дого-
вором. Договором з рієлтором традиційно охоплюються 
тільки ті дії, які передують укладанню клієнтом дого-
ворів купівлі-продажу або оренди нерухомості, тому в 
США, коли справа доходить до укладення правочину, по-
купець звертається до свого адвоката, щоб той перевірив 
документи, оскільки жоден рієлтор цим не займається – і 
не хоче, і не має права надсилати запити [568]. 

Аналізуючи наведене, можна стверджувати, що дого-
вір про надання рієлторських послуг – це договір за яким 
рієлтор зобов’язаний надати замовнику послугу з надання 
інформаційних і консультаційних послуг на ринку неру-
хомості або здійснити дії з пошуку об’єкта нерухомості 
для укладання правочину щодо нього. Цей договір має 
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приватний характер та належить до цивільно-правових 
зобов’язань. Зважаючи на його нелінійну спрямованість 
щодо задоволення житлової потреби може виникнути 
позиція стосовно його включення до систему договорів 
житлового права. Включення цього виду договору до 
системи договорів житлового права пов’язано з таким: по-
перше, система договорів у житловому праві має власну 
специфіку; по-друге, включення того чи іншого договору 
до системи житлового права зумовлено тим, що об’єктом 
житлових правовідносин є проживання в житлі як дія-
льність, що обумовлена користуванням та експлуатацією 
житла [569, с. 79]. 

У цій системі договорів договір з надання рієлтор-
ських послуг має проміжний характер, тому частково він 
може розглядатися і науковцями у сфері житлового пра-
ва, оскільки є близьким до договорів у сфері будівництва 
житла та девелопменту. Можна констатувати існування 
декількох систем договорів у житловому праві. Перша 
система нами наведена, вона будується за об’єктом, друга 
система заснована на спрямованості суб’єктного зв’язку 
між об’єктом та суб’єктом. До цієї системи варто віднести 
такий поділ договорів: лінійні договори, спрямовані на 
задоволення прагнень суб’єкта щодо проживання в житлі 
(договір найму, управління); нелінійні договори – це 
договори, що є перехідною ланкою до договорів житло-
вого права, в них прагнення суб’єкта щодо проживання в 
житлі носить вторинний характер (це договори щодо 
будівництва житла, девелопменту, договір про надання 
рієлторських послуг) [569, с. 79]. 

Підсумовуючи, можна дійти висновку, що договір 
про надання рієлторських послуг може включатися і в 
систему договорів житлового права як допоміжний дого-
вір. 

Ще одним допоміжним договір є про надання послуг 
з охорони житла. Цей договір може укладатися для 
додаткової охорони житла, що створює умови як для 
збереження майна, так і охорони приватного життя, що 
відбувається в житлі. За договором охорони охоронець, 
який є суб’єктом підприємницької діяльності, зобов’язу-
ється забезпечити недоторканність особи чи майна, які 
охороняються. Володілець такого майна або особа, яку 
охороняють, зобов’язані виконувати передбачені догово-
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ром правила особистої та майнової безпеки і щомісячно 
сплачувати охоронцю встановлену плату (ст. 978 ЦК 
України) [118]. Охоронна діяльність – це діяльність з 
надання послуг з охорони власності та громадян (абз. 1 
ч. 1 ст. 1 Закону України «Про охоронну діяльність») 
[570]. Діяльність з охорони житла регулюється на рівні 
договору, що укладається між замовником – власником 
житла та виконавцем – охоронцем. 

Договір про надання послуг з охорони житла укла-
дається у письмовій формі (ст. 8 Закону України «Про 
охоронну діяльність») [570]. Проєкт договору розробля-
ється суб’єктом охоронної діяльності та узгоджується 
замовником. До істотних умов цього договору варто від-
носити: 1) предмет договору (вказується тип житла, його 
адреса, склад, якщо це складний об’єкт житлової нерухо-
мості); 2) строк дії договору та можливість його пролон-
гації; 3) права та обов’язки сторін із зазначенням заходів 
фізичного впливу та спеціальних засобів, що використову-
ються для охорони житла); 4) відповідальність сторін. 

Цей договір може укладатися як з індивідуальним 
замовником у вигляді фізичної особи– власника, користу-
вача житла, так і з колективним – об’єднанням співвлас-
ників багатоквартирного будинку, обслуговуючим житло-
во-будівельним кооперативом. Договір про надання послуг 
з охорони житла може поділятися залежно від об’єкта 
житлової нерухомості, що підлягає охороні, зокрема: 
1) договір охорони квартири (може передбачати охорону 
квартири та майна, яке в ній знаходиться); 2) договір 
охорони житлового будинку (може включати охорону 
будинку, майна, нежитлових приміщень, що знаходяться 
на земельній ділянці житлового будинку); 3) договір охо-
рони кімнати у квартирі; 4) договір охорони багатоквар-
тирного будинку (може передбачати загальну охорону 
багатоквартирного будинку без охорони кожної квартири, 
прибудинкової території, нежитлових та допоміжних при-
міщень багатоквартирного будинку); 5) договір охорони 
житлового комплексу, що може охоплювати два та більше 
багатоквартирних будинків з їх допоміжною інфраструк-
турою. Звертаємо увагу, що при охороні складних об’єк-
тів житлової нерухомості на квартири охорона не поши-
рюється. Таке положення зумовлено моделлю права влас-
ності багатоквартирного будинку. 
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Узагальнюючи наведене, можна стверджувати, що в 
житловому праві доцільно виокремлювати допоміжні 
договори в системі договірного регулювання житлових 
відносин. 

 

Висновки до розділу 4 
 

Дослідження індивідуально-правового регулювання 
житлових відносин дозволяє представити здобуті резуль-
тати у вигляді таких висновків: 

1. Доведено, що на рівні індивідуально-правового ре-
гулюванню об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, обслуговуючого житлово-будівельного коопера-
тиву врегульовуються такі внутрішні відносини: майнові 
(використання спільного майна багатоквартирного будин-
ку, встановлення правил проживання у будинку, вне-
сення внесків співвласників/членів), організаційні (ство-
рення органів управління, скликання загальних зборів, 
створення житлових комісій з розгляду житлових спорів 
та ін.) та процедурні (проведення загальних зборів, розг-
ляд житлових спорів). Ці внутрішні відносини можуть 
розвиватися за горизонталлю (між співвласниками/чле-
нами та об’єднанням, кооперативом) та вертикаллю (між 
органами управління та структурними підрозділами об’єд-
нання; кооперативу). 

Індивідуальне правове регулювання внутрішніх від-
носин об’єднання співвласників багатоквартирного будин-
ку або обслуговуючих житлово-будівельних кооперативів 
є різновидом саморегулювання, яке здійснюється з метою 
регулювання внутрішніх відносин, подолання прогалин у 
житловому законодавстві, створення моделі правомірної 
поведінки у межах відповідного об’єднання співвлас-
ників, обслуговуючого житлово-будівельного кооперативу. 

Наголошено, що індивідуально-правове регулювання 
внутрішніх відносин у об’єднаннях співвласників багато-
квартирного будинку, обслуговуючих житлово-будівель-
ного  

Запропоновано твердження, що структура Положення 
про добросусідство багатоквартирного будинку може 
включати ітакі розділи: 1) загальні положення; 2) корис-
тування спільним майном багатоквартирного будинку; 
3) проведення ремонтно-будівельних робіт; 4) збереження 
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іприватності в багатоквартирному будинку; 5) правила 
користування прибудинковою територію та дитячими 
майданчиками; 6) поведінка у під’їздах; 7) правила пар-
кування; 8) утримання домашніх тварин; 9) дотримання 
санітарно-епідеміологічних вимог, зокрема в умовах пан-
демії COVID-19; 10) дотримання громадського порядку; 
11) участь у загальних зборах співвласників; 13) розгляд 
житлових спорів між співвласниками; 14) розгляд скарг; 
15) відповідальність співвласників. 

Наголошено, що індивідуально-правове регулювання 
внутрішніх відносин в об’єднаннях співвласників багато-
квартирного будинку, обслуговуючих житлово-будівель-
них кооперативах базується на диспозитивних та імпера-
тивних засадах. 

Запропоновано твердження, що індивідуально-
правовий акт об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, обслуговуючих житлово-будівельних кооперати-
вів – це локальний правовий акт, прийнятий компетент-
ним органом об’єднання чи кооперативу в межах їх пов-
новажень, що втілює спільну, колективну волю та спря-
мований на регулювання внутрішніх житлових відносин. 
Ознаками цих актів є: 1) законність; 2) формальна визна-
ченість; 3) добровільність; 4) правотворчий характер; 5) обо-
в’язковість до застосування в межах відповідного об’єд-
нання співвласників багатоквартирного будинку або обс-
луговуючого житлово-будівельного кооперативу; 6) прий-
няття відповідно до компетенції відповідного органу 
об’єднання, кооперативу. 

Встановлено положення про поділ індивідуально-
правових актів об’єднань співвласників багатоквартир-
ного будинку або обслуговуючих житлово-будівельних 
кооперативів на такі види: 1) установчі; 2) організаційні; 
3) розпорядчі; 4) обліково-фінансові. 

2. Сформульовано твердження про виокремлення та-
ких видів житлових відносин щодо службового житла: 
1) формування службового житлового фонду, його утри-
мання; 2) надання службового житла та вселення в нього; 

3) користування службовим житлом; 4) припинення права 
на службове житло та виселення з нього; 5) виключення 
житла із службового житлового фонду. Запропоновано 
наукову позицію, що ордер на вселення в житло – це 
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індивідуально-розпорядчий акт, який підтверджує право 
на вселення, але за свою суттю не є підставою для пра-
вомірного проживання в житлі. 

Аргументовано положення, що до істотних умов до-
говору найму службового житлового приміщення варто 
віднести: предмет договору; порядок передачі житлового 
приміщення наймачу (оформлюється актом приймання-
передачі); обов’язки та права сторін за договором; розмір 
плати за користування службовим приміщенням; порядок 
повернення службового житлового приміщення (оформ-
люється відповідним актом приймання-передачі); порядок 
розірвання договору; строк договору; відповідальність сто-
рін і порядок розгляду житлових спорів. Договір найму 
реалізує дві функції: 1) забезпечувальну, спрямовану на 

задоволення житлової потреби; 2) стимулюючу, яка перед-
бачає забезпечення мотивації працівника до якісного ви-
конання своїх трудових обов’язків. 

Аргументовано, що житлові відносини щодо служ-
бового житла є складними та змішаними. Складність цих 
відносин полягає в тому, що вони охоплюють матеріальні 
та процедурні відносини. Змішаний характер цих відно-
син обумовлений тим, що вони виникають внаслідок ви-
никнення трудових відносин та реалізуються з урахуван-
ням сімейних відносин наймача-працівника. Житлові 
відносини щодо службового житла регулюються норма-
тивно-правовими, локально-правовими та індивідуально-
правовими актами. Сучасне правове регулювання відно-
син службового житла частково втратило можливість 
здійснювати правовий вплив на виникаючі житлові від-
носини, оскільки механізми реалізації норм, закладені у 
цих нормативно-правових актах, були розраховані на 
планову економіку, міграцію працівників та провідних 
фахівців у межах різних республік СРСР, що не властиво 
для сучасних трудових відносин у межах України. 

Локально-нормативе регулювання житлових відносин 
щодо службового житла включає такі ознаки: 1) поши-
рюється на врегулювання відносин щодо службового жит-
ла в межах міністерств, відомств, підприємств, установ, 
організацій та їх об’єднань усіх форм власності; 2) роз-
раховано на тотожні випадки виникнення житлових від-
носин щодо службового житла протягом тривалого часу; 
3) адресується працівникам, які знаходяться у трудових 
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правовідносинах з роботодавцем; 4) розробляються для 
багаторазового застосування в межах міністерств, відо-
мств, підприємств, установ, організацій та їх об’єднань 
усіх форм власності; 5) є обов’язковими для працівника 
та роботодавця; 6) формують модель поведінки суб’єктів 
житлових відносин щодо службового житла. 

Індивідуально-правове регулювання договірних відно-
син найму службового житла оформлюється такими доку-
ментами: ордером (підтверджує право на отримання служ-
бового житла та вселення в нього); договором найму; 
актами приймання-передачі житлового приміщення та 
майна, що підтверджують початок та припинення фактич-
ного володіння майном. Для ордера на вселення у служ-
бове житло характерні такі ознаки: 1) це індивідуально-
правовий акт (видається особі, яка визначена в ньому); 
2) у ньому зафіксовано рішення органів місцевого само-
врядування щодо надання службового житла та права на 
вселення в нього; 3) є тимчасовим документом (дійсний 
протягом 30 днів); 4) має формальну визначеність (пись-
мовий документ, встановленої форми згідно із законо-
давством); 5) поширюється на визначене коло осіб (пра-
цівника, що отримує службове житло, членів його сім’ї, 
адміністрацію юридичної особи, житлово-експлуатаційну 
організацію, тобто організацію, що здійснює обслугову-
вання цього житлового фонду; 6) є документом сурової 
звітності; 7) визначає наймача договору найму службового 
житлового приміщення. 

3. Виокремлено таку систему договорів у житловій 
сфері: 

1) договори щодо будівництва житла – це договори, 
спрямовані на створення, реконструкцію та ремонт жит-
ла, які включають такі групи договорів: 

а) договори щодо безпосереднього створення, рекон-
струкції та ремонту житла (договір будівельного підряду 
щодо будівництва житла, договір підряду на виконання 
робіт з реконструкції будівель і споруд, договір підряду 
на виконання ремонтних робіт відповідного об’єкта жит-
лової нерухомості та ін.); 

б) договори, спрямовані на фінансування будівництва 
житла (договір на пайову участь у будівництві житла, 
договір про спільну діяльність з будівництва житла, дого-
вір про інвестування будівництва житла); 
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2) договори, спрямовані на набуття права на житло, – 
це договори, що укладаються з метою отримання права 
власності на житло, користування житлом, проживання в 
житлі. Вони поділяються на такі групи: 

а) договори, що укладаються з метою набуття права 
власності (договір купівлі-продажу, дарування, договір 
пожертви, міни, довічного утримання ренти, договір про 
поділ житла, що є у спільній частковій власності, договір 
оренди з викупом та ін.); 

б) договори щодо набуття права користування жит-
лом (договір найму/оренди, договір позички, договір під-
найму); 

в) договори, спрямовані на встановлення сервітуту 
проживання в житлі (договір про встановлення сервітуту 
проживання в житлі); 

3) договори щодо надання житлово-комунальних пос-
луг – це договори, спрямовані на забезпечення спожива-
чів житлово-комунальними послугами;, поділяються за-
лежно від виду житлово-комунальної послуги (договір з 
надання послуг управління багатоквартирним будинком, 
договір водопостачання та ін.) та правового статусу спо-
живача (індивідуальні та колективні договори з надання 
житлово-комунальних послуг); 

4) допоміжні договори – це договори, які уклада-
ються для створення додаткових механізмів забезпечення 
та реалізації права на житло. До цих договорів можна 
віднести договір про надання рієлторських послуг, договір 
страхування житла, договір про надання послуг з охорони 
житла та ін. 

Наведені договори можна поділити на: основні дого-
вори, що спрямовані на забезпечення житлової потреби 
(договори щодо будівництва житла, набуття права на 
житло, надання житлово-комунальних послуг) та допо-
міжні. Допоміжні договори в житловій сфері регулюють 
відносини зі створення та придбання житла. Договори в 
житловій сфері є вужчими ніж поняття правочинів із 
житлом, які охоплюють спадкування житла, набуття пра-
ва на житло у порядку правонаступництва при реорга-
нізації юридичної особи тощо. Усі наведені договори 
спрямовані прямо або опосередковано на задоволення 
житлової потреби, класифікацію договорів, спрямованих 
на набуття права щодо житла, на: договори, що укла-
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даються з метою набуття права власності; договори, що 
укладаються з метою набуття права користування жит-
лом; договори, спрямовані на встановлення сервітуту про-
живання в житлі. Також ці договори поділяються за 
критеріями: 1) платності: платні (договір оренди, найму 
тощо) та безоплатні (договір позички, дарування); 2) мети 
договору: прості (передбачають виключно використання 
житла для проживання, зокрема договір найму) та склад-
ні (передбачають використання житла для проживання 
або іншу дію з подальшим отриманням права власності, 
наприклад договір оренди з викупом, договір найму 
житла з викупом, договір довічного утримання, спадко-
вий договір); 3) набуття самостійного права користування 
житлом: первинні (укладаються для отримання самостій-
ного права користування житлом, наприклад договір 
оренди, найму) та похідні (укладаються без права самос-
тійного права користування житлом або виключно для 
проживання в житлі, зокрема договір піднайму житла) 
договори. 

4. Сформульовано, що допоміжні договори регулю-
вання житлових відносин – це договори, за якими сто-
рони встановлюють модель поведінки з метою реалізації 
допоміжних механізмів для задоволення житлової пот-
реби, отримання певної інформації про правовий режим 
житла, безпечного володіння та користування житлом. 
Вони регулюють додаткові відносини житлової сфери, 
зокрема страхування, рієлторства, охорони житла. Так, 
договір про надання рієлторських послуг – це договір, за 
яким рієлтор зобов’язаний надати замовнику послугу з 
надання інформаційних і консультаційних послуг на 
ринку нерухомості або здійснити дії з пошуку об’єкта 
нерухомості для укладання правочину щодо нього. 

Аргументовано, що при подальшому становленні 
договірного регулювання відносин зі страхування житла 
необхідно враховувати зміни клімату. Як наслідок, стра-
хові ризики щодо житла збільшуються та є ризик немож-
ливості задоволення всіх страхових виплат. Для запобі-
гання цьому варто створювати страхові компанії щодо 
страхування житла з обов’язковою часткою держави у 
статному капіталі. 

Запропоновано ще одну систему поділу договорів у 
житловому праві залежно від спрямованості суб’єктного 



 369 

зв’язку між суб’єктом та об’єктом: лінійні договори, 
спрямовані на задоволення прагнень суб’єкта щодо про-
живання в житлі (договір найму, управління та ін.); 
нелінійні договори – це договори, що є перехідною ланк-
ою від цивільно-правових договорів до договорів житло-
вого права, в них прагнення суб’єкта щодо проживання в 
житлі носить вторинний характер (договір страхування 
житла, договір про надання рієлторських послуг та ін.). 

Визначено, що договори страхування житла можуть 
поділятися залежно від: 1) правового статусу страхуваль-
ника (страхування житла, що здійснюється власником 
житла, користувачем житла, управителем багатоквар-
тирного будинку, об’єднанням співвласників багатоквар-
тирного будинку, обслуговуючими житлово-будівельними 
кооперативами); 2) об’єктів житлової нерухомості (страху-
вання квартири, житлового будинку, частин багатоквар-
тирного будинку, житлового комплексу, окремих частин 
будинку чи споруди житлової нерухомості); 3) видів стра-
хових випадків (пожежа, руйнування, терористичний акт, 
стихійне лихо, крадіжка тощо); 4) представництва (інди-
відуальні договори, що укладаються безпосередньо влас-
ником чи користувачем житла; колективні, що укла-
даються управителями багатоквартирних будинків, об’єд-
наннями, кооперативами). Договори про надання послуг з 
охорони житла можуть поділятися залежно від об’єкта 
житлової нерухомості, який підлягає охороні, на: 1) дого-
вір охорони квартири (може передбачати охорону квар-
тири та майна, що в ній знаходиться); 2) договір охорони 
житлового будинку (може включати в себе охорону бу-
динку, майна, нежитлових приміщень, що знаходяться на 
земельній ділянці житлового будинку); 3) договір охорони 
кімнати у квартирі; 4) договір охорони багатоквартирного 
будинку (може передбачати загальну охорону багатоквар-
тирного будинку без охорони кожної квартири, прибу-
динкової території, нежитлових і допоміжних приміщень 
багатоквартирного будинку); 5) договір охорони житлово-
го комплексу, що може охоплювати два та більше багато-
квартирних будинків з їх допоміжною інфраструктурою. 

Договори про надання послуг з охорони житла мо-
жуть поділятися залежно від об’єкта житлової нерухо-
мості, який підлягає охороні, на: 1) договір охорони квар-
тири (може передбачати охорону квартири та майна, що в 
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ній знаходиться); 2) договір охорони житлового будинку 
(може включати в себе охорону будинку, майна, нежит-
лових приміщень, що знаходяться на земельній ділянці 
житлового будинку); 3) договір охорони кімнати у квар-

тирі; 4) договір охорони багатоквартирного будинку (може 
передбачати загальну охорону багатоквартирного будинку 
без охорони кожної квартири, прибудинкової території, 
нежитлових і допоміжних приміщень багатоквартирного 
будинку); 5) договір охорони житлового комплексу, що 
може охоплювати два та більше багатоквартирних 
будинки з їх допоміжною інфраструктурою. 
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ВИСНОВКИ 

 

У монографії наведено теоретико-правове узагальнен-
ня та запропоновано нове вирішення наукової проблеми, 
що полягає в розробленні авторської концепції приватно-
правового регулювання житлових відносин в Україні. За 
результатами проведеного дослідження сформульовано та-
кі висновки. 

1. Встановлено, що методи житлово-правових дослід-
жень – це система філософських, загальнонаукових, спе-
ціальних методів, підходів, які застосовуються до піз-
нання житлово-правової матерії загалом або окремих її 
елементів. Філософські методи було використано для виз-
начення основоположних понять приватно-правового регу-
лювання житлових відносин. Загальнонаукові методи 
застосовано до пізнання та виявлення категоріального 
апарату житлового права. Спеціальні методи дослідження 
надали можливість всебічно охарактеризувати особливості 
приватно-правового регулювання житлових відносин. 
Наголошено, що аксіологічний підхід став основополож-
ним методом, оскільки дозволив виявити цінність житла 
для фізичного, соціального буття людини. Підкреслено 
доцільність використання міждисциплінарного методоло-
гічного підходу для дослідження житлово-правових кате-
горій, а також його значення для розкриття інших 
наукових явищ: 1) правових знань (поєднання цивільного, 
адміністративного, податкового, земельного права ін.); 
2) технічних стандартів та норм (Державні стандарти бу-

дівництва житла); 3) досвіду соціологічної науки (вияв-
лення житлової потреби, встановлення найбільш вразли-
вих груп населення, з точки зору забезпечення житлом); 
4) елементів досягнень медичної науки в аспекті враху-
вання санітарно-епідеміологічних вимог, що висуваються 
до безпеки проживання людини в житлі; 5) основ політо-
логії, зокрема щодо виявлення міграційних процесів. 

2. Визначено етапи генезису приватно-правового регу-

лювання житлових відносин в Україні: 1) XIV століття – 
виникнення фактичного та юридичного змісту житлових 
відносин відповідно до норм магдебурзького права; 
2) XVI–VII століття – формування правових підстав на-
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буття права на житло у формі довічного володіння вот-
чинoю/маєтком; 3) XVIII століття – зародження правового 
регулювання забезпечення житлом у вигляді надання 
житла військовослужбовцям за рахунок приватного жит-
ла та започаткування системи управління житловим фон-
дом; 4) XIX століття – зародження наукового осмислення 
і вивчення житлової потреби населення, а також закла-
дення засад майбутнього житлового законодавства; 5) по-
чаток XX століття – розробка та впровадження правового 
регулювання житлових відносин; 6) 1937–1984 рр. 
XX століття – утворення системи житлового законодавст-
ва; 7) 1984–1992 рр. XX століття – сталий розвиток ра-
дянського житлового законодавства; 8) з 1992 р. і доте-
пер – утворення та становлення приватно-правового регу-
лювання житлових відносин в Україні. 

3. Аргументовано, що житлові правовідносини за 
своєю спрямованістю переважно є майновими, оскільки 
направлені на отримання майнового результату та задо-
волення майнового інтересу у вигляді набуття права на 
житло та проживання у ньому, незалежно від того чи є 
воно приватним або соціальним. Визначено, що житлове 
право можна розглядати як правове утворення у системі 
приватного права. Щодо публічних елементів житлового 
права (імперативність норм, наявність імперативного ме-
тоду правового регулювання), то їх існування у приватній 
матерії є допустимим, оскільки останнім часом простежу-
ється стійка тенденція до проникнення елементів при-
ватного права у публічне та навпаки. При цьому житлові 
правовідносини мають певні особливості, що дозволяють 
виокремлювати їх у самостійну правову категорію серед 
інших приватно-правових явищ. 

4. Визначено, що сучасними чинниками удосконален-
ня приватно-правового регулювання житлових відносин в 
Україні є: зміна ролі держави у задоволенні житлової 
потреби, формування нових способів забезпечення житло-
вої потреби, виникнення нових відносин проживання у 
житлі, наявність великої кількості розпорошених житло-
во-правових актів, відсутність системоутворюючого нор-
мативного акта щодо регулювання житлових відносин, 
потреба імплементації міжнародних та європейських 
стандартів щодо способів забезпечення житлом та його 
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доступності, наявність застарілих житлово-правових норм 
(архаїзмів) тощо. 

При оновленні приватно-правового регулювання жит-
лових відносин необхідно обов’язково враховувати інте-
реси вразливих осіб, зокрема дітей, осіб, що постраждали 
внаслідок сімейного насильства, осіб з обмеженими мож-
ливостями. Підкреслено доцільність встановлення дер-
жавного контролю та/або опіки за житлом вразливих 
осіб. Така імперативність може розглядатися як один із 
засобів забезпечення права на житло цих осіб. Зокрема, 
такий контроль може встановлюватися з метою: 1) роз-
робки проєктів житлових будинків з обов’язковим дотри-
манням вимог людей з обмеженими можливостями та 
проведенням реконструкції певних елементів існуючих 
житлових будинків (сходів, ліфтів для облаштування дос-
тупності житла); 2) встановлення обов’язкового держав-

ного страхування житла вразливих осіб; 3) введення доб-
ровільного реєстру житла цієї категорії громадян (відо-
мості у реєстр можуть вноситися за ініціативи особи з 
обмеженими можливостями, її родичів, лікарів, опікунів, 
піклувальників). 

З’ясовано, що під створенням державою умов, за 
яких кожен громадянин зможе побудувати житло, прид-
бати його у власність або взяти в оренду слід розуміти 
систему дій органів державної влади, які базуються на 
державній житловій політиці щодо розробки способів 
забезпечення права на житло на принципах доступності 
та безпеки. 

5. Визначено, що житлові правовідносини – це сус-
пільні відносини, врегульовані нормами житлового зако-
нодавства щодо набуття права на житло, користування 
житлом, забезпечення недоторканності житла, управління 
житловим фондом та окремими його елементами, отри-
мання інформації щодо житла та житлових прав, мате-
ріально-технічного забезпечення житлової сфери, захисту 
житлових прав. До них належать відносини щодо: 1) на-

буття права на житло; 2) користування житлом; 3) управ-
ління житловим фондом, включаючи управління багато-
квартирним будинком; 4) забезпечення недоторканності 
житла; 5) отримання інформації щодо житла та житлових 

прав; 6) матеріально-технічного забезпечення житлової 
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сфери (відносини з будівництва, реконструкції та ремонту 
житла, надання житлово-комунальних послуг); 7) захисту 
житлових прав. 

Доведено, що набуття права на проживання в житлі 
можливе на підставі відповідної моделі житлових відно-
син; зокрема це: 1) речово-правова модель, яка передбачає 
задоволення житлової потреби за допомогою інституцій 
речового права, зокрема придбання права власності на 
житло, сервітуту, легату; 2) зобов’язальна модель, яка пе-
редбачає придбання права проживання у житлі за допо-
могою встановлення зобов’язання, зокрема договору най-
му (оренди) житла, договору піднайму; 3) соціальна мо-
дель – це модель, за якою набуття права на проживання в 
житлі виникає на підставі застосування норм права 
соціального забезпечення, шляхом надання соціального 
житла та укладання договору соціального найму; 4) мо-
дель пільг та привілеїв, що передбачає безкоштовне на-
дання житла з державного житлового фонду за заслуги 
або діяльність в інтересах держави (йдеться про житло 
для військовослужбовців або службове житло). 

6. Обґрунтовано, що об’єктом житлових правовідно-
син є благо, яке має позитивний ефект у вигляді без-
печного, стабільного, доступного проживання у житлі, 
тому об’єкт житлових правовідносин включає множин-
ність об’єктів. Доведено доцільність поділу житла на 
складні та прості об’єкти. До простих об’єктів житла 
варто відносити квартиру, жилу кімнату, індивідуальний 
житловий будинок. Складні об’єкти житла – це багато-
квартирні будинки та гуртожитки. Визначено, що ознака-
ми житла є придатність та призначення. Придатність 
житла містить систему вимог, які забезпечують адекват-
ність та безпечність експлуатації житлового об’єкта. 
Придатність як обов’язкова ознака житла може розгля-
датися у широкому (як вимога до всього житлового бу-
динку) та вузькому (як ознака окремого елементу жит-
лової будівлі) розумінні. Виокремлено три рівня непри-
датності житла: перший – непридатність житлового бу-
динку, що призводить до загальної непридатності всіх 
житлових приміщень, які розташовані у будинку; дру- 
гий – визнання непридатним окремого приміщення у 
будинку; третій – встановлення непридатності окремого 
елементу будинку у вигляді конструкції або комунікації. 
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Залежно від рівня непридатності житла встановлюється 
його аварійність, ветхість або доцільність проведення ре-
конструкції. 

7. Аргументовано, що внаслідок оновлення економіч-
ного змісту житлових відносин сформована оновлена 
система житлових правовідносин. При вступі у житлові 
правовідносини особа отримує відповідний житлово-пра-
вовий статус. Запропоновано суб’єктів житлових право-
відносин поділяти залежно від їх правового статусу на: 

І. Приватно-правові суб’єкти: 
1) фізичні особи як суб’єкти житлових правовідносин 

можна класифікувати залежно від: а) способу набуття 
права на житло: власники житла (можуть не проживати у 
житлі) та користувачі житла (безпосередньо проживають 
житлі); б) стану задоволення житлової потреби особи, що: 
потребують житла; потребують поліпшення житлових 
умов проживання; не потребують житла або поліпшення 
житлових умов; в) стану вразливості житлових прав: особ-
ливо вразливі особи, вразливі особи, невразливі особи; 
г) правового статусу: особи, які забезпечуються безоплат-
но житлом (військовослужбовці, діти-сироти або діти, 
позбавлені батьківського піклування, особи, які потребу-
ють соціального захисту) та особи, які забезпечують себе 
житлом самостійно; 

2) юридичні особи: а) об’єднання співвласників бага-
токвартирного будинку; житлово-будівельні кооперативи; 
б) підприємства житлово-комунальної галузі можуть поді-
лятися залежно від: становища на ринку: суб’єкт при-
родної монополії та суб’єкт господарювання; організа-
ційно-правової форми: індивідуальні та складні підпри-
ємства; існуючого контролю між суб’єктами: вертикально 
інтегровані суб’єкти господарювання (інтегрована органі-
зація) та незалежні суб’єкти від вертикально інтегрова-
ного суб’єкта (оператори систем газотранспортної систе-
ми, газосховища та ін.); в) суб’єкти девелопменту житло-
вої нерухомості, до яких можна віднести: управителей, 
забудовників, ріелторів, колекторські компанії. 

ІІ. Публічно-правові суб’єкти; які поділяються на: 
1) суб’єкти, що формують державну житлову політику 
(Верховна Рада України, органи місцевого самоврядуван-
ня); 2) суб’єкти, які реалізують державну житлову полі-
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тику (Кабінет Міністрів України, Міністерство розвитку 
громад та територій України, обласні державні адмініс-
трація). 

8. Визначено та охарактеризовано такі ознаки юри-

дичного факту: 1) є різновидом соціального факту; 
2) представляє собою певні обставин матеріально світу; 

3) знаходиться у динамічному розвитку, зумовленому роз-
витком та становленням суспільства, обставинами навко-
лишнього світу; 4) обов’язкова наявність формалізації 

факту шляхом його фіксації у нормі права; 5) опосе-
редковує рух правовідношення у вигляді його виникнен-
ня, зміни та припинення; 6) породжує юридичні наслідки; 
7) має індивідуальний характер. 

Наголошено, що виникнення житлових правовідно-
син пов’язано не з моментом отримання житла, а з мо-
ментом виникнення потреби проживання у житлі. Право-
змінюючі юридичні факти призводять до зміни житлових 
правовідносин, але не припиняють їх. На відміну від них 
правопропиняючі юридичні факти призводять до припи-
нення житлового правовідношення з таким наслідком як 
виселення із житла. 

9. Визначено та розглянуто такі ознаки правового 
регулювання: 1) це різновид соціального регулювання; 
2) спрямованість на фактично сформовані суспільні відно-

сини, що потребують впорядкування; 3) реалізуються за 
допомогою нормативно-організаційних засобів; 4) має за-

гальній характер; 5) має власний спеціальний механізм 
правового регулювання; 6) здійснюється з метою система-
тизації та врегулювання суспільних відносин, розвитку 
суспільства та держави; 7) має обов’язкову об’єктивну 
форму у вигляді норми права; 8) забезпечується держа-

вою; 9) є загальносуспільним благом. Приватно-правове 
регулювання житлових відносин є різновидом правового 
регулювання. 

Наголошено, що механізм правового регулювання 
житлових відносин – це система взаємопов’язаних еле-
ментів/ланок, які опосередковують процес набуття жит-
ловими відносинами правової форми під впливом право-
вих засобів їх регулювання. Ланки механізму правового 
регулювання житлових відносин складаються з правових 
принципів житлового права, норм житлового законо-
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давства, юридичних фактів, житлових правовідносин, ак-
тів реалізації суб’єктивних прав та обов’язків. 

10. Виявлено, що засади приватно-правового регулю-
вання житлових відносин складаються з трьох рівнів: 
1) загальні засади права (верховенство права, законність); 
2) засади цивільного законодавства, закріплені у ст. 3 ЦК 

України; 3) засади житлового законодавства. Розмежовані 
принципи житлового права та засади житлового законо-
давства. До принципів житлового права віднесено: недо-
торканність житла, достатність (адекватність) житла, дис-
позитивність, збереження житлового фонду, справовед-
ливого проживання у житлі, забезпечення захисту жит-
лових прав. 

Засада справоведливого проживання означає можли-
вість набути право на житло та здійснювати суб’єктивне 
право проживання у житлі без дискримінації за ознакою 
раси, кольору шкіри, національного походження, статі, 
гендерної ідентичності, сексуальної орієнтації, інвалід-
ності, походження, генетичної інформації, сімейного ста-
ну, статусу ветерана або військовослужбовця, віку, сімей-
ного статусу, доходу. 

Засада достатнього (адекватного) житла охоплює: 
стабільність володіння житлом; безпечне проживання у 
житлі; рівний доступ до набуття права на житло; дос-
тупність житлово-комунальних послуг; участь в ухваленні 
рішень з житлових питань на національному рівні, рівні 
органів місцевого самоврядування та організацій з 
управління житлом. 

11. Обґрунтовано, що приватно-правове регулювання 
житлових відносин включає загальне, локальне та інди-
відуальне правове регулювання. Для нормативних локаль-
них актів органів місцевого самоврядування з регулю-
вання житлових відносин властиві такі ознаки: 1) мають 

публічно-владну природу та є підзаконними актами; 2) ло-
кально поширюються на певну територію проживання 
територіальної громади; 3) є обов’язковими для мешкан-
ців відповідної територіальної громади; 4) існують в об’єк-
тивній формі рішення, наказу, розпорядження, висновку 
та рекомендації; 5) приймаються з урахуванням житлової 
потреби виключно територіальної громади, місцевих при-
родно-кліматичних умов експлуатації житлового фонду, 
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доступності та якості житлово-комунальних послуг та 
інших економіко-соціальних чинників, пов’язаних з дос-
тупністю; безпечністю житла; 6) регулюють майнові відно-
сини із задоволення житлової потреби територіальної 
громади та організаційні житлові відносини щодо управ-
ління житловим фондом. 

Одним із індивідуально-правових актів правового 
регулювання житлових відносин є рішення співвласників 
багатоквартирного будинку; яке має такі ознаки: 1) є різ-
новидом актів індивідуально-правового регулювання; 
2) приймається на загальних зборах з дотриманням про-

цедури голосування; 3) є обов’язковим для усіх співвлас-
ників багатоквартирного будинку; 4) має локальну дію у 

межах відповідного багатоквартирного будинку; 5) його 
предметом є зовнішні (укладання колективних договорів 
про надання житлово-комунальних послуг) та внутрішні 
(регулювання відносин між співвласниками) житлові від-
носини з управління багатоквартирним будинком. 

12. Обґрунтована авторська позиція щодо процесу 
рекодифікації цивільного законодавства в аспекті удос-
коналення нормативно-правового регулювання житлових 
відносин та виокремлено такі рівні вказаної рекодифі-
кації: 1) рівень конституційних змін (передбачає перегляд 
змісту таких прав людини як недоторканність житла 
(ст. 30 Конституції України), свобода пересування, віль-

ний вибір місця проживання (ст. 33 Конституції України), 
право на власність (ст. 41 Конституції України), право на 

житло (ст. 47 Конституції України), право на достатній 
життєвий рівень (ст. 48 Конституції України), право на 
охорону здоров’я, медичну допомогу та медичне страху-
вання (ст. 49 Конституції України), право дитини на рів-
ність у своїх правах незалежно від походження, а також 
від того, народжені вони у шлюбі чи поза ним (ст. 52 

Конституції України); 2) рівень оновлення засад цивіль-
ного законодавства, зокрема до засад справоведливості, 
добросовісності, розумності, слід додати ще одну засаду – 
доступності, яка передбачає можливість доступу людини 
до розуміння та застосовування закону без формальних 
перешкод; 3) рівень структурного поглинання норматив-
ного матеріалу шляхом прийняття Уложення приватного 
права, яке може охопити Цивільний кодекс України, 
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Господарський кодекс України, Житловий кодекс Укра-
їни, Сімейний кодекс України та перспективні і прог-
рамні кодекси: Медичний, Аграрний, Інформаційний ко-
декси України; 4) рівень оновлення викладання юри-
дичних дисциплін, зокрема обов’язково на першому курсі 
юридичних спеціальностей викладати дисципліну «При-
ватне право». 

Доведено; що впорядкування нормативно-правового 
регулювання житлових відносин більш доцільно здійс-
нювати за допомогою кодифікації. Кодифікація житло-
вого законодавства – це впорядкування житлового зако-
нодавства шляхом його систематизації та переробки з 
метою створення цілісної системи правового впливу на 
житлові відносини. Визначено, що нормативно-правове 
регулювання житлових відносин в умовах рекодифікації 
цивільного законодавства потребує удосконалення. 

13. Доведено, що на рівні індивідуально-правового 
регулюванню об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, обслуговуючого житлово-будівельного коопера-
тиву врегульовуються такі внутрішні відносини: майнові 
(використання спільного майна багатоквартирного будин-
ку, встановлення правил проживання у будинку, внесен-
ня внесків співвласників/членів), організаційні (створен-
ня органів управління, скликання загальних зборів, ство-
рення житлових комісій з розгляду житлових спорів та 
ін.) та процедурні (проведення загальних зборів, розгляд 
житлових спорів). Ці внутрішні відносини можуть 
розвиватися за горизонталлю (між співвласниками/чле-
нами та об’єднанням, кооперативом) та вертикаллю (між 
органами управління та структурними підрозділами об’єд-
нання; кооперативу). 

Індивідуальне правове регулювання внутрішніх від-
носин об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку або обслуговуючих житлово-будівельних коопера-
тивів є різновидом саморегулювання, яке здійснюється з 
метою регулювання внутрішніх відносин, подолання 
прогалин у житловому законодавстві, створення моделі 
правомірної поведінки у межах відповідного об’єднання 
співвласників, обслуговуючого житлово-будівельного коо-
перативу. 

Наголошено, що індивідуально-правове регулювання 
внутрішніх відносин у об’єднаннях співвласників багато-
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квартирного будинку, обслуговуючих житлово-будівель-
ного кооперативів базується на диспозитивних та ім-
перативних засадах. 

14. Аргументовано, що житлові відносини щодо 
службового житла є складними та змішаними. Складність 
цих відносин полягає в тому, що вони охоплюють мате-
ріальні та процедурні відносини. Змішаний характер цих 
відносин обумовлений тим, що вони виникають внаслідок 
виникнення трудових відносин та реалізуються із ураху-
ванням сімейних відносин наймача-працівника. Житлові 
відносини щодо службового житла регулюються норма-
тивно-правовими, локально-правовими та індивідуально-
правовими актами. Сучасне правове регулювання від-
носин службового житла частково втратило можливість 
здійснювати правовий вплив на виникаючі житлові від-
носини, оскільки механізми реалізації норм, закладені у 
цих нормативно-правових актах, були розраховані на 
планову економіку, міграцію працівників та провідних 
фахівців в межах різних республік СРСР, що не властиво 
для сучасних трудових відносин у межах України. 

Локально-нормативе регулювання житлових відносин 
щодо службового житла включає такі ознаки: 1) поши-
рюється на врегулювання відносин щодо службового 
житла в межах міністерств, відомств, підприємств, уста-
нов, організацій та їх об’єднань усіх форм власності; 
2) розраховано на тотожні випадки виникнення житлових 
відносин щодо службового житла протягом тривалого 
часу; 3) адресується працівникам, які знаходяться у тру-

дових правовідносинах з роботодавцем; 4) розробляються 
для багаторазового застосування в межах міністерств, 
відомств, підприємств, установ, організацій та їх об’єд-
нань усіх форм власності; 5) є обов’язковими для праців-
ника та роботодавця; 6) формують модель поведінки су-
б’єктів житлових відносин щодо службового житла. 

Індивідуально-правове регулювання договірних відно-
син найму службового житла оформлюється такими до-
кументами: ордером (підтверджує право на отримання 
службового житла та вселення у нього); договором найму; 
актами приймання-передачі житлового приміщення та 
майна, що підтверджують початок та припинення фак-
тичного володіння майном. Для ордера на вселення у 
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службове житло характерні такі ознаки: 1) це індиві-
дуально-правовий акт (видається особі, яка визначена у 
ньому); 2) у ньому зафіксовано рішення органів місцевого 
самоврядування щодо надання службового житла та права 
на вселення у нього; 3) є тимчасовим документом (дійсний 
протягом 30 днів); 4) має формальну визначеність (пись-
мовий документ, встановленої форми згідно із законо-
давством); 5) поширюється на визначене коло осіб (праців-
ника, що отримує службове житло, членів його сім’ї, 
адміністрацію юридичної особи, житлово-експлуатаційну 
організацію, тобто організацію, що здійснює обслугову-
вання цього житлового фонду; 6) є документом сурової 
звітності; 7) визначає наймача договору найму службового 
житлового приміщення. 

15. Виокремлено таку систему договорів у житловій 
сфері: 

1) договори щодо будівництва житла – це договори, 
спрямовані на створення, реконструкцію та ремонт жит-
ла, які включають такі групи договорів: 

а) договори щодо безпосереднього створення, рекон-
струкції та ремонту житла (договір будівельного підряду 
щодо будівництва житла, договір підряду на виконання 
робіт з реконструкції будівель і споруд, договір підряду 
на виконання ремонтних робіт відповідного об’єкту жит-
лової нерухомості та ін.); 

б) договори, спрямовані на фінансування будівництва 
житла (договір на пайову участь у будівництві житла, 
договір про спільну діяльність з будівництва житла, дого-
вір про інвестування будівництва житла); 

2) договори, спрямовані на набуття права на житло – 
це договори, що укладаються з метою отримання права 
власності на житло, користування житлом, проживання у 
житлі. Вони поділяються на такі групи: 

а) договори, що укладаються з метою набуття права 
власності (договір купівлі-продажу, дарування; договір 
пожертви; міни, довічного утримання ренти, договір про 
поділ житла, що є у спільній частковій власності, договір 
оренди з викупом та ін.); 

б) договори щодо набуття права користування житлом 
(договір найму/оренди; договір позички, договір піднай-
му); 
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в) договори, спрямовані на встановлення сервітуту 
проживання у житлі (договір про встановлення сервітуту 
проживання у житлі); 

3) договори щодо надання житлово-комунальних 
послуг – це договори, спрямовані на забезпечення спо-
живачів житлово-комунальними послугами; поділяються 
залежно від виду житлово-комунальної послуги (договір з 
надання послуг управління багатоквартирного будинку, 
договір водопостачання та ін.) та правового статусу 
споживача (індивідуальні та колективні договори з надан-
ня житлово-комунальних послуг); 

4) допоміжні договори – це договори, які уклада-
ються для створення додаткових механізмів забезпечення 
та реалізації права на житло. До цих договорів можна 
віднести договір про надання ріелторських послуг, договір 
страхування житла, договір про надання послуг з охорони 
житла та ін. 

Наведені договори можна поділити на: основні дого-
вори, що спрямовані на забезпечення житлової потреби 
(договорів щодо будівництва житла, набуття права на 
житло, надання житлово-комунальних послуг) та допо-
міжні. Допоміжні договори у житловій сфері регулюють 
відносини зі створення та придбання житла. Договори у 
житловій сфері є вужчими ніж поняття правочинів з жит-
лом, які охоплюють спадкування житла, набуття права на 
житло у порядку правонаступництва при реорганізації 
юридичної особи тощо. Усі наведені договори спрямовані 
прямо або опосередковано на задоволення житлової пот-
реби. 

16. Сформульовано, що допоміжні договори регулю-
вання житлових відносин – це договори, за якими сто-
рони встановлюють модель поведінки, з метою реалізації 
допоміжних механізмів для задоволення житлової пот-
реби, отримання певної інформації про правовий режим 
житла, безпечного володіння та користування житлом. 
Вони регулюють додаткові відносини житлової сфери, 
зокрема страхування, ріелторства, охорони житла. Так, 
договір про надання ріелторських послуг – це договір, за 
яким ріелтор зобов’язаний надати замовнику послугу з 
надання інформаційних і консультаційних послуг на рин-
ку нерухомості або здійснити дії з пошуку об’єкта неру-
хомості для укладання правочину щодо нього. 
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Аргументовано, що при подальшому становленні 
договірного регулювання відносин зі страхування житла, 
необхідно враховувати зміни клімату, як наслідок стра-
хові ризики щодо житла збільшуються та є ризик немож-
ливості щодо задоволення усіх страхових виплат. Для 
запобігання цього варто створювати страхові компанії 
щодо страхування житла з обов’язковою часткою держави 
у статному капіталі. 

Запропоновано ще одну систему поділу договорів у 
житловому праві залежно від спрямованості суб’єктного 
зв’язку між суб’єктом та об’єктом: лінійні договори, 
спрямовані на задоволення прагнень суб’єкта щодо про-
живання у житлі (договір найму, управління та ін.); 
нелінійні договори – це договори що є перехідною ланкою 
від цивільно-правових договорів до договорів житлового 
права, в них прагнення суб’єкта щодо проживання у 
житлі носить вторинний характер (договір страхування 
житла, договір про надання ріелторських послуг та ін.). 

17. Сформульовані концептуальні напрями подаль-
шого розвитку приватно-правового регулювання житло-
вих відносин в Україні. 

Наголошено, що обрання напрямів удосконалення 
нормативно-правового житлового законодавства повинно 
бути визначено у Концепції реформування житлового 
законодавства. 

Підкреслено, що для поступового подолання арха-
їзмів житлового законодавства необхідно скласти реєстр 
застарілих актів, надати їм правову оцінку, здійснити їх 
співвідношення з фактичними існуючими житловими від-
носинами, виявити доцільність їх збереження, а вже по-
тім вирішити питання про скасування відповідних нор-
мативних актів. 

Доведено, що найбільш вдалим для регулювання 
житлових відносин є прийняття Житлового кодексу 
України, як системоутворюючого нормативного акта 
житлового законодавства, з такою структурою: Розділ 1 
«Загальні положення»; Розділ 2 «Житловий фонд Укра-
їни»; Розділ 3 «Засади державної житлової політики»; 
Розділ 4 «Житлове будівництво»; Розділ 5 «Набуття 
права на проживання у житлі»; Розділ 6 «Забезпечення 
права на житло вразливих осіб»; Розділ 7 «Користування 
житлом членів сім’ї власника житла та на підставі 
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легату»; Розділ 8 «Договірне користування житлом»; 
Розділ 9 «Користування службовим житлом»; Розділ 10 
«Проживання у гуртожитках»; Розділ 11 «Управління 
багатоквартирним будинком»; Розділ 12 «Надання житл-
ово-комунальних послуг»; Розділ 13 «Захист житлових 
прав». 

Підкреслено, що регулювання відносин проживання 
у багатоквартирному будинку необхідно здійснювати на 
рівні локально-правового регулювання, зокрема на 
підставі рішень об’єднань співвласників багатоквартир-
ного будинку або обслуговуючих житлово-будівельних 
кооперативів, управителя багатократного будинку. Одним 
із локальних правових актів в цьому напрямі має бути 
Положення про добросусідство багатократного будинку, з 
такими розділами: 1) загальні положення; 2) користуван-
ня спільним майном багатократного будинку; 3) прове-

дення ремонтно-будівельних робіт; 4) збереження приват-
ності у багатократному будинку; 5) правила користування 
прибудинковою територію та дитячими майданчиками; 
6) поведінка у під’їздах; 7) правила паркування; 8) утри-
мання домашніх тварин; 9) дотримання санітарно-епіде-
міологічних вимог; зокрема в умовах пандемії COVID-19; 
10) дотримання громадського порядку; 11) участь у за-

гальних зборах співвласників; 13) розгляд житлових спо-
рів між співвласниками; 14) розгляд скарг; 15) відпові-
дальність співвласників. 
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