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Вступ 
 

«Житло є абсолютно необхідним для 
процвітання людини. Без стабільного 
притулку все руйнується». 
– Метью Десмонд, соціолог, лауреат 
Пулітцерівської премії.  

 
Дієвість Конституції України виявляється у формуванні 

стабільного підґрунтя для належного здійснення 
основоположних прав людини. Проголошення у статті 47 
Основного Закону України права на житло має за наслідок 
позитивний обов’язок держави створити нормативно-
правове забезпечення, яке дозволить не лише правомірно 
користуватися житлом, забезпечувати його недоторканість, а 
й задовольнити потреби громадян в житлі шляхом адекватної 
моделі права власності на житло. 

Серед проблем, які потребують негайного розв’язання, 
слід виокремити: а) необхідність запровадження єдиних 
соціальних житлових стандартів через економічну ситуацію в 
країні, що склалася внаслідок війни, відсутності реформ у 
сфері житлового законодавства, до яких відносяться 
встановлені кількісні та якісні показники житла у сфері 
користуванням житлом, спроможність гарантувати соціальну 
складову; б) гарантування права на безпечне житло, що 
забезпечує кожному доступ до житла, яке відповідає 
необхідним стандартам для збереження здоров’я та безпеки; 
в) необхідність розглядати право на житло як складову 
системи приватноправових цінностей, таких як людська 
гідність, свобода, недоторканність, сім’я, власність, 
приватність, вибір роду занять тощо. Ці цінності формують 
умови, що відповідають людській гідності, і можуть 
змінюватися відповідно до потреб людини. 

Нині вкрай важко очікувати, що результати дослідження, 
зокрема науково-обґрунтовані пропозиції та рекомендації 
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висловлені у цій монографії, стануть основою для нового 
Житлового кодексу України, оскільки Уряд уніс до 
парламенту лише проєкт Закону про основні засади житлової 
політики (№ 12377 від 06.01.2025). Таким чином, пропонується 
радикально інший підхід до внормування житлових відносин, 
зокрема «закладення основ для формування житлової 
політики України з урахуванням стандартів та норм керівних 
документів Європейського Союзу та статті 47 Конституції 
України, створення сприятливого правового поля для 
залучення допомоги міжнародних організацій та донорів для 
формування житлових фондів». 

Однак, стаття 47 Основного Закону України вже заклала 
основи для житлової політики, про що неодноразово 
наголошували дослідники1. Підготувати проєкт Житлового 
кодексу – вкрай кропітка справа, оскільки такий акт має 
відобразити не лише вітчизняні науково-правові 
напрацювання, досвід держав – членів ЄС, врахувати acquis 
ЄС, збалансувати приватні та публічні інтереси, а також 
надати реальну спроможність гарантувати житлові права 
протягом десятиліть. 

Саме тому, відмова від регулювання житлових відносин 
окремим кодексом сприймається як відмова від національної 
традиції, нехтування легітимними очікуваннями громадян у 
належних моделях правового регулювання, чергова спроба 
удаваного соціального спрямування державної політики. 
Попри це сподіваємося, що наукові доробки все ж знайдуть 
гідне як для розуміння житлово-правової матерії, так і стануть 
в нагоді в правозастосуванні. 

                                                 
1 Див.: Правові засади реформування житлового законодавства України в 

сучасних умовах. Монографія. За заг. ред. М. К. Галянтича. Київ: Юрінком 
Інтер, 2023. 298 с. Правові принципи внормування житлових відносин в 
сучасних умовах. Монографія. За заг. ред. М. К. Галянтича. К.: НДІ 
приватного права і підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака 
НАПрН України, 2023. 100 с. 1 електрон. опт. диск (CD-R). URL: 
https://repository.ndippp.gov.ua/handle/765432198/782. 

https://repository.ndippp.gov.ua/handle/765432198/782


– 9– 
 

Монографія присвячена комплексному аналізу питань 
реалізація прав людини в житловій сфері. У першому розділі 
розкривається сутність моделей правового регулювання, 
окреслюються ключові правові цінності, що лежать в основі 
житлових правовідносин, а також простежуються процеси 
приватизації та зміни тенденцій у сфері регулювання приватних 
житлових відносин. Другий розділ акцентує увагу на 
приватноправовому аспекті, зокрема визначаються ознаки, 
інструменти та особливості правового регулювання службового 
житла та договорів, що регулюють житлові відносини. 

У третьому розділі автори детально аналізують 
користування житловими та нежитловими приміщеннями, 
формування нормативної бази, поняття житлової нерухомості 
та тенденції розвитку орендних відносин в контексті 
європейського приватного права. Четвертий розділ 
присвячено договірним аспектам оренди житла: класифікації 
договорів, розмежуванню соціального й комерційного найму, 
а також правовому становищу сторін. У п’ятому розділі 
розглядаються особливості реалізації права власності, 
включаючи питання цивільно-правового захисту. 

Завершальний, шостий розділ, зосереджений на 
механізмах спадкового правонаступництва у житловій сфері. 
Так, детально аналізується спадкування житла за заповітом, 
законом і спадковим договором, а також процес оформлення 
прав на житло після смерті власника. Загалом, маємо 
переконання, що книга становитиме цінне джерело для 
науковців, правників та практиків, які працюють у сфері 
житлового права. 
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Розділ 1. 
МОДЕЛІ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

У ЖИТЛОВІЙ СФЕРІ 
 

1.1. Поняття та зміст моделі правового 
регулювання 

 
Поняття права, що пропонують для вивчення студентам 

юридичних закладів вищої освіти, розуміють як засновану на 
уявленні про справедливість міру свободи і рівності, що 
відображає потреби суспільного розвитку, яка у своїй основі 
склалася в процесі повторюваних суспільних відносин і 
визнається та охороняється державою1. Пояснити це поняття 
набагато простіше, ніж застосувати його практично, зокрема 
в межах юридичної діяльності. Таке праворозуміння формує 
концептуальну ідею: право – феномен, який потребує 
пізнання з метою пошуку причини соціальної єдності та 
потреби у формуванні його елементарних проявів – норм, 
якими керуються (послуговуються) особи. 

С. П. Головатий вважає, що в українській мові зі словом 
‘право’ ще з давніх-давен пов’язана система спільнокореневих 
лексичних одиниць, яким виразно властивий моральний зміст, 
утворений в слова ‘правда’, ‘справедливість’, ‘праведність’ тощо2. 
Отже, право має якості, що дозволяють його відрізнити від 
інших феноменів, що впливають на суспільну діяльність, що 
зрештою дозволяє розмірковувати про його природу. 

Досліджуючи природу існування, Джон Елліс Мак-
Таґарт (John Ellis McTaggart) зазначав, що для чинності 
структури знання, яку ми сприймаємо в повсякденному житті, 
необхідно, щоб ексклюзивні закони в універсумі мали бути, і 

 
1 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія держави 

і права. За ред.: Цвік М. В., Петришин О. В. Харків: Право, 2011. С. 148. 
2 Головатий С. П. Щодо мови правничої. Студії. Зібране. Словники. 

Документи. Київ: Наш Формат, 2024. С. 615. 
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що ми маємо бути у змозі знати такі закони, а також, що ми 
маємо бути у змозі знати такі закони у випадках, коли ми не 
знаємо їх a priori1. Таким чином, право як частина універсуму, 
що має відповідні якості взаємин у суспільстві, задля його 
належного сприйняття також повинно мати закони у 
широкому значенні його слова, зокрема норми права, які 
можуть не бути текстуально зафіксовані у відповідному акті. 

Правове регулювання традиційно розуміють як 
здійснення державою за допомогою всіх юридичних засобів 
владний вплив на суспільні відносини з метою їх упорядкування, 
закріплення, охорони й розвитку, а також вплив на поведінку та 
свідомість громадян шляхом проголошення їх прав та обов’язків, 
встановлення певних дозволів та заборон, затвердження певних 
правових актів тощо2. 

Норма права є різновидом соціальної норми, що 
закріплює правило (стандарт) правомірної поведінки, 
неприпустимість відхилення від якого гарантується 
державною владою3, як у наступному викладенні набуває 
форми нормативного припису4. 

Безумовно, норма права у нормативній площині є 
продуктом людської діяльності в царині творення приписів, 
тому доречніше такий припис визначати як ‘юридична 
норма’, яка у наступному може набути «конституційного 
відтінку» як ‘правний закон’ або ‘правозгідна норма’5. Такий 
підхід наштовхує на міркування щодо змісту норми права та її 
співвідношення з юридичною нормою.  

 
1 Мак-Таґарт Д. Е. Природа існування. Том І. Київ: Темпора, 2022. С. 489. 
2 Зайчук О. В., Крупчан О. Д., Ковальський В. С., та ін. Сучасна правова 

енциклопедія. За ред.: Зайчук О. В. 3-е вид. Київ: Юрінком Інтер, 2018. С. 270. 
3 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія держави 

і права. За ред.: Цвік М. В., Петришин О. В. Харків: Право, 2011. С. 228. 
4 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія 

держави і права. Ibid. С. 242. 
5 Головатий С. П. Щодо мови правничої. Студії. Зібране. Словники. 

Документи. Київ: Наш Формат, 2024. С. 189. 
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Юридична норма є результатом закріплення правової 
норми у офіційному документі, однак зважаючи на 
можливість визнання юридичної норми незаконною, 
неконституційною або неправозгідною неможливо 
стверджувати про результат діяльності офіційних органів як 
‘правотворення’. Саме тому Закон України «Про правотворчу 
діяльність» від 24 серпня 2023 року № 3354–IX (далі – Закон 
№ 3354) (вводиться в дію через один рік з дня припинення або 
скасування воєнного стану в Україні, окрім окремих його 
положень) створює оману формування права суб’єктами 
правотворчої діяльності (частина друга статті 4). 
Розглядаючи проблему права як закону, Геґель (Hegel) 
наголосив: «Оскільки буття закону – це бік існування, де 
також може поставати випадкове впертості й іншої 
особливості, то те, що виступає законом, за своїм змістом 
може відрізнятися від того, що становить право в собі»1. 

Окрім власне існування закону та норми права, вони 
повинні мати відповідні межі (правового регулювання). 
Арістотель межею називає кінець кожної речі, який 
неможливо знайти окремо від цієї речі, всі частини якого 
всередині нього, і також те, що є формою (зовнішній контур, 
абрис) величини або того, що має величину і мету кожної речі, 
і також чимбутність кожної речі: адже це межа пізнання; 
тому – начало є якоюсь межею, але не всяка межа є началом2. 

Отже, межі правового регулювання відповідних 
суспільних відносин мають характеризуватися єдністю, 
відмінністю інших моделей, а також спрямованістю, що 
дозволить відрізнити одну модель правового регулювання від 
іншої. Верховний Суд послідовно застосовує підхід, 
висловлений у постанові Верховного Суду від 29 січня 2019 
року у справі № 807/257/14: «У разі якщо норми нормативних 
актів рівної юридичної сили містять різні моделі правового 

 
1 Геґель  Ґеорґ В. Ф. Основи філософії права, або Природне право і 

держдавознавство. Київ: Юніверс, 2000. С. 187. 
2 Арістотель Метафізика. Київ: Темпора, 2022. С. 369–370. 



– 13– 
 
регулювання, перевагу при застосуванні слід надавати тій 
нормі, яка регулює вужче коло суспільних відносин, тобто є 
спеціальною» (див. постанови від 10 жовтня 2024 року у справі 
№ 520/4539/24, від 16 жовтня 2024 року у справі № 340/852/23, 
від 10 грудня 2024 року у cправі № 910/6738/23). 

Першочергова лексичне розуміння поняття ‘модель’ 
зводиться до зразка якого-небудь нового виробу, взірцевого 
примірника чогось1, що безумовно має спільний корінь від 
латинського modulus «мала міра, стандарт», зменшувальне від 
modus «спосіб, міра», як поняття «стандарт для наслідування 
чи порівняння, річ чи особа, яка служить або може служити 
зразком чи типом»2.  

Загалом же, Н. П. Козаченко визначає, що модель є 
обширною філософською категорією, що є наслідком 
здатності людського інтелекту до символічного пізнання 
світу, до яких належать реальні та ідеальні або теоретичні 
моделі3. У продовження свої міркувань, учена твердить, що 
короткий план побудови моделі отримується через 
визначення: 1) основних цінностей; 2) методів, якими будуть 
досягатися і підтримуватися ці цінності; 3) рушійної сили, яка 
дасть змогу реалізувати ці методи4.  

Визначаючи в Конституції України людину, її життя і 
здоров’я, честь і гідність, недоторканість і безпеку найвищою 
соціальною цінністю (частина перша статті 3), держава має 
визначати зміст та спрямованість своєї діяльності відповідно 
до прав і свобод людини та їх гарантій (частина друга 
статті 3). Такий обов’язок держави не слід розуміти щодо усіх 

 
1 модель. URL: https://slovnyk.ua/index.php?swrd=модель (дата 

звернення: 01.12.2024). 
2 model. URL: https://www.etymonline.com/search?q=model (дата 

звернення: 01.12.2024). 
3 Козаченко Н. П. Що таке модель і яка від неї користь філософу? (на 

прикладі моделей ідеального суспільства). Актуальні проблеми духовності: 
зб. наук. праць. Вип. 19. За ред.: Шрамко Я. В. Кривий Ріг 2018. С. 113. 

4 Козаченко Н. П. Що таке модель і яка від неї користь філософу? (на 
прикладі моделей ідеального суспільства). Ibid. С. 120. 
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встановлених законом чи підзаконним актом прав та свобод, 
так «в обов’язку держави втілити у своїй діяльності 
фундаментальні засади побудови, організації та реалізації 
державної влади для утвердження правдивої демократії, 
додержання людських прав та верховенства права 
(правовладдя) як загальноєвропейських цінностей“ [абзац 
третій підпункту 4.7 пункту 4 мотивувальної частини Рішення 
від 16 листопада 2022 року № 9-р(ІІ)/2022]. 

Право на житло належить до конституційних прав 
людини (стаття 47 Основного Закону України), реалізація якого 
тісно пов’язана з іншими конституційними цінностями та 
правами. Так, Конституційний Суд України у Рішенні Рішення 
Конституційного Суду України від 22 червня 2022 року № 5-
р(II)/2022 висловив низку юридичних позицій, за якими «право 
на житло, <…> повʼязане з правом на достатній життєвий рівень 
(стаття 48 Конституції України), яке, окрім достатнього 
харчування й одягу, охоплює також достатнє житло для кожного 
(абзац третій підпункту 4.1 пункту 4 мотивувальної частини); 
«житлом можуть бути визнані лише такі умови для проживання 
людини, які забезпечують для неї можливість перебувати в 
безпеці, спокої та гідності» (абзац десятий підпункту 4.2 пункту 
4 мотивувальної частини); «реалізація права на житло <…> має 
ключове значення не лише для реалізації інших економічних та 
соціальних прав людини, через які насамперед утілюється 
конституційна цінність гарантування гідних умов життя для 
кожної людини, а й для ефективного здійснення кожним прав і 
свобод особистого й політичного характеру (абзац перший 
підпункт 5 мотивувальної частини). 

Такий підхід вимагає формування належної моделі 
правової політики. О. Є. Аврамова виокремлює такі моделі 
житлової політики: 1) соціальна модель передбачає обов’язок 
держави перед людиною щодо забезпечення житлової потреби 
та утворення потужного державного житлового фонду; 
2) ліберальна модель базується на соціальних обмеженнях права 
приватної власності, забезпечення житлової потреби на основі 
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партнерства між державою та приватними власниками житла, а 
держава створює умови щодо набуття права на житло; 
3) неоліберальна модель житлової політики утворюється в 
суспільствах з високим рівнем захисту відносин права приватної 
власності на житло, інтересів забудовників та інвесторів у 
житловій сфері, що створює дефіцит житла внаслідок його 
вартості, а забезпечення житлової потреби розглядається як 
результат соціально-економічної діяльності людини, її здатності 
щодо забезпечення власних потреб, житло отримується як 
результат конкуренції економічних здобутків людини1. 

З огляду на це, дослідниця визначає наступні моделі 
побудови структури елементів житлових правовідносин, 
основу яких складає первинність розташування елементів у 
цій структурі: 1) модель первинності суб’єкта, відповідно до 
якої структура правовідносин має вигляд як суб’єкт – об’єкт – 
зміст (житлова потреба виходить з соціально-економічного 
статусу особи); 2) модель первинності об’єкта, за якою 
структура правовідносин представлена як об’єкт – суб’єкт – 
зміст (житло є кваліфікуючою ознакою, тому важливим 
критерієм є стан житла, зокрема його придатність або 
непридатність для проживання); 3) модель первинності 
змісту, за якою структура правовідносин має вигляд як зміст 
– суб’єкт – об’єкт (акцент робиться на змісті правовідносин, а 
не на конкретному суб’єкті або об’єкті)2. 

Окремо слід звернути увагу на поняття ‘правовий 
режим правового регулювання’ як певний порядок правового 
регулювання, який забезпечується через особливе поєднання 
залучених для його здійснення способів, методів та типів 
правового регулювання3.  

 
1 Аврамова О. Є. Теоретико-правові засади житлової політики України. Дис. … 

д.ю.н … 12.00.01; 12.00.07. Науково-дослідний інститут приватного права і 
підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України. Київ, 2025. С. 43–44. 

2 Аврамова О. Є. Теоретико-правові засади житлової політики України. 
Дис. … д.ю.н … 12.00.01; 12.00.07. Ibid. С. 47. 

3 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія держави 
і права. За ред.: Цвік М. В., Петришин О. В. Харків: Право, 2011. С. 217. 
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У юридичній літературі запропоновані наступні елементи 
правового режиму, які задіяні у розкритті регуляторної сутності 
права: 1) об’єктивна сфері дії права (група суспільних відносин); 
2) системний, взаємообумовлений логічними зв’язками набір 
способів, прийомів регуляторної дії права стосовно цих 
суспільних відносин – метод правового регулювання; 3) певний 
соціально-значущий результат дії права, яким є мета правового 
регулювання1.  

Вважаємо, що правовий режим правового регулювання 
допомагає систематизувати моделі правого регулювання, 
зокрема розмежовуючи їх від «жорстких» до «м’якого» типів 
регулювання, залежно від імперативності впливу на дії особи. 
Отже, модель правового регулювання – це спосіб 
унормування суспільних відносин, заснований на інтеграції 
конституційних цінностей з балансом приватних та 
публічних інтересів, що дозволяє діяти учасникам 
правовідносин передбачно до очікуваного результату, 
обумовленого сутністю реалізації прав та свобод особи та 
позитивних обов’язків держави. 
 
 

1.2. Основні правові цінності у житловій сфері 
 
О. В. Грищук твердить, що система правових цінностей 

являє собою змістовне наповнення права, а філософське 
розуміння права пов’язують з такими цінностями як людська 
гідність, права людини, свобода, справедливість, рівність, 
демократія2. 

Цінності є позитивне або негативне ставлення до явищ 
навколишнього світу, яке ґрунтується на потребах та 

 
1 Оборотов Ю. М., Завальнюк В. В., Дудченко В. В., та ін. Креативність 

загальнотеоретичної юриспруденції: монографія. За ред.: Оборотов Ю. М. 
Одеса: Фенікс, 2015. С. 378. 

2 Грищук О. В. Філософія конституційних цінностей: монографія. Київ: 
«Компанія ВАІТЕ», 2019. С. 37. 
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інтересах людей, культур певного соціуму1. О. О. Гайдулін 
пропонує запровадження «об’єктивної цінності» як 
абстракції, яка позначатиме внутрішню значущість певної 
складової для об’єкта в цілому безвідносно до жодного 
суб’єкта; натомість індивідуальна та суспільна цінності мають 
за свою суть значущість певного матеріального або духовного 
об’єкта відповідно до окремого індивіда та суспільства в 
цілому (групи індивідів)2. 

Безумовно, право кожного на житло (перше речення 
частини першої статті 47) є цінністю, яка підлягає особливої 
правової охорони та потребує належного нормативного 
внормування у системному зв’язку відповідних приписів 
Конституції України. За юридичною позицією 
Конституційного Суду України «реалізація права на житло 
<…> має ключове значення не лише для реалізації інших 
економічних та соціальних прав людини, через які 
насамперед утілюється конституційна цінність гарантування 
гідних умов життя для кожної людини, а й для ефективного 
здійснення кожним прав і свобод особистого й політичного 
характеру» [абзац перший підпункту 5 мотивувальної частини 
Рішення Конституційного Суду України від 22 червня 2022 
року № 5-р(II)/2022]. 

Попередньо нами вже зверталася увага, що право на 
житло у соціальній державі не може розглядатися як обов’язкова 
вимога індивіда до публічних органів про надання у 
користування житла; держава формує правопорядок (зокрема 
систему нормативно-правових актів), який має сприяти 
існуванню достатнього життєвого рівня (гідних умов життя 
людини) відповідно до існуючих соціально-економічних умов 
розвитку суспільства; правове регулювання спрямовується 

 
1 Данильян О. Г., Дзьобань О. П. Філософія. Підручник. Харків: Право, 

2015. С. 11. 
2 Гайдулін О. О. Філософія права. Європейські парадигми 

праворозуміння: підруч. для вищ. військ. навч. закл. Київ: НУОУ імені Івана 
Черняховського, 2019. С. 123. 
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відповідно до ринкових засад розвитку; соціальна складова 
права на житло реалізується виключно щодо громадян, які 
потребують соціального захисту1. 

І. В. Спасибо-Фатєєва твердить, що «житло є одним із 
значущих для людини об’єктів її права власності, держава має 
належним чином врегулювати відносини з цим об’єктом», як 
наслідок можна простежити відповідні зміни: житло 
поступово ставало об’єктом права приватної власності; 
сформувався ринок житла та система іпотечного 
кредитування; змінилися механізми управління житловим 
фондом; запровадження механізмів надання житлових 
приміщень соціально незахищеним громадянам, а також 
особам, які з різних обставин потребують надання їм 
житлових приміщень2. 

Наш історичний досвід прикрашений відповідними 
фактоїдами та створює ефект ілюзорної правди, що держава 
має надавати житло кожному. Паралельно за допомогою 
каскаду доступності створюється модель загальнодоступності 
набуття права власності на житло. У цьому випадку 
проявляються риси лібертаріантсва в аспекті надання 
індивідам «повної самостійності» не лише в ухваленні ними 
рішень (здійснення суб’єктивних прав), а й у несенні ними 
тягаря негативних наслідків об’єктивного та суб’єктивного 
характеру. Як результат, складається уявна проблема 
крайнощів, яка насправді є різним проявом права на житло. 
Саме тому «ця потреба є нагальною для запобігання 
зловживання правом на отримання житла категоріями 
громадян, яких не можна віднести до потребуючих 
соціального захисту»3. 

 
1 Кочин В. В. Право на житло у соціальній державі: ринкові та соціально-

орієнтовані засади регулювання житлових відносин. Актуальні проблеми 
вітчизняної юриспруденції. 2023. № 5. С. 20. 

2 Спасибо-Фатєєва І. В. Стаття 47. Конституція України. Науково-
практичний коментар. За ред.: Стефанчук Р. О., Петришин О. В. Київ: 
ВАІТЕ, 2024. С. 230–231. 

3 Спасибо-Фатєєва І. В. Стаття 47. Ibid. С. 231. 
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Узагальнивши сучасні підходи до співвідношення 
фундаментальних положень сучасного лібералізму та 
основоположних правових цінностей, І. В. Стадник та Ю. В. 
Гоцуляк висновують, що саме різноманітність ліберальних 
ідей заклала надійний фундамент для визнання та розвитку 
основоположних правових цінностей, а адаптивна стійкість 
лібералізму доведена самою історією «завдяки принциповій 
турботі лібералів про збереження здорового балансу між 
крайнощами, золотої середини, яка протистоїть фанатизму, 
сектантству та догматизму»1. 

Особливість права на житло як правової цінності 
полягає у його подвійній природі – конфлікт між житлом як 
місцем проживання, соціальним простором і житлом як 
інструментом отримання прибутку – конфлікт між житлом як 
домом (home) і як нерухомістю (real estate)2. 

За Європейською соціальною хартією (переглянутою) 
від 3 травня 1996 року право на житло виокремлено в окрему 
норму статті 31, за якою можна виділити такі цінності як 
доступність житла належного рівня (вимоги до матеріального 
об’єкта); запобігання бездомності (вимоги до соціального 
становища людини); встановлення на житло цін, доступних 
для малозабезпечених осіб. «Житло» також міститься й у 
інших нормах цієї Хартії, зокрема щодо: осіб з інвалідністю 
(стаття 15); права сім’ї (стаття 16); права трудящих-мігрантів 
(стаття 19); права осіб похилого віку на соціальний захист 
(стаття 23); права на захист від бідності та соціального 
відчуження (стаття 30). 

Наведені права кореспондуються із обов’язком держави із 
забезпечити («усіма відповідними засобами як національного, 
так i міжнародного характеру» відповідно до Хартії). Однак, 

 
1 Стаднік І. В., Гоцуляк Ю. В. Лібералізм та основоположні правові 

цінності: сучасний погляд на співвідношення. Правничий часопис 
Донецького національного університету імені Василя Стуса. 2024. № 2. С. 59. 

2 Jordan M. Contesting Housing Inequality: Housing Rights and Social 
Movements. The Modern Law Review. 2024. Вип. 87. № 1. С. 70. 
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особливість полягає в тому, що «такі конституційні цінності, як 
відповідальність держави перед людиною за свою діяльність та 
обов’язок держави утверджувати й забезпечувати права і свободи 
людини, не заперечують ідеї відповідального ставлення людини 
до свого життя, зокрема шляхом забезпечення особистого та 
сімейного добробуту власною працею» (абзац третій підпункту 
6.2 пункту 6 мотивувальної частини Рішення Конституційного 
Суду України від 15 липня 2021 року № 2-р/2021). 

У межах житлових відносин має реалізовуватися 
концепція приватного права, яка покликана забезпечити 
нормальне функціонування і розвиток системи відносин, яка є 
самостійною, незалежною від держави в умовах визнання 
наднормативного характеру цивільних прав як прав, які 
постають із самого життя1, а також створювати підґрунтя для 
належного виконання державою своїх позитивних обов’язків2. 

Поруч з цим «законодавець зобов’язаний унормувати ці 
питання, уживаючи домірних заходів для досягнення 
справедливого балансу між захистом публічних інтересів і 
конституційних прав людини на соціальний захист та 
достатній життєвий рівень для себе і своєї сім’ї, не порушуючи 
сутності цих прав» [друге речення підпункту 5.1 пункту 5 
мотивувальної частини Рішення Конституційного Суду 
України від 22 березня 2023 року № 3-р(II)/2023]. 

Геґель, розглядаючи систему потреб, наголошував, що 
мета потреби –задоволення суб’єктивної особливості; однак у 
відношенні до потреб і вільної сваволі інших себе проявляє 
загальність3. Зважаючи на майновий характер житла, слід 
також звернутися до розуміння геґелівської залежності і 

 
1 Майданик Р. А. Цивільне право як сфера приватного права України. 

Приватне право. 2013. № 1. С. 64. 
2 Галянтич М. К., Пижова О. В. Удосконалення приватноправових 

механізмів здійснення суб’єктивних житлових прав у сучасних умовах. 
Держава та регіони. Серія: Право. 2023. № 4. С. 35. 

3 Геґель Ґеорґ В. Ф. Основи філософії права, або Природне право і 
держдавознавство. Київ: Юніверс, 2000. С. 174. 
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взаємності роботи й вдоволення потреб від суб’єктивного 
егоїзму до внеску до вдоволення потреб усіх інших1. 

У правовому регулюванні житлових відносин це 
виявляється, зокрема у встановленні норми жилої площі 
(стаття 47 ЖК України) та бази оподаткування 
об’єкта/об’єктів житлової нерухомості (пункт 266.4.1 частини 
4 статті 266 ПК України). Тобто держава визнає реалізацію 
однієї потреби як мінімум, а іншу – як надлишок, який 
підлягає оподаткуванню. За геґелівською філософією 
отримані податки мали б спрямовуватися на забезпечення 
житлових потреб (стаття 31 ЖК України). 

Стаття 2 Закону України «Про житловий фонд 
соціального призначення» закріпила безвихідну ситуацію 
(«пастку»), за якою громадянам України, які відповідно до 
закону потребують соціального захисту, соціальне житло 
надається безоплатно (друге речення частини першої), а 
користування соціальним житлом є платним (перше речення 
частини другої). Наступні «пастки» містяться у статтях 28, 29 
згаданого Закону, а також у відповідних постановах Уряду 
(наприклад: від 21 березня 2007 р. № 523; від 19 березня 2008 р. № 
219;від 23 липня 2008 р. № 682). Звісно, це твердження до певної 
міри є провокаційним, однак маємо надію на ефективність 
державної політики у цій сфері, зокрема при розробці чергового 
законопроєкту «Про основні засади житлової політики»2.  

Право на житло як складова права на достатній рівень 
життя не повинно бути самоціллю у розумінні потреби у 
власності, зокрема як пропонується проєктом Закону України 
«Про основні засади житлової політики» щодо «реалізації права 
осіб на житло, сталого й ефективного використання житлового 

 
1 Геґель Ґеорґ В. Ф. Основи філософії права, або Природне право і 

держдавознавство. Ibid. С. 179. 
2 Соціальне житло: які зміни пропонуються в законопроєкт «Про основні 

засади житлової політики». URL: https://mtu.gov.ua/news/35527.html (дата 
звернення: 18.04.2024). 
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фонду в Україні»1. Так, роль державної житлової політики 
полягатиме «у визначенні, регулюванні та управлінні 
природними межами між приватним, державним житловим 
фондом та житловим фондом територіальних громад з метою 
забезпечення максимальних можливостей для осіб обирати та 
мати доступне житло, яке б відповідало їхнім поточним 
потребам» (частина перша статті 8) виглядає як прагнення 
сформувати якорування – схилити людей при прийнятті рішень 
на перший запропонований шматок інформації («якір») – «вибір 
між житловими фондами» (хоча про які природні межі між 
фондами йдеться, лишається загадкою). 

Припис частини другої статті 47 Конституції України 
встановлює обов’язок держави та органів місцевого 
самоврядування безоплатно або за доступну плату надавати 
житло «громадянам, які потребують соціального захисту». 
Вважаємо, що ця норма кореспондує обов’язок держави щодо 
соціальних прав осіб, які позбавлені вибору у можливості 
реалізації права на житло (у сув’язі із частиною першою статті 
46 Основного Закону України). Тобто особа позбавлена 
постійнодіючих трансцендентальних мотивів, які Кант 
визначав як об’єктивні, при цьому такі, що не суперечать 
свободі, оскільки є надбанням розуму, його приписами, 
імперативами, що уможливлюють вільний вибір, а не є 
жорсткою детермінацією людської поведінки2. 

Отже, у житловій сфері право на житло не є самостійною 
цінністю, адже переважаючими складниками є такі 
приватноправові цінності, такі як людська гідність, свобода, 
недоторканість, сім’я, власність, приватність, вибір роду занять 
тощо. Цей перелік формує гідні умови життя людини (ба більше 
– умови гідні людини), який може змінюватися відповідно до її 
потреб. Держава, забезпечуючи гідні умови, встановлює 

 
1 Проєкт Закону України «Про основні засади житлової політики». URL: 

https://mtu.gov.ua/news/35482.html (дата звернення: 18.04.2024). 
2 Козловський В. П. Кантова антропологія: Джерела. Констеляції. Моделі. 

2-е вид. Київ: Дух і Літера, 2023. С. 293. 
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мінімальні стандарти та юридичні наслідки для осіб, які 
реалізовують своє право «надлишково», з метою досягнення 
суспільних інтересів. Нормативне регулювання не повинно 
формувати когнітивні упередження щодо абсолютизації ролі 
держави, яка «забезпечує житлом» як виняток – за умови 
неможливості особою реалізовувати права та свободи.  

 
 

1.3. Приватизація регулювання суспільних 
відносин 

 
Алексіс де Токвіль (Alexis de Tocqueville), описуючи 

практику дореволюційної Франції XVIII століття, писав: «Ніхто 
не вважає себе здатним довести до щасливого завершення 
серйозну справу, якщо в неї не втрутиться держава. Навіть 
сільські господарі – люди, які вельми вороже ставляться до будь-
яких приписів, – і ті схильні до думки, що коли хліборобство не 
вдосконалюється, то в цьому переважно винен уряд, який дає 
надто мало вказівок та грошової допомоги»1. 

Основний Закон України містить окремий припис, 
яким встановлені ділянки відносин, що визначаються та 
встановлюються виключно законами (стаття 92), а також 
порядок реалізації конституційних прав (наприклад, 
статті 26, 29 – 36 та ін.) та правовий статус конституційних 
органів (зокрема, статті 98, 100). Такий конституційний підхід 
створює парламентський обов’язок унормувати відповідні 
відносини, однак це не обмежує законодавчий орган у 
формуванні системи законодавства. 

Формування нормативного регулювання є обов’язком 
держави загалом. Так, Конституційний Суд України у Рішенні 
від 16 листопада 2022 року № 9-р(ІІ)/2022 сформував юридичну 
позицію у наступний спосіб: «На виконання вимог частини 
другої статті 3, частини четвертої статті 13, статті 41, пунктів 1, 7 

 
1 Токвіль А. де Давній порядок і революція. Київ: Юніверс, 2000. С. 66. 
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частини першої статті 92 Конституції України держава 
зобов’язана не лише належним чином унормувати відносини 
власності, а й, застосовуючи сукупність усіх юридичних засобів, 
забезпечити функціонування ефективного механізму здійснення 
та захисту права власності, оскільки гарантування особі 
державою вільного та на власний розсуд здійснення права 
власності є передумовою реалізації інших конституційних прав і 
свобод людини і громадянина» (абзац другий підпункту 4.1 
пункту 4 мотивувальної частини; курсив – В.К.). 

Подібні конституційні конструкції щодо встановлення 
відносин, що підлягають законодавчому регулюванню, 
містяться й у конституціях інших європейських держав. Так, 
розділ V Конституції Франції 1958 року встановлює 
розмежування відносин, які унормовуються парламентом 
[статути (статутні закони) та інституційні акти] та урядом 
(постанови). У свою чергу, юридичні властивості актів уряду 
встановлюються частиною шостою статті 112 Конституції 
Португалії 1976 року, зокрема урядові постанови мають форму 
нормативних розпоряджень, якщо цього вимагає закон, а 
також у разі самостійного ухвалення нормативних актів. 

Переважна більшість європейських конституцій містять 
вказівку на унормування відносин законом щодо 
основоположних (фундаментальних або конституційних) 
прав та свобод загалом, а також щодо окремих прав та свобод. 
Так, частина третя статті 39 Конституції Андорри 1939 року 
встановлює, що права, встановлені главою V складають 
основу законодавства. Окремо звернемо увагу на економічні 
права та свободи: свобода економічної діяльності може бути 
обмежена виключно законом (частина третя статті 11 
Конституції Албанії 1998 року); унормування законом 
соціальної спрямованості економічної діяльності (стаття 41 
Конституції Італії 1947 року); гарантування вільного доступу 
до економічної діяльності, вільного підприємництва та їх 
здійснення в умовах, визначених законом (стаття 45 
Конституції Румунії 1991 року). 
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Питання відносин, які має унормовувати закон, за 
відсутності відповідного припису конституції розв’язується за 
допомогою major questions doctrine (доктрини значущих питань) 
– тлумачення, за яким суди припускатимуть, що Конгрес не 
делегує виконавчим органам питання важливого політичного 
чи економічного значення – який сформовав Верховний Суд 
Сполучених Штатів Америки у справах Utility Air Regulatory 
Group v. EPA 2014 року, King v. Burwell 2015 року та інших.  

Унормування відносин, які виникають із реалізації 
фундаментальних прав, пов’язано із доктриною простору 
обдумування (margin of appreciation) держави. Конституційний 
Суд України, починаючи з Рішення від 7 квітня 2021 року  
№ 1-р(ІІ)/2021 сформував юридичну позицію: «при оцінюванні 
того, чи відмінності в інших схожих ситуаціях виправдовують 
неоднакове ставлення і до якої міри. Обсяг такого обдумування 
буде відрізнятися залежно від обставин, предмета та суті 
питання. Широкий простір обдумування зазвичай дозволено 
державі згідно з Конвенцією, коли йдеться про загальні заходи 
економічного чи соціального порядку» (абзац другий підпункту 
2.5 пункту 2 мотивувальної частини). У підпункті 2.3 пункту 2 
мотивувальної частини Рішення від 21 липня 2021 року  
№ 5-р(II)/2021 орган конституційного контролю також зважав на 
особливості такого простору, зокрема йдеться про «широкий 
простір обдумування» (абзац шостий) та «певний простір 
обдумування» (абзац сьомий). 

Як приклад слід також навести позицію Конституційного 
Суду України щодо правомірності становлення Верховною 
Радою України судового збору, зокрема «підстав та випадків 
справляння судового збору у процесі реалізації особою права, 
гарантованого частиною першою статті 55, пунктом 8 частини 
другої статті 129 Конституції України» (абзац шостий підпункту 
4.8 пункту 4 мотивувальної частини Рішення від 20 січня 
2025 року № 2-р(II)/2025). 

Городовенко В. В. вважає, що простір обдумування 
держави у сфері прав людини не розглядається поза вимогами 
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справедливості, домірності, балансування, зокрема 
застосовується поряд із реалізацією ідеї «неабсолютності» 
конституційних прав і свобод людини та має переважно 
допоміжне значення в обґрунтуванні правомірності 
обмеження конституційних прав і свобод людини1. 

Отже, конституційні та фундаментальні права особи 
внормовує головним чином закон, розвиваючи та гарантуючи 
ці права. До прикладу, у частині першій статті 92 Конституції 
України внормовано, зокрема що правовий режим власності 
(пункт 7), правові засади підприємництва; правила 
конкуренції та норми антимонопольного регулювання (пункт 
8) або ж засади цивільно-правової відповідальності (пункт 22) 
встановлюється виключно законами. Тобто унормування 
цивільних відносин та відносин підприємництва у спосіб 
ухвалення кодексів є радше традицією, ніж правовою 
необхідністю. Так, низка держав Європи не мають цивільного 
кодексу, зокрема Болгарія, держави колишньої Югославії, а 
також Скандинавського півострову. 

Конституція України містить поняття «нормативно-
правовий акт» (частина друга статті 8, стаття 57, частина перша 
статті 58 та інші), яке не має належного конституційного 
визначення, яке натомість міститься у Законі № 3354 – «це 
офіційний документ, прийнятий (виданий) суб’єктом 
правотворчої діяльності в установленому Конституцією України 
та (або) законом порядку у письмовій формі (крім випадків, 
визначених частиною другою статті 47 цього Закону), який 
містить норму (норми) права і розрахований на неодноразову 
реалізацію» (частина друга статті 8). 

Норма права за своєю властивістю призначена для 
неодноразової реалізації, оскільки за умови одноразової дії 
вона втрачає свій юридичний сенс. Конституційний Суд 

 
1 Городовенко В. В. Доктрина «margin of appreciation» (простір 

обдумування) у практиці Конституційного Суду України. Збірник матеріалів 
і тез науково-практичних заходів конституційного тижня : [з нагоди 25-ї 
річниці Конституції України]. Київ: Ваіте, 2021. С. 87. 
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України у Рішенні від 21 липня 2021 року № 4-р(ІІ)/2021 
сформував юридичну позицію, за якою «Верховна Рада 
України шляхом ухвалення законів, що є нормативними 
актами, не може звільняти окремого працівника або певні 
категорії працівників та повідомляти їх про можливе 
майбутнє звільнення. Звільнення особи можливе на підставі 
не закону, а лише індивідуального акта права, повноважень 
щодо ухвалення якого Верховна Рада України не має. 
Випадки, коли Верховна Рада України уповноважена 
звільняти та призначати окремих осіб у спосіб ухвалення 
індивідуальних актів права, визначені приписами Основного 
Закону України» (абзац четвертий підпункту 5.3 пункту 5 
мотивувальної частини). 

Фрідріх-Авґуст фон Гаєк (Friedrich August von Hayek) 
звернув увагу, що «юриспруденція (особливо на 
європейському континенті) виявилася майже цілком в руках 
спеціалістів з публічного права, які мислять про закон, 
переважно з позицій публічного права, а порядок розуміють 
виключно як властивість організації, і в цьому головна 
причина панування не лише правового позитивізму (який 
взагалі не має сенсу в ділянці приватного права), але й 
подальшими з цього ідеології соціалізму та тоталітаризму»1. 

Закон не може містити припису розпорядчого 
характеру, однак виникає запитання чи може підзаконний акт 
містити нормативний припис. Стаття 17 Закону № 3354 
(підзаконний нормативно-правовий акт) відповіді на це 
питання не містить, обмежуючись лише згадкою про форму 
акту. Однак, частини третя – п’ята статті 4 Цивільного кодексу 
України встановлює, що нормативно-правовими актами 
Президента України, Кабінету Міністрів України та інших 
органів державної влади можуть регулювати цивільні 

 
1 Хайек  фон Ф. Право, законодательство и свобода. Современное 

понимание либеральных принципов справедливости и политики. Киев: 
«Центр учебной литературы», 2021. С. 153. 
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відносини, що розглядається у науковій літературі як 
делеговане нормотворення1. 

Такий широкий спектр суб’єктів, що мають повноваження 
встановлювати приписи, які регулюють цивільні (приватні) 
відносини, є досить сумнівним та створює бюрократичну 
систему управління відносинами, що суперечить їх сутності. 
Інтегральним принципом українського конституціоналізму є 
ієрархія приписів національного права2 і повноваження їх 
формування має обмежуватися колом нормотворців – 
парламент, уряд та президент (у виняткових випадках). До 
прикладу, що сучасні європейські монархи обмежені у владі 
ухвалювати нормативні приписи (стаття 108 Конституції Бельгії 
1831 року, Частина 1 «Перехідні положення 1974 року» 
Конституції Швеції 1974 року). 

Процес формування нормативного регулювання у 
Європі має такі етапи як інтеграція через право (1968–2002), 
інтеграція без права (з 2002), інтеграція поза правом (з 2005), 
що розмежовує відповідний вплив наукових шкіл на 
формування права ЄС. Нинішня стадія на переконання 
Фабріцио Кафаджи (Fabrizio Cafaggi) розглядається вже як 
саморегулювання європейського приватного права, що 
полягає у мультидисциплінарному підході та застосуванні 
різних методів та теорій, які в цілому «самопояснюють» 
реальні суспільні відносини, науково обґрунтовують 
економічні зв’язки, а також забезпечують фундаментальні 
права у складній взаємодії права та політики3. 

Серед властивостей права традиційно виділяють 
регуляторність (здатність виступати в ролі регулятора 

 
1 Спасибо-Фатєєва І. В., Первомайський О. О., Крат В. І., та ін. Цивільний 

кодекс України: науково-практичний коментар. Т. 1. Загальні положення. 
Особи. За ред.: Спасибо-Фатєєва І. В. Харків: ЕКУС, 2020. С. 47. 

2 Барабаш Ю. Г., Гетьман А. П., Серьогіна С. Г., та ін. Конституція 
України. Науково-практичний коментар. За ред.: Стефанчук Р. О., 
Петришин О. В. Київ: ВАІТЕ, 2024. С. 44. 

3 European Legal Method – Paradoxes and Revitalisation. За ред.: Neergaard 
U., Nielsen R., Roseberry L. DJØF Publishing Copenhagen, 2011. С. 38–54. 
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суспільних відносин) та нормативність (засіб нормування 
поведінки, що характеризується неперсоніфікованістю та 
невичерпністю)1. Виокремлення цих двох властивостей є 
необхідним для проведення розмежування норми права з 
приписом чи актом правозастосування, які можуть мати інші 
ознаки, притаманні праву – системність, формальна 
визначеність, обов’язковість2 – однак, міститимуть вказівку до 
одноразової дії до невизначеного чи персоніфікованого кола 
осіб. Такий припис чи акт правозастосування мають 
регуляторний характер (regulation3), однак не можуть 
визначати права та обов’язки, які формують конституційний 
статус людини та громадянина, тобто закріплене 
Конституцією України «становище людини у стосунках з 
іншими учасниками правового спілкування, яке знаходить 
свій вираз у конституційних правах, свободах і обов’язках»4. 

Суспільство є системою правових відносин (а також 
стосунків) має складні організаційні підсистеми, які 
врегульовані не лише нормами права, відображені у законі чи 
підзаконному акті. Слід погодитися з позицією 
О. Д. Крупчана, що нова парадигма правового регулювання 
суспільних відносин «ґрунтується на ключовій ідеї-принципі: 
не всі суспільні відносини потребують свого впорядкування 
державою, в умовах сучасного громадянського суспільства 
його громадяни у більшості випадків спроможні самостійно 
здійснювати свої права та обов’язки без надмірного 
імперативного втручання держави»5.  

 
1 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія держави 

і права. За ред.: Цвік М. В., Петришин О. В. Харків: Право, 2011. С. 149. 
2 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія 

держави і права. Ibid. С. 150. 
3 Головатий С. П. Щодо мови правничої. Студії. Зібране. Словники. 

Документи. Київ: Наш Формат, 2024. С. 896. 
4 Слінько Т. М., Летнянчин Л. І., Веніславський Ф. В., та ін. Конституційне 

право України: підручник. За ред.: Слінько Т. М. Харків: Право, 2020. С. 275. 
5 Крупчан О. Д. Антиетатизм приватного права. Приватне право і 

підприємництво. 2018. № 18. С. 8. 
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Яель Карів-Тейтельбаум (Yael Kariv-Teitelbaum) 
твердить: «розподіл регуляторних ролей з приватними 
суб’єктами розглядається як багатообіцяючий спосіб 
підвищення ефективності, результативності та легітимності 
режимів регулювання, додатковий засіб посилення 
державного регулювання та досягнення суспільних цілей. З 
іншого боку, цей новий спосіб управління також тягне за 
собою пастки приватизації. Після закінчення фінансової 
кризи 2005 року різноманітні форми приватизованого 
регулювання можуть призвести до суттєвих провалів 
регулювання. Покладання регуляторних ролей на приватні 
організації, які часто орієнтовані на прибуток і не зв’язані 
нормами публічного права, може перешкоджати досягненню 
цілей регулювання. Приватизація регулювання може не 
призвести до зниження ефективності, дієвості чи 
легітимності режимів регулювання, але також може 
потенційно підірвати регуляторну спроможність держави»1. 

Регуляторні акти публічної адміністрації поділяють на 
загальні (у межах яких, зокрема регулюють питання 
ліцензування, започаткування чи припинення 
підприємницької діяльності) та спеціальні (що 
конкретизують положення законів, що встановлюють 
повноваження незалежних регуляторних органів, діяльність 
яких піддана парламентському контролю)2. З огляду на це, 
виникає міркування щодо можливості регулювання 
приватними інституціями відносин в межах її організаційної 
єдності. До прикладу, Конституція Кіпру 1960 року містить 
приписи щодо виключних прав Автокефальної Греко-
Православної Церкви Кіпру та інституту Вакфу (стаття 110). 

 
1 Kariv-Teitelbaum Y. Privatization of Regulation: Promises and Pitfalls. The 

Cambridge Handbook of Privatization. За ред.: Dorfman A., Harel A. Cambridge 
University Press, 2021. С. 284. 

2 Правове регулювання та економічні свободи і права: монографія. За 
ред.: Савчин М. В. Ужгород: Видавництво «РІК-У», 2020. С. 47. 
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Отже, держава може встановити законом межі 
саморегулювання, самоорганізації чи ділянку відносин, які 
регулюються асоціацією. Йдеться про формування нормативної 
моделі, в межах якої учасники суспільної організації узгоджують 
власні дії, які не повинні суперечити сутності свободи 
об’єднання, конституційних приписів та норм права. 

У юридичній літературі виокремлюють 5 моделей 
саморегулювання: 1) кодекси поведінки (codes of conduct) – 
урядова долученість має низький рівень, а кодекс ґрунтується 
на домовленостях між учасниками організаційної єдності; 
законне саморегулювання (statutory self-regulation) – високий 
рівень делегування державою саморегулівній організації 
регуляторних функцій, встановлених законом; 
3) регулювання встановлене фірмою (firm-defined regulation) – 
суб’єкти господарювання відповідальні перед урядом за 
дотримання «основних» правил, які ним розробляються, та 
зобов’язані ухвалити власні правила щодо конкретного 
застосування; 4) контрольоване саморегулювання (supervised 
self-regulation) – делегування повноважень саморегульованим 
організаціям із зазвичай обов’язковим членством для 
здійснення економічної діяльності; 5) регуляторне 
самоврядування (regulatory self-management) – відповідно до 
домовленості між урядом та самоврядною організацією 
(договірне або уповноважене за законом), яка не має широких 
повноважень подібно до саморегулівної організації1. 

Юридичні застороги щодо приватизації регулювання 
формують такі напрями розвитку: 1) розширення 
регулювання шляхом зміцнення регуляторного режиму, 
просуваючи суспільні цілі, додаючи ще один рівень до 
регуляторного режиму та посилюючи регуляторну 
спроможність держави; 2) зменшення регулювання на 
користь приватних інтересів, що призведе до недостатнього 
регулювання, випереджаючи державне регулювання та 

 
1 Priest M. The Privatization of Regulation: Five Models of Self-Regulation. 

Ottawa Law Review. 1998. Вип. 29. № 2. С. 245, 251, 256, 259, 262. 
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зменшуючи регуляторну спроможність держави; 
3) розширення регулювання на користь приватних інтересів, 
що призведе до надмірного регулювання; 4) зміна природи та 
стилю регулювання, перетворивши його на професійні, 
технічні та вимірні критерії1. 

 
 

1.4. Тенденції регулювання приватних 
відносин у житловій сфері 

 
Держава формує правопорядок (зокрема систему 

нормативно-правових актів), який має сприяти існуванню 
достатнього життєвого рівня (гідних умов життя людини) 
відповідно до існуючих соціально-економічних умов розвитку 
суспільства, правове регулювання спрямовується відповідно 
до ринкових засад розвитку2. Суспільний (societal) порядок як 
реально існуючий стан впорядкування відносин3 потребує 
відповідного унормування відповідно до конституційних 
приписів та меж законодавчого регулювання. Поруч з цим, 
житлове законодавство має забезпечити існування 
відповідної «ніші» для застосування приватних інструментів. 

Теоретики права стверджують, що правопорядок слід 
розуміти як фактичний стан правовідносин у певному 
суспільстві, який полягає в досягнутому рівні 
впорядкованості суспільного життя різноманітними 
юридичними засобами, що ґрунтуються на правовому законі4.  

 
1 Kariv-Teitelbaum Y. Privatization of Regulation: Promises and Pitfalls. The 

Cambridge Handbook of Privatization. За ред.: Dorfman A., Harel A. Cambridge 
University Press, 2021. С. 284. 

2 Кочин В. В. Право на житло у соціальній державі: ринкові та соціально-
орієнтовані засади регулювання житлових відносин. Актуальні проблеми 
вітчизняної юриспруденції. 2023. № 5. С. 20. 

3 Societal. URL: https://www.etymonline.com/word/societal (дата 
звернення: 29.02.2024). 

4 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія держави 
і права. За ред.: Цвік М. В., Петришин О. В. Харків: Право, 2011. С. 521. 
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Приватні регулятори мають власні особливості, 
зокрема щодо кола осіб, на які вони поширюються. Говорячи 
про інший рівень узагальнення та впливу, слід погодитися, що 
різні приватні регулятори без достатньої координації між 
собою спричиняють ризик диференціації та втрати 
регулятивної функції приватного регулювання загалом1. 
Іншим аспектом є явище «конституціоналізації» приватного 
права, пошуку балансу між приватними та суспільними 
інтересами2, визнання та утвердження прав, які мають за 
своєю сутністю приватний характер. 

Основний Закон України окрім людино центричного 
підходу до діяльності держави (стаття 3) конституював підхід до 
розуміння правового порядку (стаття 19), за яким а) ніхто не 
може бути примушений робити те, що не передбачено 
законодавством (частина перша); б) органи державної влади та 
органи місцевого самоврядування, їх посадові особи зобов’язані 
діяти лише на підставі, в межах повноважень та у спосіб, що 
передбачені Конституцією та законами України (частина друга). 

Такий підхід не позбавлений філософського підґрунтя 
адже на переконання Геґеля «неймовірна сила і глибина 
принципу сучасної держави полягає у тому, що вона дає 
можливість принципу суб’єктивності досягти цілковитого 
завершення як самостійної крайності особистої особливості й 
водночас повертає її до субстанційної єдності й, таким чином, 
зберігає її в самому цьому принципі»3. 

Нині в умовах глобалізованого світу загалом, а також 
незворотності європейського та євроатлантичного курсу 
України зокрема, відбувається узгодження національного та 
міжнародного (іноземного) права, що передбачає не лише 

 
1 Cafaggi F. Rethinking Private Regulation in the European Regulatory Space. 

Reframing Self-Regulation in European Private Law. За ред.: Cafaggi F. Kluwer Law 
International, 2006. С. 57. 

2 Grundmann S., Micklitz H.-W., Renner M. New Private Law Theory. A Pluralist 
Approach. Cambridge University Press, 2021. С. 168. 

3 Геґель Ґеорґ В. Ф. Основи філософії права, або Природне право і 
держдавознавство. Київ: Юніверс, 2000. С. 218. 
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узгодження відповідних правових норм, а й певне зближення, 
інтеграцію у сферах правовідносин, правосвідомості, правової 
культури тощо1.  

Дійсно, правопорядок є складною системою та на 
переконання Н. М. Пархоменко формується на основі 
складного механізму взаємодії державної волі, вираженої у 
«виробленій під впливом громадянського суспільства 
правовій системі, ефективній правозастосовній діяльності 
органів держави, її посадових осіб, існуванні певного рівня 
правосвідомості учасників правовідносин, чиїм діям і 
вчинкам правові норми здійснюються, високого рівня 
правових та інших засобів, що забезпечують реалізацію прав 
та законних інтересів громадян і юридичних осіб, 
стимулювання їх до належного виконання покладених на них 
юридичних обов’язків»2. 

Звертаємо увагу, що поняття legal order відповідно до 
практики Конституційного Суду України розуміється як 
«праволад» (абзац третій підпункту 7.2 пункту 7 Рішення від 
22 листопада 2023 року № 10-р(ІІ)/2023)3. Порядок (лад), який 
формується у суспільстві, набуває ознак правового в умовах 
підпорядкованості праву. Частиною такого порядку для 
кожного (маються на увазі фізичні особи та юридичні особи 
приватного права) є конституційний імператив 
«ігнорування» незаконних вимог, а також законна 
спрямованість діяльності для публічних утворень та їх 
посадових осіб. Внаслідок цього із по за конституційним 
регулюванням є частина суспільного порядку, яка 

 
1 Оніщенко Н. М. Методологічні підходи до світового правопорядку у 

реаліях практики права в Україні. Правопорядок і правовий режим в Україні. 
Наукова монографія. За ред.: Селіванов А. О. Київ: Логос, 2022. С. 14. 

2 Пархоменко Н. М. Нормативно-ціннісні інтерпретації правопорядку. 
Правопорядок і правовий режим в Україні. Наукова монографія. За ред.: 
Селіванов А. О. Київ: Логос, 2022. С. 35–36. 

3 Рішення Конституційного Суду України від 22 листопада 2023 року  
№ 10-р(ІІ)/2023. URL: https://ccu.gov.ua/docs/6443 (дата звернення: 11.12.2023). 
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проявляється в унормуванні відносин між приватними 
особами іншими правовим інструментами а ніж закон. 

Формування цього приватного порядку можливе у двох 
варіаціях: 1) приватні регулятори діють максимізуючи власну 
вигоду без врахування публічного інтересу але не заподіюючи 
шкоди третім особам; 2) протягом регулювання 
встановлюються стандарти для третіх осіб, котрі 
матеріалізують цей процес не беручи у ньому участі.  

Отже, йдеться про створення приватного регулювання 
досить широкого кола суспільних відносин джерелами, які є 
нетиповими для українського права. Внаслідок цього поруч з 
публічним порядком починає формуватися приватний 
порядок. Особливості приватного порядку мають свої 
переваги та недоліки. Так, у літературі виділяють три умови їх 
прийнятності: 1) можливість координації у 
мультирівноважному середовищі; 2) «страх» перед 
неюридичними санкціями; 3) інтернаціоналізація1. 

Житловий кодекс України (далі – Кодекс) містить низку 
положень щодо ролі правил, які не мають нормативно-
правового характеру, зокрема в контексті «порушення правил 
соціалістичного співжиття». Так, Кодекс встановлює 
можливість дострокового розірвання договору піднайму 
(частина друга статті 97), виселення винних осіб (частина перша 
статті 116), виключення члена житлово-будівельного 
кооперативу з кооперативу (пункт 3 частини першої статті 147), 
зокрема внаслідок систематичного порушення правил 
соціалістичного співжиття. 

Т. І. Фулей цілком справедливо стверджує, що «„правила 
соціалістичного співжиття“ в ЖК є стійкою юридичною 
конструкцією – термінопоняттям, яке має власний обсяг і зміст 
і позначає специфічне правове явище, відображає певні 
елементи правової дійсності», продовжуючи авторка уподібнює 

 
1 Carbonara E. Law and Social Norms. The Oxford Handbook of Law and 

Economics. Volume 1: Methodology and Concepts. За ред.: Parisi F. Oxford 
University Press, 2017. С. 467. 
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цю конструкцію до інших, сучасних – «європейська інтеграція» 
та «конституційні права і свободи», слова в яких неможливо 
вилучити без вихолощення їй змісту1. 

Безумовно «правила соціалістичного співжиття» є 
термінопоняттям, яке неможливе для застосування в сучасних 
соціальних відносинах, оскільки є складником морального 
кодексу будівника комунізму. Менше з тим, частина суспільних 
відносин, яка має піддаватися регулюванню іншими а ніж 
державні актами повинна мати місце у правовій державі. При 
цьому йдеться не лише про акти реалізації суб’єктивних прав і 
обов’язків, спрямованих на конкретні відносини2, а про 
можливість встановлення постійного правового впливу на 
відповідну групу соціальних відносин. 

Ідеться про об’єкти правового регулювання, які держава 
передає суб’єктам приватного права: особисті немайнові та 
майнові відносини, саморегулювання господарської діяльності 
на відповідному ринку, що дозволяє належним чином 
організувати ринок. Зрештою, формується саморегулювання, 
яке характеризується особливим правовим режимом, тобто 
певним порядком правового регулювання, який 
забезпечується через особливе поєднання залучення 
способів, методів та типів правового регулювання3. 

Способи правового регулювання суспільних відносин 
розглядаються як первинні засоби правового впливу на 
поведінку учасників відносин. В межах саморегулювання, на 
наш погляд, можливе використання усіх основних способів, 
такі як дозвіл, зобов’язання та заборона. Їх сполучення, коло 
осіб, на яких воно поширюється, спосіб встановлення та 
уточнення правової форми їх поведінки, характер підстав, з 
настанням яких пов’язуються виникнення, зміна та 

 
1 Фулей Т. І. Застосування судами застарілих законодавчих норм як 

перешкода для забезпечення доступу до правосуддя. Підприємництво, 
господарство і право. 2021. № 2. С. 188. 

2 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 
житлових відносин в Україні: монографія. Тернопіль: ЗУНУ, 2021. С. 211. 

3 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія держави 
і права. За ред.: Цвік М. В., Петришин О. В. Харків: Право, 2011. С. 217. 
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припинення відносин, свідчать про диспозитивний метод, з 
використанням юридичної формули: дозволено все, крім того, 
що заборонено, що дозволяє характеризувати відносини в 
межах загально дозволеного типу правового регулювання1.  

Разом з тим, зважаючи на природність походження 
людських прав (лат. lex naturalis) поняття природного права у 
державно-юридичній діяльності розглядається як 
закономірності владного регулювання та саморегулювання 
людської поведінки, які у конкретно-історичних умовах 
забезпечують збереження та розвиток людини і суспільства, 
що опосередковуються людською свідомістю у вигляді: 
принципів діяльності з розподілу та обміну 
суспільнозначущих благ (юридичної діяльності) та принципів 
легітимації змісту чи форм здійснення такої діяльності2. 

У межах житлових відносин має реалізовуватися 
концепція приватного права, яка покликана забезпечити 
нормальне функціонування і розвиток системи відносин, яка 
є самостійною, незалежною від держави в умовах визнання 
наднормативного характеру цивільних прав як прав, які 
постають із самого життя3, а також створювати підґрунтя для 
належного виконання державою своїх позитивних 
обов’язків4. 

Відходження від розуміння права як сукупності норм, які 
встановлюються та санкціонуються державою (ототожнення 
права і закону) дозволяє широко застосовувати в цивільному 
праві й інші джерела: договір, звичай, аналогію. Крім того, 

 
1 Кочин В. В. Цивільні відносини у непідприємницьких товариствах та 

установах: теоретико-правові засади адаптації законодавства України до acquis 
ЄС: дис. ... д. ю. н. ... 12.00.03. Науково-дослідний інститут приватного права і 
підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України. Київ, 2021. С. 67. 

2 Рабінович С. П. Юснатуралізм у приватному праві (західноєвропейська 
традиція): монографія. Київ: Науково-дослідний інститут приватного права 
і підприємництва НАПрН України, 2010. С. 48. 

3 Майданик Р. А. Цивільне право як сфера приватного права України. 
Приватне право. 2013. № 1. С. 64. 

4 Галянтич М. К., Пижова О. В. Удосконалення приватноправових 
механізмів здійснення суб’єктивних житлових прав у сучасних умовах. 
Держава та регіони. Серія: Право. 2023. № 4. С. 35. 
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наголошується на можливості саморегулювання відносин у 
приватноправовій сфері за допомогою локальних актів (статуту, 
положення – фактично корпоративних правочинів)1. 

Звертаємо увагу, що нормативізм надає можливість вірно 
упорядкувати право у відповідну систему, забезпечити відповідну 
ієрархічність регулювання, що має розглядатися як основа 
правопорядку; тому право, хоч і має характер доктрини, повинно 
бути позбавлене соціальних передумов, тобто бути наповнене 
лише юридичним (нормативним) змістом, про що 
висловлювалося раніше2. Г. Кельзен стверджував, що неможливо 
прирівняти закон з соціальними фактами, адже норми не є 
фактами, тому слід серйозно ставитися до онтологічної різниці 
між «є» та «повинно бути». Відправною точною права має бути 
закон, адже теорія чи концепція права може змінитися, але вона 
повинна відповідати закону3. 

Наведене розуміння права належним чином змінює 
погляд на правове регулювання, яке нині характеризується як 
здійснюване за допомогою юридичних засобів процес 
упорядкування суспільних відносин з метою забезпечення 
певної сукупності соціальних інтересів, які вимагають 
правового гарантування4. 

Такі межі регулювання мають бути розмежовані з 
нормативним регулюванням суспільних відносин. О. фон Гірке 
розмежовував сфери права, в яких перебуває індивід 
особисто, у відповідній асоціації, а також державі. Так, 
приватне право обмежує волю особистості, натомість 
публічне право має наказовий характер впливу на волю. Якщо 

 
1 Борисова В. І., Баранова Л. М., Бєгова Т. І., та ін. Цивільне право. 

Підручник: у 2-х т. За ред.: Борисова В. І., Спасибо-Фатєєва І. В., Яроцький В. 
Л. Харків: Право, 2012. С. 43. 

2 Кочин В. В. Цивільні відносини у непідприємницьких товариствах та 
установах: теоретико-правові засади адаптації законодавства України до acquis 
ЄС: дис. ... д. ю. н. ... 12.00.03. Науково-дослідний інститут приватного права і 
підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України. Київ, 2021. С. 68. 

3 Kelsenian Legal Science and the Nature of Law. За ред.: Langford P., Bryan 
I., McGarry J. Springer International Publishing AG, 2017. С. 40, 52. 

4 Цвік М. В., Петришин О. В., Авраменко Л. В., та ін. Загальна теорія держави 
і права. За ред.: Цвік М. В., Петришин О. В. Харків: Право, 2011. С. 148. 
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публічне право виходить від держави, то приватне право – від 
суспільних організацій, подібно до держави. Таким чином, 
окрема асоціація займає проміжне місце у регулюванні 
відносин між особистістю та державою, тим самим 
формується теорія соціального права1. 

Кодекс встановлює житлові права (стаття 9) та обов’язки 
громадян (стаття 10). Слід стверджувати, що унормування прав 
та обов’язків здійснено досить обмежено. Фактично, йдеться 
про певну деталізацію конституційних прав на житло (стаття 
47 Конституції України). Житлові обов’язки складають групу 
щодо цільового користування, а також договірні обов’язки 
щодо комунальних послуг. Окремо слід звернути увагу на такі 
конструкції як «громадяни зобов’язані дбайливо ставитися до 
будинку», а також «додержуватися правил користування 
житловими приміщеннями». Остання конструкція знаходить 
свій розвиток у постанові Кабінету Міністрів України «Про 
механізм впровадження Закону України „Про приватизацію 
державного житлового фонду“» від 8 жовтня 1992 року № 572, 
яка з огляду на предмет правового регулювання та час її 
прийняття має бути критично оцінена на відповідність 
сучасним суспільним відносинам. 

Залишаючи межі договірного регулювання, маємо на меті 
звернутися до можливості регулювання житлових відносин 
юридичними особами для їх учасників (членів) – об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку – юридична особа, 
створена власниками квартир та/або нежитлових приміщень 
багатоквартирного будинку для сприяння використанню їхнього 
власного майна та управління, утримання і використання 
спільного майна (стаття 1 Закону України «Про об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку»). 

За частиною першою статті 17 Закону України «Про 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» для 
забезпечення виконання власниками приміщень своїх 
обов’язків об’єднання має право, зокрема (курсив далі – В.К.): 

 
1 Lewis J. D. The Genossenschaft-Theory of Otto von Gierke. A study in 

Political Thought. Madison 1935. С. 72–75. 



– 40– 
 

– робити співвласникам попередження про порушення 
ними статутних або інших законних вимог і вимагати їх 
дотримання; 

– вимагати відшкодування збитків, заподіяних спільному 
майну об’єднання з вини власника або інших осіб, які 
користуються його власністю; 

– вимагати від співвласників своєчасної та у повному 
обсязі сплати всіх встановлених цим Законом та статутом 
об’єднання внесків і платежів, у тому числі відрахувань до 
резервного та ремонтного фондів; 

– забезпечення виконання власниками приміщень своїх 
обов’язків. 

Отже, законом встановлені відповідні межі регулювання 
приватними засобами, однак відповідно до Типового статуту 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку1 належна 
реалізація таких меж є сумнівною. 

Тенденції розвитку відносин у непідприємницьких 
організація на сьогодні зводяться в першу чергу до змін в їх 
управлінні, що окреслюється такими принципами є: 
1) реорганізація публічного сектору для надання послуг у різні 
сфери; 2) акцентування на конкретних формах і далі на 
конкретні форми управління; 3) наголос на стиль управління 
притаманному третьому сектору та удосконалення бюджетної 
політики; 4) акцент на дисципліні та економічності 
використання ресурсів; 5) більший акцент на керівництво; 
6) більший акцент використання явних та формальних 
стандартів оцінювання виконавців; 7) більший акцент на 
зовнішньому та внутрішньому контролі2. 

Такі тенденції виявляються у сформованих правилах, які 
не мають належного законного підґрунтя. Так, прикладом 

 
1 Про затвердження Типового статуту об’єднання співвласників 

багатоквартирного будинку та Типового договору відносин власників 
житлових і нежитлових приміщень та управителя. Наказ Державного 
комітету України з питань житлово-комунального господарства 
від 27.08.2003 № 141. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z1155-03#Text 
(дата звернення: 17.08.2019). 

2 Comparative Corporate Governance of Non-Profit Organizations. За ред.: 
Hopt K. J., Hippel T. von Cambridge: Cambridge University Press, 2010. 
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можуть слугувати норми, встановлені житловими 
комплексами1, які мають бути предметом детального наукового 
дослідження, оскільки «є обов’язковими до Виконання як 
власниками (фізичною або юридичною особою) будь-якого 
приміщення Житлового комплексу (надалі – «Власник»), так й 
іншими Користувачами приміщень, членами (включаючи 
неповнолітніх) сім’ї Власника та / або користувача приміщення, 
гостями чи іншими особами, які перебувають на території 
Житлового комплексу з відома власників». 

Зважаючи на подвійну правову природу житлових прав 
щодо меж індивідуальних дій осіб (суспільний порядок) та 
державного заперечення їх охорони (правовий порядок), виникає 
запитання щодо загальної конструкції здійснення житлових прав 
та виконання житлових обов’язків приватноправовими 
інструментами. За основу для формування нової моделі у Кодексі 
можуть слугувати приписи Цивільного кодексу України (статті 12 
– 14) та наукові напрацювання у цій сфері. 

Головну увагу привертають вимоги щодо виконання 
житлових обов’язків у межах, встановлених відповідними 
регуляторами. До цивільних відносин релевантними 
регуляторами є договір або акт цивільного законодавства 
(частина перша статті 14 Цивільного кодексу України). 
Стверджується, що такий цивільний юридичний обов’язок у разі 
його недодержання має лише правоперешкоджаюче значення, 
що у практичному значенні як «квазі-обов’язки»2. 

На відміну від цивільних відносин, житлові відносини 
мають у тому числі соціальну складову. М. К. Галянтич та 
О. В. Пижова наголошують на потребі встановлення соціальних 
житлових стандартів, зокрема „мають бути встановлені кількісні 
та якісні показники житла, за результатами якого вбачається за 
можливе оцінити спроможність публічних інституцій 

 
1 Правила проживання та внутрішній розпорядок у житловому комплексі 

«Комфорт-Таун». URL: https://comfort-town.com.ua/images/news/Dogovory/ 
Pravila_giteli.pdf (дата звернення: 29.02.2024). 

2 Мица Ю. В. Стаття 14. Виконання цивільних обов’язків. Цивільний кодекс 
України: науково-практичний коментар. Т. 1: Загальні положення. Особи. За 
ред.: Спасибо-Фатєєва І. В. Харків: ЕКУС, 2020. С. 127. 
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гарантувати соціальну складову реалізації права на житло»1. За 
таких обставин приватні учасники мають гарантувати виконання 
мінімальних житлових стандартів, а також сприяти їх 
утвердженню та збільшенню, оскільки фактичні соціальні 
відносини різняться від унормованих Кодексом, прийнятим в 
інших соціально-економічних умовах. 

Основними тенденціями у формуванні суспільного 
порядку є прагнення впорядкування житлових відносин 
приватними інструментами, зокрема в межах діяльності 
об’єднань співвласників багатоквартирних будинків, та 
запровадження правил у житлових комплексах. Правовий 
порядок оформлюється відповідно до потреб житлової сфери, 
зокрема щодо збереження житла, формування вимог до 
належного житла та приватних інструментів впливу на власників 
(користувачів) житла. Суспільний порядок у житловій сфері не 
відповідає стану нормативного регулювання. Майбутній 
Житловий кодекс України має ґрунтуватися на нових принципах, 
які знайшли своє широке відображення у науковій літературі. 
Стан правової культури, соціально-економічних відносин має 
отримати належну інституціоналізацію, яка має забезпечити 
належну модель правового регулювання. Важливим елементом 
має бути коло суспільних відносин, регулювання яких мають 
здійснювати приватні регулятори, зокрема договірні та 
корпоративні інструменти. Вважаємо, що наступним напрямом 
досліджень є приватноправовий режим, що встановлюється з 
метою цільового використання житла та забезпечення житлових 
прав громадян. 

 
1 Галянтич М. К., Пижова О. В. Удосконалення приватноправових 

механізмів здійснення суб’єктивних житлових прав у сучасних умовах. 
Держава та регіони. Серія: Право. 2023. № 4. С. 35. 
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Розділ 2. 
ПРИВАТНОПРАВОВЕ РЕГУЛЮВАННЯ 

ЖИТЛОВИХ ВІДНОСИН 
 

2.1. Поняття та ознаки приватноправого 
регулювання 

 
Парадигма розвитку житлових відносин зазнала 

змістовного оновлення унаслідок розвитку житлової 
економіки та негативного фактору – військової агресії, яка 
спричинила масштабне руйнування житлового фонду та 
позбавлення житла частини населення. Це призвело до того, 
що зміни відбулись не лише у механізмах соціального 
житлового забезпечення, а й на ринку житлової нерухомості, 
зокрема в сфері оренди житла. Договірна практика 
оренди/найму житла стала більш варіативною, що дозволило 
забезпечити ефективне вирішення потреб населення в умовах 
нових реалій, враховуючи як соціальні, так і економічні 
аспекти. Це підкреслює відоме твердження, що розвиток 
приватного права відбувається відповідно до загальної 
соціальної тенденції повернення до гуманістичних цінностей, 
якими є правове забезпечення суверенітету особи, 
розширення прав учасників договірних відносин, юридичні 
гарантії можливості здійснювати свої права тощо1.  

Саме приватноправове регулювання дозволяє 
врегулювати відносини між учасниками ринку, зокрема через 
договірні механізми, забезпечуючи баланс інтересів власників 
нерухомості та наймачів житла. Поряд із цим активно 
розвиваються відносини у сфері управління спільним майном 
багатоквартирного будинку, що охоплюють широкий спектр 

 
1 Миронова Г. А. Приватноправове регулювання особистих немайнових 

відносин у сфері надання медичної допомоги: Монографія. Відп. ред. 
академік НАПрН України О. Д. Крупчан. Київ, 2015. С. 59.  
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питань, пов’язаних із забезпеченням належного функціонування 
багатоквартирного будинку, збереженням його технічного 
стану та вирішенням спільних інтересів співвласників. Зокрема, 
набуває актуальності регламентація відносин між 
співвласниками щодо порядку використання спільного майна, 
утримання багатоквартирного будинку, а також впровадження 
механізмів ухвалення колективних рішень.  

Приватноправове регулювання житлових відносин є 
складовою ширшої категорії – правового регулювання, через те 
варто звернути увагу на напрацювання теорії права задля аналізу 
його основних характеристик. Так, правове регулювання 
забезпечує вплив держави на упорядкування реальних суспільних 
відносин. Як зазначає С.О. Погрібний, це поняття є 
фундаментальною категорією правової дійсності, адже саме через 
регулювання розкривається сутність права та його соціальна 
роль1. Специфічні риси правового регулювання визначаються 
залежно від його предмета та об’єкта, які потребують 
цілеспрямованого правового впливу. У юридичній літературі 
також визначено, що правове регулювання – це впорядкування 
поведінки учасників суспільних відносин за допомогою 
спеціальних юридичних засобів і способів. Для нього властиво: 
1) здійснення впливу з використанням різноманітних юридичних 
засобів; 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 та способами та об’єктивно 
потребують такого упорядкування); 4) правове регулювання є 
тривалим процесом; 5)  має державну забезпеченість. Усі 
елементи правового регулювання є взаємообумовленими та 

 
1 Погрібний С. О. Механізм та принципи регулювання договірних 

відносин у цивільному праві України: монографія. Київ: Правова єдність, 
2009. С. 10.  
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становлять механізм правового регулювання1. Пропонуються і 
інші ознаки правового регулювання: є різновидом соціального 
регулювання; здійснюється громадянським суспільством або 
державою; має нормативно-результативний характер – 
здійснюється за допомогою цілісної системи правових засобів, що 
забезпечують втілення в життя норм права для досягнення 
необхідної мети (результату); має організаційний характер – за 
допомогою правового регулювання відносини між суб’єктами 
набувають певної правової форми (в нормах права закріплюється 
міра можливої або належної поведінки); для нього властиво 
цілеспрямований характер – спрямоване на задоволення прав, 
свобод, законних інтересів суб’єктів права; завжди пов’язано з 
реальними суспільними відносинами2. Загалом правове 
регулювання має ознаки загальності, моністичності, 
формалізованості, системності, результативності3. 

Виходячи з наведеного можна виділити такі ознаки 
правового регулювання: виступає формою соціального 
регулювання; спрямоване на впорядкування реально існуючих 
суспільних відносин, що потребують правової регламентації; 
реалізується через використання нормативних та 
організаційних засобів; характеризується загальним характером 
дії; спрямоване на впорядкування, розвиток суспільних 
відносин, суспільства і держави; обов’язково має об’єктивну 
форму у вигляді правових норм; забезпечується державними 
інституціями; розглядається як загальносуспільне благо. 

 
1 Загальна теорія права: підручник / за заг. ред. М.І. Козюбри. Київ: Ваіте, 

2015. С. 95, 96 
2 Теорія держави та права: навч. посіб. / Є.В. Білозьоров; В.П. Власенко; 

О.Б. Горова; А.М. Завальний; Н.В. Заяць та ін.; за заг. ред. С.Д. Гусарєва; 
О.Д. Тихомирова. Київ: НАВС; Освіта України, 2017. С. 256. 

3 Загальна теорія держави і права: [Підручник для студентів юридичних 
вищих навчальних закладів] / М.В. Цвік; О.В. Петришин; Л.В. Авраменко та ін.; 
за ред. д-ра юрид. наук; проф.; акад. АПрН України М.В. Цвіка; д-ра юрид. наук; 
проф.; акад. АПрН України О.В. Петришина. Харків: Право, 2009. С. 209-211. 
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Різновидом правового регулювання є приватноправове 
регулювання. Приватноправове регулювання можна 
визначити як спеціалізований юридичний вплив, який 
базується на застосуванні норм приватного права та 
відповідних індивідуально-правових засобів. Основними 
ознаками приватноправового регулювання є: власні засади 
правового регулювання, спрямовані на забезпечення свободи 
волевиявлення суб’єктів та розвиток вільних відносин між 
рівноправними учасниками (ст. 3 ЦК України); використання 
комплексних засобів регулювання, що включають як 
нормативні, так і індивідуальні засоби; диспозитивний метод 
правового регулювання; наявність об’єкта регулювання, 
сформованого у межах приватних відносин. 

Приватноправове регулювання має тісний зв’язок із 
цивільно-правовим регулюванням, а його об’єктом 
виступають як майнові, так і немайнові відносини. 
Л.В. Красицька зазначає, що система джерел цивільного права 
у вузькому розумінні включає первинні джерела 
(нормативно-правові договори, правові звичаї, загальні 
принципи цивільного права, моральні засади суспільства) та 
похідні джерела (внутрішнє регулювання цивільних відносин 
учасниками, яке здійснюється через цивільно-правові 
договори, односторонні правочини, локальні цивільно-
правові акти)1. Особливістю приватноправового регулювання 
є те, що цивільно-правовий договір може виступати одним із 
джерел цивільного права. Основними характеристиками 
цивільно-правового договору як джерела є такі: 
обов’язковість виконання для сторін, які є учасниками 
договірних правовідносин; спрямованість на регулювання 
майнових відносин; свобода у визначенні його змісту, за 

 
1 Красицька Л.В. Проблеми визначення джерел цивільного права. Сучасні 

проблеми цивільного права та процесу: Навчальний посібник / за ред. 
Ю.М. Жорнокуя та Л.В. Красицької. Харків: Право. 2017. С. 54. 
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винятком випадків, прямо передбачених законодавством1. На 
значущість договору в системі приватноправового 
регулювання звертає увагу З.В. Ромовська, яка зазначає, що 
структура приватноправового регулювання побудована таким 
чином, що пріоритет надається договору, тоді як закон займає 
другорядне місце2. Така позиція простежується у твердженнях 
М.М. Сібільова, який виділяє дві основні моделі 
приватноправового регулювання: 1) саморегулювання, яке 
передбачає укладання договору (децентралізоване 
регулювання на диспозитивних засадах цивільних відносин, 
заснованих на юридичній рівності, вільному волевиявленні та 
майновій самостійності суб’єктів); 2) регулювання договірних 
відносин на підставі імперативних приписів, вміщених в актах 
цивільного законодавства щодо типу (виду) договору, 
укладеного ним)3. 

Такий поділ приватноправового регулювання став 
можливим завдяки використанню диспозитивного методу, а 
також диспозитивних засад, що складають основу цього 
регулювання. На цю особливість звертає увагу В.В. Мухін, 
зазначаючи: сфера приватного права, яка охоплює відносини, 
пов’язані з реалізацією приватних інтересів, зумовлює 
необхідність надання учасникам таких відносин свободи 
вибору варіантів поведінки: вони можуть як користуватися 
встановленими законодавством моделями, так і створювати 
власні правила; визнавати автономію волі та правову 
ініціативу суб’єктів; забезпечувати юридичну рівність 

 
1 Панченко С. В. Цивільно-правовий договір як джерело цивільного 

договірного права. Науковий вісник Міжнародного гуманітарного 
університету. Сер.: Юриспруденція. 2019 № 42. Т. 1. С. 89. 

2 Ромовська З.В. Проблеми загальної теорії права у проекті ЦК України. 
Кодифікація приватного (цивільного права) / за ред. А. Довгерта. Київ. 2000. С. 42. 

3 Сібільов М.М. Цивільно-правовий договір як регулятор суспільних 
відносин. Право України. 2014. № 2. С. 34.  
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учасників приватноправових відносин1. Отже, 
диспозитивність забезпечує адаптивність приватноправового 
регулювання, сприяючи саморегулюванню відносин та 
автономії волі учасників. 

Приватноправове регулювання ґрунтується на 
застосуванні диспозитивного методу правового регулювання. 
Визначення цього методу вдало описала Я.М. Шевченко, яка 
наголошувала, що основною ознакою цивільно-правового 
методу регулювання суспільних відносин є юридична рівність 
сторін. Це означає, що жоден із учасників таких відносин не має 
права змушувати іншого до певної поведінки, адже вони вільно 
розпоряджаються своїми правами та обов’язками в межах цих 
відносин. До того ж, метод передбачає ініціативність сторін у 
визначенні взаємовідносин та взаємозв’язків між ними2. Т.С. 
Ківалова зазначає, що диспозитивний метод базується на 
принципах формальної рівності, ініціативності та свободи дій 
учасників правовідносин. Його особливість полягає в активній 
ролі учасників у формуванні регульованих відносин. Цей метод 
забезпечує суб’єктам права значні можливості для автономної 
поведінки та прийняття самостійних рішень3. Отже, 
диспозитивний метод не тільки надає суб’єктам можливість 
обирати правомірну модель поведінки в межах закону, але й 
стимулює їх до активної участі у формуванні змісту 
правовідносин. Це особливо важливо в сучасних умовах, коли 
ефективне регулювання багатогранних житлових, майнових чи 
корпоративних відносин вимагає гнучкості та адаптивності. 

 
1 Мухін В.В. Індивідуальне правове регулювання в контексті теорій 

публічного та приватного інтересу. Науковий вісник Ужгородського 
національного університету: Серія Право. 2018. Вип. 51. Т. 1. С. 34.  

2 Шевченко Я.М. Місце цивільного права в системі права України / упорядник 
Р. Неколяк. Правова реформа: концепція; мета; впровадження. Зб. наук. праць. 
Матеріали VIІІ міжнар. наук.-практ. конф. (Київ; 23 лист. 2017 р.) / за заг. ред. Н.М. 
Пархоменко; М.М. Шумила. Київ : Ніка-Центр; 2017. С. 34. 

3 Ківалова Т.С. Особливості правового регулювання цивільних відносин 
відшкодування шкоди. Актуальні проблеми держави і права. 2008. Вип. 37. С. 157. 
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Визначення методу правового регулювання є 
дискусійним питанням при характеристики 
приватноправового регулювання житлових відносин. Саме у 
його площині простежується як диспозитивний так і 
імперативний метод правового регулювання. 
Приватноправове регулювання житлових відносин спирається 
на синергію диспозитивного та імперативного методів, які 
разом забезпечують баланс між свободою дій учасників і 
необхідністю дотримання суспільних інтересів. Розуміння цієї 
дихотомії є важливим для формування ефективних правових 
механізмів регулювання житлової сфери. 

На відміну від цивільного права, у житловому праві значну 
роль відіграє імперативний метод правового регулювання. Цей 
метод характеризується субординацією суб’єктів, що виключає 
їхню автономну волю при вирішенні відносин, і проявляється у 
владно-підпорядкованих зв’язках, а також примусовому 
виконанні прав та обов’язків. Його застосування зумовлено, 
зокрема необхідністю забезпечення безпеки проживання 
людини у житлі. Для досягнення цієї мети встановлюються 
технічні приписи, які, серед іншого, враховують європейські 
законодавчі норми. Так, Закон України «Про технічні 
регламенти та оцінку відповідності»1 передбачає створення 
технічних регламентів, що можуть застосовуватись у житловій 
сфері. Метою таких регламентів є захист життя і здоров’я людей, 
охорона довкілля, забезпечення енергоефективності, захист 
майна, гарантування національної безпеки та запобігання 
введенню споживачів в оману (ч. 1 ст. 9 Закону). Окрім цього, 
Закон України «Про надання будівельної продукції на ринку» 
визначає стандарти для будівельних матеріалів, що 

 
1 . Про технічні регламенти та оцінку відповідності : Закон України від 15 

січня 2015 р. № 124-VIII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/124-19#Text 
(дата звернення: 11.11.2024). 
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використовуються у житловому будівництві1. Разом із 
технічними стандартами для матеріалів і будівництва 
імперативні норми також стосуються умов утримання житла, 
проживання, правил добросусідства. Важливим аспектом є і те, 
що процедури вселення та виселення із житла можуть мати 
імперативний характер, наприклад, примусове виселення 
здійснюється виключно на основі чітких імперативних норм. 
Отже, приватноправове регулювання житлових відносин 
характеризується комплексним методом, який поєднує 
диспозитивний та імперативний методи.  

Наявність однорідного предмета регулювання та 
застосування комплексного методу лише підкреслюють 
важливість окремого регулювання житлових відносин у 
межах приватноправового регулювання майнових відносин. 
Це зумовлено тим, що житлові правовідносини мають 
унікальну специфіку, яка відрізняє їх від інших видів 
майнових правовідносин. Передусім, житло виступає не лише 
як об’єкт майнових прав, але й як фундаментальна соціальна 
цінність, пов’язана з реалізацією конституційного права 
громадян на житло, гарантованого статтею 47 Конституції 
України. Ця особливість вимагає врахування соціального 
аспекту житлових правовідносин. 

Приватноправове регулювання житлових відносин є 
окремим різновидом приватноправового регулювання, що має 
свої специфічні особливості та завдання. Цей вид правового 
регулювання спрямований на впорядкування відносин, 
пов’язаних із проживанням у житлі, володінням, користуванням 
і розпорядженням житлом, управлінням багатоквартирного 
будинку тощо. Воно полягає у впорядкуванні цих відносин за 
допомогою приватноправових механізмів, спрямованих на їх 
правове закріплення, реалізацію та захист. Завдяки такому 

 
1 Про надання будівельної продукції на ринку: Закон України від2 

вересня 2020 р. № 850-IX. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/850-
20#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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регулюванню забезпечується можливість реалізації житлових 
прав і задоволення житлових потреб та інтересів. Варто 
підкреслити, що повноцінне врегулювання житлових відносин 
через положення виключно Цивільного кодексу України є 
складним, через наявність технічних вимог до безпеки жита, 
норм соціального житлового забезпечення. Окреме правове 
регулювання цих відносин може стати важливим етапом у 
розбудові системи прав людини, зокрема права на житло, його 
недоторканність, доступність та достатність.  

 
 

2.2. Інструментарій приватноправового 
регулювання 

 
Приватноправове регулювання житлових відносин є 

складною системою, яка передбачає використання 
різноманітного правового інструментарію. Воно може 
поділялися на нормативне, локальне та індивідуальне. 
Нормативне регулювання здійснюється шляхом 
встановлення загальних правил поведінки, закріплених у 
нормативно-правових актах, договорах, прецедентах та 
правових звичаях1. Воно визначає правила поведінки загалом, 
через певну систему засобів, механізмів, зумовлених 
вимогами соціального життя, рівнем суспільної свідомості та 
тими цінностями, які в ньому сформувалися, поширюється на 
невизначену кількість випадків, має високий рівень 
нормативних узагальнень та спрямоване на забезпечення 
стабільності та порядку в суспільстві2. О.М. Куракін зазначає, 

 
1 Загальна теорія держави і права: [Підручник для студентів юридичних 

вищих навчальних закладів] / М. В. Цвік; О. В. Петришин; Л. В. Авраменко та ін.; 
За ред. д-ра юрид. наук; проф.; акад. АПрН України М. В. Цвіка; д-ра юрид. наук; 
проф.; акад. АПрН України О. В. Петришина. Харків: Право, 2009. С. 217. 

2 Тарахонич Т.І. Види правового регулювання: теоретичні аспекти 
розуміння. Часопис Київського університету права. 2014. № 5. С. 30. 
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що нормативно-правове регулювання – це встановлення меж 
самореалізації суб’єктів права, що закріплює в правових 
нормах і свідомості громадян можливість діяти відповідно до 
закону1. На відміну від індивідуального регулювання, яке 
спрямоване на вирішення конкретних ситуацій, нормативне 
регулювання має на меті тривале застосування до широкого 
кола суб’єктів. Р.А. Майданик звертає увагу на особливу 
властивість нормативного регулювання, зазначаючи, що його 
нормативність полягає не лише у повторюваності правил чи 
відсутності їхньої персоніфікації, а й у встановленні нових 
обов’язкових правил поведінки, незалежно від того, чи вони 
розраховані на одноразове чи багаторазове застосування2.  

Нормативне регулювання житлових відносин можна 
визначити як процес впорядкування цих відносин за допомогою 
нормативно-правових актів. Відповідно до ч. 1 ст. 9 Закону 
України «Про правотворчу діяльність» законодавство України – 
це взаємопов’язана та упорядкована система нормативно-
правових актів України і чинних міжнародних договорів. 
Законодавство України структурується від актів вищої юридичної 
сили до актів нижчої юридичної сили. Законодавство України 
включає: Конституцію України - Основний Закон України; 
закони; підзаконні нормативно-правові акти (постанови 
Верховної Ради України, що містять норми права; укази 
Президента України, що містять норми права; постанови 
Кабінету Міністрів України, що містять норми права; накази 
міністерств, що містять норми права; акти інших державних 
органів, що містять норми права; постанови Верховної Ради 
Автономної Республіки Крим, постанови Ради міністрів 
Автономної Республіки Крим, накази міністерств Автономної 
Республіки Крим, що містять норми права; розпорядження голів 
місцевих державних адміністрацій, накази керівників 

 
1 Куракін О. М. Поняття і зміст нормативно-правового регулювання як 

юридичного явища. Держава та регіони. Сер. : Право. 2013. № 3. С. 12. 
2 Майданик Р.А. Вчення про джерела цивільного права. Право України. 

2017. № 6. С. 54. 
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структурних підрозділів місцевих державних адміністрацій, акти 
органів місцевого самоврядування, що містять норми права)1. 

Значення нормативно-правових актів у житловій сфері 
є визначальним, оскільки вони встановлюють правила, що 
регулюють права та обов’язки суб’єктів житлових відносин, а 
також гарантії захисту цих прав. М.К. Галянтич вказує на 
складність діючої нормативно-правової системи в Україні, що 
зумовлена значною кількістю нормотворчих органів, а також 
швидкими змінами та доповненнями до чинних актів2. Він 
також наголошує, що частина нормативно-правових актів, 
особливо тих, що прийнята до 1990 р. є морально застарілою, 
не відповідає змінам, що відбулися в соціально-економічному 
розвитку країни, та вимагає повного приведення його у 
відповідність із сучасними реаліями3. Загалом, розвиток 
житлового законодавства потребує концептуального 
оновлення4.  

Основоположним нормативно-правовим актом 
приватноправового регулювання житлових відносин є 
Конституція України5. Так, Основний Закон закріплює право 
кожного на житло, достатній рівень життя та недоторканність 
житла. Конституційні норми є фундаментом для формування 
й розвитку житлового законодавства. Завдяки прямій дії норм 
Конституції України їх застосування стає базовим елементом 
у системі регулювання житлових відносин. Конституційне 

 
1 Про правотворчу діяльність : Закон України від 24 серпня 2023 р. № 3354-IX. URL: 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/3354-20#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
2 Галянтич М.К. Договори щодо користування житлом за 

законодавством України. Актуальні проблеми вдосконалення чинного 
законодавства України. 2017. № 43. С. 20.  

3 Галянтич М.К. Проблеми існування житлового права в Україні. 
Проблеми цивільного права та процесу. Харків, 2019. С. 22-27. С. 23. 

4 Галянтич М. К. Концепція розвитку законодавства у сфері користування 
житлом. Часопис Київського університету права. 2024. № (2). С. 72.  

5 Конституція України від 28.06.1996. URL: 
http://zakon2.rada.gov.ua/laws/show/254%D0%BA/96%D0%B2%D1%80?find=1
&text=%E6%E8%F2%EB%EE#w11 (дата звернення: 11.11.2024). 
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регулювання забезпечує загальні рамки для упорядкування 
житлових відносин, визначаючи напрями реалізації 
державних зобов’язань зі створення умов для забезпечення 
громадян житлом. Зокрема, стаття 47 Конституції України 
конкретизується через низку нормативно-правових актів у 
сфері цивільного та житлового законодавства.  

Цивільний кодекс України є ключовим нормативним 
документом для врегулювання відносин власності на житло. 
Як вказує В.В. Кочин ЦК України унормував відносини щодо 
житла як місця проживання та як об’єкта права власності1. 
Наприклад, глава 28 книги ІІІ ЦК України визначає порядок 
реалізації права власності на житло2. Поза тим, ЦК України 
врегульовує відносини щодо набуття права на проживання на 
основі договорів найму, оренди та інших цивільно-правових 
правочинів. Водночас, незважаючи на фундаментальне 
значення ЦК України, окремі аспекти житлових відносин, такі 
як умови проживання, процедури вселення та виселення, 
збереження житлового фонду, управління 
багатоквартирними будинками, залишаються поза сферою 
його регулювання. Тому важливо зосередитися на аналізі 
нормативно-правових актів житлового законодавства, які 
детально регулюють ці аспекти. 

Сучасна система житлового законодавства України 
потребує оновлення, оскільки чинний Житловий кодекс 
України3 вже не відповідає реаліям сучасних житлових 
відносин. Причиною цього є його ухвалення в умовах 
планової економіки, коли держава брала на себе обов’язок 
забезпечувати громадян житлом. У сучасних умовах ці 

 
1 Кочин В.В. Право на житло у соціальній державі: ринкові та соціально-

орієнтовані засади регулювання житлових відносин. Актуальні проблеми 
вітчизняної юриспруденції. 2023. № 5. С. 19.  

2 Цивільний кодекс України : Закон України 16 січня 2003 р. № 435-IV. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/435-15#Text (дата звернення: 11.11.2024). 

3 Житловий кодекс України від 30 червня 1983 р. № 5465-X. URL : 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/5464-10#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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підходи не відповідають конституційній моделі реалізації 
права на житло (стаття 47 Основного Закону України) та 
утверджують єдиний порядок публічного управління 
житловим фондом1. Унаслідок поступового розвитку 
житлової економіки, зміни соціальних стандартів у 
забезпеченні житлової потреби сформувалась необхідність 
врегулювання виникаючих житлових відносин, через те було 
прийнято низьку нормативно-правових актів. Зокрема: Закон 
України «Про приватизацію державного житлового фонду» 
(1992 р.)2, «Про об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку» (2001 р.)3, «Про фінансово-кредитні механізми і 
управління майном при будівництві житла та операціях з 
нерухомістю» (2003 р.)4, «Про житловий фонд соціального 
призначення» (2006 р.)5, «Про комплексну реконструкцію 
кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» (2006 
р.)6, «Про забезпечення реалізації житлових прав мешканців 

 
1 Кочин В.В. Право на житло у соціальній державі: ринкові та соціально-

орієнтовані засади регулювання житлових відносин. Актуальні проблеми 
вітчизняної юриспруденції. 2023. № 5. С. 19. 

2 Про приватизацію державного житлового фонду : Закон України 
від 19 червня 1992 р. № 2482-XII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2482-
12#Text (дата звернення: 11.11.2024). 

3 Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку: Закон 
України від 29.11.2001. № 2866-III URL: 
http://zakon5.rada.gov.ua/laws/show/2866-14 (дата звернення: 11.11.2024). 

4 Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при 
будівництві житла та операціях з нерухомістю: Закон України від 19 червня 
2003 р. № 978-IV. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/978-15#Text (дата 
звернення: 11.11.2024). 

5 Про житловий фонд соціального призначення: Закон України від 12.01. 
2006 г. № 3334-IV. URL: http://zakon5.rada.gov.ua/laws/show/3334-15 (дата 
звернення: 11.11.2024). 

6 Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого 
житлового фонду: Закон України від 22 грудня 2006 р. № 525-V. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/525-16#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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гуртожитків» (2008 р.)1, «Про особливості здійснення права 
власності у багатоквартирному будинку» (2015 р.)2, «Про 
житлово-комунальні послуги» (2017 р.)3, «Про надання 
будівельної продукції на ринку» (2020 р.) 4тощо. Наявність 
великої кількості законів та підзаконних актів також вказує на 
необхідність систематизації житлового законодавства. Через 
те, нормативно-правове регулювання житлових відносин 
потребує подальшого вдосконалення. 

Різноманітність нормативно-правових актів свідчить про 
динамічний розвиток житлових відносин в Україні. Водночас 
негативним моментом залишається відсутність єдиної концепції 
та системності у нормативно-правовому регулюванні, що 
ускладнює їхнє застосування. Однак перевагою є те, що суб’єкти 
житлових відносин можуть здебільшого реалізовувати свої 
права та обов’язки відповідно до чинного законодавства. 

Окрім законів, житлові відносини регулюються 
підзаконними актами, такими як укази Президента України 
та постанови Кабінету Міністрів України. Наприклад, укази 
Президента України, зокрема «Про заходи щодо будівництва 
доступного житла в Україні та поліпшення забезпечення 
громадян житлом» (2007 р.)5 та «Про додаткові заходи щодо 
державної підтримки сім’ї, охорони материнства, батьківства 

 
1 Про забезпечення реалізації житлових прав мешканців гуртожитків: 

Закон України від 04 вересня 2008 р. № 500-VI. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/500-17#top (дата звернення: 11.11.2024). 

2 Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному 
будинку: Закон України від 14 травня 2015 р. № 417-VIII. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/417-19#Text (дата звернення: 11.11.2024). 

3 Про житлово-комунальні послуги: Закон України від 9 листопада 2017 
р. № 2189-VIII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2189-19#Text. 

4 Про надання будівельної продукції на ринку: Закон України від 2 
вересня 2020 р. № 850-IX. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/850-
20#top (дата звернення: 11.11.2024). 

5 Про заходи щодо будівництва доступного житла в Україні та поліпшення 
забезпечення громадян житлом: Указ Президента України від 8 листопада 2007 
р. № 1077/2007. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1077/2007#Text (дата 
звернення: 11.11.2024). 
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та дитинства» (2019 р.)1, передбачали збільшення 
фінансування державних програм із забезпечення доступним 
житлом. Варто зазначити, що указів Президента, 
спрямованих на врегулювання житлових питань, небагато. 
Водночас, реалізація житлової політики визначена у 
постановах Кабінету Міністрів України. Це відповідає 
завданням Кабінету Міністрів, визначеним, зокрема, у пункті 
2 частини 1 статті 2 Закону України «Про Кабінет Міністрів 
України»2, щодо забезпечення прав і свобод громадян та 
створення умов для їхнього розвитку. Тому постанови 
Кабінету Міністрів є важливим інструментом для деталізації 
й практичного застосування норм житлового законодавства. 

Нормативне регулювання житлових відносин також 
здійснюється на підставі підзаконних актів, виданих 
Міністерством розвитку громад та територій України. Ці акти 
охоплюють аспекти містобудування, надання житлово-
комунальних послуг, забезпечення безбар’єрності тощо. 
Проаналізувавши вплив актів міністерств і відомств на 
регулювання житлових відносин, можна виділити кілька 
ключових напрямів, зокрема: надання, користування та 
утримання службового житла; організація роботи житлових 
комісій у державних установах; приватизація житла 
працівниками; експлуатація житлових будинків. Це свідчить, 
що акти міністерств та відомств мають локальний характер і 
стосуються переважно внутрішніх житлових відносин у межах 
відповідних державних органів.  

Важливу роль у нормативно-правовому регулюванні 
житлових відносин відіграють підзаконні акти органів 

 
1 Про додаткові заходи щодо державної підтримки сім’ї; охорони 

материнства; батьківства та дитинства: Указ Президента України від 11 травня 
2019 р. № 214/2019. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/214/2019#Text (дата 
звернення: 11.11.2024). 

2 Про Кабінет Міністрів України: Закон України від 27 лютого 2014 р. № 794-
VII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/794-18#Text (дата звернення: 
11.11.2024). 
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місцевого самоврядування. Саме через місцеве 
самоврядування найефективніше реалізується принцип 
безпосереднього народовладдя та вирішуються питання 
співпраці держави, територіальних громад і громадян1. 
Законодавчі підстави для здійснення регуляторного впливу 
на житлові відносини закріплені у статті 30 Закону України 
«Про місцеве самоврядування»2. Рішення, накази, 
розпорядження органів місцевого самоврядування формують 
локальні норми, які визначають специфіку регулювання 
житлових відносин у певній громаді. Саме органи місцевого 
самоврядування можуть визначати місцеву житлову політику 
із урахуванням особливостей житлового фонду, місцевої 
житлової інфраструктури. демографічної ситуації.  

До системи нормативно-правового регулювання також 
входять акти місцевих державних адміністрацій, наприклад, 
розпорядження голів адміністрацій чи накази керівників 
структурних підрозділів. Згідно з частиною 1 статті 6 Закону 
України «Про місцеві державні адміністрації»3, такі акти мають 
характерні риси, серед яких особливий суб’єктний склад їхнього 
прийняття, адресність правового регулювання, реалізація 
самоврядних повноважень та чітко визначена форма4. 

Узагальнюючи наведене можна підкреслити, що 
нормативно-правове регулювання житлових відносин 

 
1 Ващенко К.О. Актуальні питання реформування місцевого 

самоврядування в Україні. Місцеве самоврядування – основа сталого 
розвитку України : матеріали щоріч. Всеукр. наук.-практ. конф. за міжнар. 
участю (Київ; 16 трав. 2014 р.) : у 2 т. / за наук. ред. Ю. В. Ковбасюка; 
К. О. Ващенка; С. В. Загороднюка. Київ. :НАДУ; 2014. Т. 2. С. 3.  

2 Про місцеве самоврядування в Україні : Закон України від 21 травня 
1997 р. № 280/97-ВР. URL : https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/280/97-
%D0%B2%D1%80#Text (дата звернення: 11.11.2024). 

3 Про місцеві державні адміністрації : Закон України від 9 квітня 1999 р. 
№ 586-XIV. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/586-14#top (дата 
звернення: 11.11.2024). 

4 Токар А.М. Акти місцевого управління: поняття та ознаки. 
Університетські наукові записки. 2006. № 2. С. 187, 188. 
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поділяється на загальне та регулювання на рівні органів 
місцевого самоврядування й місцевих державних адміністрацій. 
Структура цього регулювання відображає напрями житлової 
політики, зокрема державної, регіональної та місцевої.  

Приватноправове регулювання житлових відносин 
включає і рівень локального правового регулювання. У 
загальному вигляді локальні нормативні акти можна 
визначити як юридичні документи, що містять норми права, 
прийняті суб’єктами управління на підприємстві, в установі, 
організації1. Локально-правове регулювання житлових 
відносин може відбуватися на рівні актів об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку, житлових 
кооперативів. Зокрема, таких як накази керівників 
підприємств, організацій чи установ, а також через рішення 
загальних зборів співвласників багатоквартирного будинку. 
Це внутрішні локальні акти об’єднань співвласників 
багатоквартирного будинку та житлово-будівельних 
кооперативів. Вони мають обов’язкову силу для всіх 
співвласників багатоквартирного будинку, наймачів житла та 
сприяють впорядкуванню житлових відносин, що не 
врегульовані загальним житловим законодавством або 
потребують конкретизації, враховуючи особливості 
експлуатації та управління багатоквартирним будинком. 
Наприклад, у ст. 10 Закону України «Про особливості 
здійснення права власності у багатоквартирному будинку» 
визначено порядок прийняття рішень щодо управління 
багатоквартирним будинком загальними зборами 
співвласників2. Отже, співвласники багатоквартирного 
будинку мають право на загальних зборах приймати рішення 

 
1 Форманюк В.В. Правова природа локальних нормативно-правових 

актів. Актуальні проблеми держави і права. 2013. URL: 
http://www.apdp.in.ua/v69/16.pdf. С. 99 (дата звернення: 11.11.2024).  

2 Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному 
будинку: Закон України від 14 травня 2015 р. № 417-VIII. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/417-19#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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щодо управління будинком, зокрема стосовно: 
розпорядження спільним майном, встановлення обмежень 
користування майном, обрання управителя та умови договору 
з ним, призначення уповноваженої особи щодо контролю за 
діяльністю управителя, організації поточних та капітальних 
ремонтів, реконструкції, реставрації майна, визначенням 
підрядників для виконання робіт, а також вибір моделі 
організації договірних відносин з виконавцем комунальної 
послуги (укладення індивідуального та/або колективного 
договору про надання комунальної послуги) тощо (ч. 2 ст. 10 
Закону України «Про особливості здійснення права власності 
у багатоквартирному будинку»)1. 

Для того щоб рішення було визнано прийнятим, 
необхідно, щоб за нього проголосували власники квартир та 
нежитлових приміщень, загальна площа яких перевищує 75% 
від площі всіх квартир та нежитлових приміщень будинку (ч. 
6 ст. 10 Закону України «Про особливості здійснення права 
власності у багатоквартирному будинку»). Протокол, що 
фіксує рішення зборів, підписується всіма співвласниками, які 
брали участь у голосуванні, і містить підписи кожного, що 
підтверджують його голосування (ч. 7 ст. 10 Закону України 
«Про особливості здійснення права власності у 
багатоквартирному будинку»). Такі рішення є обов’язковими 
для всіх співвласників, включаючи осіб, які набули право 
власності на житло після прийняття рішення (ч. 11 ст. 10 
Закону України «Про особливості здійснення права власності 
у багатоквартирному будинку»)2. 

Проаналізувавши вказане, можна виділити кілька 
характерних ознак рішення співвласників багатоквартирного 

 
1 Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному 

будинку: Закон України від 14 травня 2015 р. № 417-VIII. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/417-19#Text (дата звернення: 11.11.2024). 

2 Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному 
будинку: Закон України від 14 травня 2015 р. № 417-VIII. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/417-19#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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будинку. Воно відноситься до локально-правового регулювання 
житлових відносин. Таке рішення виступає як інструмент 
правового впливу на конкретне коло осіб – співвласників 
багатоквартирного будинку. Рішення співвласників 
багатоквартирного будинку може визнаватися правомірним, 
якщо прийнято з дотриманням відповідних процедур, зокрема 
голосування. Це рішення є обов’язковим для всіх співвласників 
багатоквартирного будинку, зокрема нових власників, що 
набули майно після прийняття рішення. Воно має локальну дію, 
тобто діє виключно в межах конкретного багатоквартирного 
будинку і не мають поширення на інші об’єкти житлової 
нерухомості чи співвласників іншого багатоквартирного 
будинку. Рішення співвласників багатоквартирного будинку 
може регулювати як зовнішні житлові відносин щодо 
управління багатоквартирного будинку (наприклад, укладання 
колективних договорів на надання житлово-комунальних 
послуг), так і внутрішніх відносин між співвласниками щодо 
управління будинком, таких як правила користування спільним 
майном, організація ремонту та визначення підрядників. 

Основоположним актом в системі регулювання 
внутрішніх відносин на рівні об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку є статут. Істотні умови статуту 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку 
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'єднання, 
їхні повноваження та порядок формування; порядок скликання 
та проведення загальних зборів; періодичність проведення 
зборів; порядок голосування на зборах та прийняття рішень на 
них; перелік питань, для вирішення яких потрібна 
кваліфікована більшість голосів; джерела фінансування, 
порядок використання майна та коштів об'єднання; порядок 
прийняття кошторису, створення та використання фондів 
об'єднання, включаючи резервні, а також порядок оплати 
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спільних витрат; перелік питань, які можуть вирішуватися 
зборами представників; права і обов'язки співвласників; 
відповідальність за порушення 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»1. Статут 
регулює відносини між співвласниками та забезпечує правову 
основу для їх взаємодії. Він може розроблятися відповідно до 
Типового статуту об'єднання співвласників багатоквартирного 
будинку та Типового договору відносин власників житлових і 
нежитлових приміщень та управителя, затвердженого Наказом 
Державного комітету України з питань житлово-комунального 
господарства від 27.08.2003 р. № 141 (у редакції наказу 
Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-
комунального господарства України 23.09.2015 № 238)2. 

Варто звернути увагу, що на рівні локально-правового 
регулювання житлових відносин можуть встановлюватися 
правила добросусідства. Інститут добросусідства більш 
детально розглядався в контексті земельного права, однак він 
є надзвичайно важливим і для житлового права. Цей інститут 
має приватноправовий характер. У його основу покладено 
диспозитивний метод правового регулювання, коли суб’єкт 
має право самостійно вибирати модель поведінки в рамках 
окреслених меж. Залежно від змісту, з прив’язкою до класичної 
тріади правомочностей власника, добросусідство є 

 
1 Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку: Закон 

України від 29.11. 2001 г. № 2866-III URL: 
http://zakon5.rada.gov.ua/laws/show/2866-14 (дата звернення: 11.11.2024). 

2 Про затвердження Типового статуту об'єднання співвласників 
багатоквартирного будинку та Типового договору відносин власників житлових 
і нежитлових приміщень та управителя : Наказ Державного комітету України з 
питань житлово-комунального господарства від 27.08.2003 р. № 141 (у редакції 
наказу Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-
комунального господарства України 23.09.2015 № 238). URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z1155-03#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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обмеженням насамперед права володіння та користування1. 
Внаслідок відсутності чітких норм добросусідства в чинному 
житловому законодавстві, об’єднання співвласників 
багатоквартирних будинків або обслуговуючі житлово-
будівельні кооперативи можуть на рівні рішень загальних 
зборів співвласників затверджувати правила співжиття, 
добросусідства та поведінки в загальних приміщеннях 
багатоквартирного будинку. В Україні вже існує практика з 
цього питання, яку варто навести, зокрема об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку «Брест-Литовське» 
запропонувало проект Правил добросусідства, що містить 
вимоги щодо обов’язків співвласників багатоквартирного 
будинку та наймачів житла, процедур ліквідації аварій, 
користування прибудинковою територією, правил 
споживання житлово-комунальними послугами та технічними 
системами, а також організацію відеоспостереження. Також 
вказані вимоги щодо підтримання громадського порядку в 
будинку, утримання домашніх тварин, організація будівельних 
та ремонтних робіт, дотримання санітарних норм та процедур 
розгляду скарг2. 

Загалом, правила добросусідства можуть включати такі 
положення: використання житлових приміщень за 
призначенням; дотримання прав сусідів, мінімізація 
незручностей для них (затінення, задимлення, неприємні 
запахи, шумове забруднення тощо); недопущення впливу на 
об’єкти спільної власності, який обмежує можливості 
співвласників у здійсненні права власності на житло; 
взаємодія при вжитті заходів, спрямованих на забезпечення 
права кожного співвласника на житло; уникання дій, що 
можуть завдати шкоди здоров’ю людей та тварин, погіршити 

 
1 Барабаш А., Пророченко В. Добросусідство як правовий інститут. 

Підприємництво, господарство і право. 2019. № 6. С. 117,118.  
2 Проєкт Правил добросусідства та проживання ОСББ «Брест-Литовське» 

URL: https://www.b-l.org.ua/page/pravila-dobrosusidstva-ta-prozhivannja-
proekt (дата звернення: 11.11.2024). 
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якість повітря або стан спільного майна багатоквартирного 
будинку та майна співвласників.1. Отже, правила 
добросусідства в багатоквартирному будинку є важливим 
актом щодо регулювання відносин між співвласниками 
багатоквартирного будинку, що забезпечують як дотримання 
порядку в загальних приміщеннях, так і підтриманню 
комфортних умов проживання для всіх співвласників.  

Для визначення видів актів об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку, обслуговуючих житлово-
будівельних кооперативів звернемось до аналізу Переліку 
типових документів, що створюються під час діяльності 
державних органів та органів місцевого самоврядування, інших 
установ, підприємств та організацій, із зазначенням строків 
зберігання документів, затвердженого наказом Міністерства 
юстиції України від 12.04.2012 р. № 578/52. Виходячи з наведеного 
можна виокремити такі види документів: 1) документи, що 
створюються в управлінській діяльності; 2) документи, що 
створюються в науково-технічній та виробничій діяльності3. У 
законодавстві також визначена організаційно-розпорядча 
документація – уніфікована підсистема управлінської 
документації, що забезпечує організацію процесів управління та 
управлінської праці; управлінський документ – службовий 
документ, спрямований на виконання установою функцій, що 
забезпечують її діяльність (п.п. 22, 31 Загальних положень 
Правил організації діловодства та архівного зберігання 
документів у державних органах, органах місцевого 

 
1 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 

житлових відносин в Україні: монографія. Західноукр. нац. ун-т. Тернопіль: 
ЗУНУ, 2021. С. 343. С. 291.  

2 Про затвердження Переліку типових документів; що створюються під час 
діяльності державних органів та органів місцевого самоврядування; інших 
установ; підприємств та організацій; із зазначенням строків зберігання 
документів : наказ Міністерства юстиції України від 12.04.2012 р. № 578/5. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0571-12#top (дата звернення: 11.11.2024). 

3 Загрецька О. Новий перелік типових документів зі строками їх 
зберігання. Довідник кадровика. 2012. № 7. С. 55.  
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самоврядування, на підприємствах, в установах і організаціях, 
затверджених наказом Міністерства юстиції України від 
18.06.2015 р. № 1000/5)1. 

Враховуючи наведений поділ документів можна 
виокремити такі групи локальних актів об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку, обслуговуючих 
житлово-будівельних кооперативів: 

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

2) організаційні – це акти щодо управління, 
розпорядження спільним майном багатоквартирного 
будинку, впорядкування горизонтальних відносин між 
співвласниками квартир та/або нежитлових приміщень 
багатоквартирного будинку, встановлення правил співжиття 
у багатоквартирному будинку (протокол рішення загальних 
зборів щодо затвердження положення про добросусідства ін.); 

3) розпорядчі – це акти, які закріплюють рішення органів 
управління об’єднання, кооперативу щодо діяльності об’єднання 
для врегулювання внутрішніх, вертикальних відносин, які 
поділяються на колегіальні розпорядчі акти (протокол рішення 
загальних зборів щодо створення органів управління, їх 
компетенції або правління); одноособові розпорядчі акти (накази, 
розпорядження голови/директора об’єднання, кооперативу ін.);  

4) обліково-фінансові акти поділяються на акти 
поточної звітності щодо фінансово-матеріального стану 
об’єднання, кооперативу та акти ревізійної комісії2. 

 
1 Про затвердження Правил організації діловодства та архівного 

зберігання документів у державних органах; органах місцевого 
самоврядування; на підприємствах; в установах і організаціях : наказ 
Міністерства юстиції України від 18.06.2015 р. № 1000/5. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0736-15#top. 

2 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 
житлових відносин в Україні: монографія. Західноукр. нац. ун-т. Тернопіль: 
ЗУНУ, 2021. С. 286 
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Підсумовуючи викладене, можна зробити висновок, що 
локально-правове регулювання внутрішніх відносин 
об’єднань співвласників багатоквартирних будинків та 
обслуговуючих житлово-будівельних кооперативів є формою 
саморегулювання, спрямованою на регулювання внутрішніх 
питань, усунення прогалин у законодавстві та створення 
моделі правомірної поведінки у межах таких об’єднань чи 
кооперативів. Акти, які приймаються об’єднаннями 
співвласників та кооперативами, є локальними правовими 
актами, що виносяться компетентними органами в межах 
їхніх повноважень, відображають колективну волю і сприяють 
регулюванню внутрішніх відносин. Серед основних ознак 
таких актів можна виділити: наявність чіткої формальності; 
добровільність прийняття; правотворчий характер; 
обов’язковість виконання в межах відповідного об’єднання чи 
житловому кооперативу; прийняття в межах компетенції 
органу управління; відповідність нормам чинного 
законодавства1. 

 
 

2.3. Особливості приватноправового регулювання 
відносин щодо службового житла 

 
Відносини щодо службового житла є складними та 

комплексними. Зокрема це відносини щодо: створення та 
утримання службового житлового фонду; надання 
службового житла; вселення у нього; користування 
службовим житлом; припинення права на службове житло; 
виселення з нього; виключення житла з службового 
житлового фонду. Правовідносини щодо службового житла 
можна поділити на: 1) організаційні (створення та утримання 

 
1 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 

житлових відносин в Україні: монографія. Західноукр. нац. ун-т. Тернопіль: 
ЗУНУ, 2021. С. 285. 
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службового житлового фонду, прийняття рішення про 
надання службового житла); 2) майнові відносини (укладання 
договору найму щодо проживання у службовому житлі, 
проживання у 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 
житлового фонду). Складність цих відносин полягає в тому, 
що вони охоплюють матеріальні та процедурні відносини. 

Призначенням службового житла є забезпечення 
можливості працівників проживати поблизу від роботи, 
враховуючи особливий характер їхньої роботи1. Через те, 
правовідносини щодо службового житла мають 
безпосередній зв’язок із трудовими правовідносинами, 
оскільки виникнення та припинення трудових2. Основним 
фактом, що визначає право на проживання в службовому 
житлі, є саме початок трудових правовідносин. Підставою для 
надання службового житла є відсутність у працівника 
власного житла або необхідність покращення житлових умов 
через зміну місця роботи. Тривалість проживання у 
службовому житлі прямо залежить від того, як довго 
працівник перебуває в трудових відносинах з роботодавцем, 
який надає це житло. Наприклад, питання надання 
службового житла може бути визначене в трудовому договорі 
чи колективному договорі, що встановлює зобов’язання 
сторін. Зокрема, згідно з абзацом 9 частини 2 статті 7 Закону 
України «Про колективні договори і угоди», у колективному 
договорі визначаються взаємні зобов’язання щодо 
регулювання соціально-економічних, трудових та 

 
1 Штангрет І.І. Правовий статус лужбового житла спеціалізованого 

житлового фонду. Науковий вісник Львівського державного університету 
внутрішніх справ. серія юридична. 2017. Вип. 4. С. 164.  

2 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 
житлових відносин в Україні: монографія. Західноукр. нац. ун-т. Тернопіль: 
ЗУНУ, 2021. С. 285. С. 297. 
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виробничих відносин, включаючи забезпечення житлово-
побутового обслуговування працівників1, зокрема це може 
включати надання службового житла. 

Зазначимо, що відносини щодо службового житла 
регулюється як нормативно-правовими актами, так і 
локальними, індивідуально-правовими актами. Нормативне 
регулювання цих відносин передбачає основні принципи 
надання права на службове житло, умови вселення та 
виселення, а також інші аспекти. Зокрема, глава 3 розділу ІІІ 
ЖК України «Користування службовими житловими 
приміщеннями» встановлює вимоги щодо характеристик 
службового житла, осіб, яким воно може бути надане, 
процедури надання, видачі ордера, а також порядку 
користування житлом та виселення без надання 
альтернативного житла2. Житлові відносини, що стосуються 
службового житла врегульовані і актами, що приймаються 
міністерствами, відомствами, підприємствами, установами та 
організаціями різних форм власності. Наприклад, питання 
про виключення або включення житла до списку службового 
регулюється Центральною житловою комісією Національної 
поліції України відповідно до Положення, затвердженого 
наказом Міністерства внутрішніх справ України від 05.04.2016 
№ 2503. У Положенні щодо надання службових жилих 
приміщень і користування ними в органах прокуратури, 
затвердженому наказом Генерального прокурора від 
17.07.2020 р. № 323, встановлено порядок формування фонду 

 
1 Про колективні договори і угоди : Закон України від 1 липня 1993 р. № 3356-

XII. URL : https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/3356-12#Text (дата звернення: 
11.11.2024). 

2 Житловий кодекс України від 30 червня 1983 р. № 5465-X. URL : 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/5464-10#Text (дата звернення: 11.11.2024). 

3 Про затвердження Положення про Центральну житлову комісію 
Національної поліції України : Наказ Міністерства внутрішніх справ України 
від 05 квітня 2016 р. № 250. URL : https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0603-
16#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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службового житла з новобудов, звільнених приміщень та 
інших об'єктів1. Отже, правове регулювання житлових 
відносин щодо службового житла на рівні відповідного 
міністерства, організації, юридичної особи має такі ознаки: 
поширюється на регулювання відносин щодо службового 
житла в межах організацій, таких як міністерства, відомства, 
підприємства, установи, організації та їх об’єднання різних 
форм власності; адресовано працівникам, які перебувають у 
трудових правовідносинах з роботодавцем; є обов’язковими 
для виконання працівниками та роботодавцями. 

Індивідуально-правове регулювання договорів найму 
службового житла оформлюється через такі документи, як 
ордер (підтверджує право на отримання службового житла та 
вселення в нього), договір найму, а також акти приймання-
передачі житлових приміщень і майна, що підтверджують 
початок і припинення фактичного володіння майном. Ордер 
на вселення має такі характеристики: це індивідуальний 
правовий акт, що видається конкретній особі; містить 
рішення органів місцевого самоврядування щодо надання 
службового житла та права на вселення в нього; є тимчасовим 
документом (діє протягом 30 днів); має письмову форму, що 
визначена відповідно до законодавства; стосується 
обмеженого кола осіб, зокрема працівника, який отримує 
службове житло, його сім’ї, адміністрації організації та 
органів, що здійснюють обслуговування житлового фонду; є 
документом суворої звітності; визначає орендаря в договорі 
найму службового житлового приміщення. 

 
 

 
1 Про затвердження Положення про порядок надання службових жилих 

приміщень і користування ними в органах прокуратури та Положення про 
житлово-побутові комісії в органах прокуратури : наказ Генерального прокурора 
від 17 липня 2020 р. № 323. URL : https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/v0323905-
20#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
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2.4. Договірне регулювання житлових відносин 
 
У юридичній науці підкреслюється, що нормативність та 

індивідуальність у правовому регулюванні є взаємозалежними 
і не повинні протиставлятися, адже лише їх взаємодія 
забезпечує ефективний правовий вплив на суспільні 
відносини1. М. М. Сібільов наголошує, що зовнішнє 
(імперативне) регулювання суспільних відносин у сфері 
приватного права мусить бути доповнено внутрішнім 
регулюванням (саморегулюванням)2. На відміну від 
нормативно-правового регулювання, яке має універсальний 
характер і поширюється на широке коло осіб, індивідуально-
правове регулювання має обмежену сферу застосування, 
оскільки воно спрямоване на конкретні відносини між 
визначеними особами. Воно надає можливість врахувати 
індивідуальні особливості учасників, їхні інтереси та 
прагнення, технічні характеристики житла тощо. 
Індивідуально-правове регулювання є особливо ефективним у 
тих сферах, де нормативно-правові акти не забезпечують 
повного або актуального врегулювання ситуації. Особливість 
приватноправового регулювання житлових відносин полягає в 
тому, що воно все більше орієнтується на індивідуально-
правові акти. Це пояснюється кількома факторами: по-перше, 
розвиток ринкових відносин у сфері набуття прав на житло та 
надання житлово-комунальних послуг; по-друге, застарілість 
норм житлового законодавства, що оновлюються 
фрагментарно; по-третє, зміна форм управління 
багатоквартирними будинками, а також продовження процесу 
становлення договірного регулювання житлових відносин. 

 
1 Пащенко М. Нормативне та індивідуальне правове регулювання природних 

прав людини. Підприємництво; господарство і право. 2019. № 9. С. 178.  
2 Сібільов М.М. Цивільно-правовий договір як регулятор суспільних 

відносин. Право України. 2014. № 2.С. 34-44. С. 41.  
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Індивідуальне правове регулювання здійснюється лише у 

певних випадках, коли у межах упорядкування потрібно 

персоніфіковане рішення компетентного органу або особи на 

основі наявної норми права1. Воно є самостійним видом 

правового впливу, що спрямований на врегулювання суспільних 

відносин шляхом встановлення, зміни чи припинення 

юридичних прав та обов’язків учасників у конкретних випадках2. 

Такий вплив здійснюється за допомогою індивідуальних 

правових актів, до яких належать рішення державних органів, 

недержавних установ чи посадовців, що стосуються конкретних 

юридичних ситуацій (вироки або рішення суду, накази 

керівників організацій тощо)3. Договір також виступає 

джерелом індивідуального правового регулювання.  

Договір є основоположним актом індивідуально-

правового регулювання житлових відносин. Щодо 

характеристики договору дослідники висловлюють такі 

положення. І.Р. Калаур акцентує увагу на тому, що 

регулятивна функція договору базується на добровільному 

намірі сторін виконати свої зобов’язання, і спрямована на 

формування їх суб’єктивних прав та обов’язків. Ці права та 

обов’язки, після укладення договору, визначають зміст і 

порядок взаємодії сторін у рамках договірних відносин4. 

С.М. Бервено наголошує, що договір є ненормативним 

інструментом індивідуального регулювання, який забезпечує 

 
1 Пащенко М. Нормативне та індивідуальне правове регулювання природних 

прав людини. Підприємництво; господарство і право. 2019. № 9. С. 177, 178. 
2 Шапенко Л.О., Мельничук І.С. Індивідуальне правове регулювання в 

контексті правової реформи. Юридичний вісник. 2020. № 4 (57). С. 63.  
3 Антошкіна В.К. Індивідуальні правові акти як об’єкт тлумачення. Вчені записки 

ТНУ імені В.І. Вернадського. Серія: юридичні науки. 2020. Том 31 (70) № 1. С. 8.  
4 Калаур І.Р. Договір у механізмі правового регулювання відносин з 

передання майна в користування. Теорія і практика інтелектуальної 
власності. 2016. № 5. С. 116.  
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реалізацію конкретних прав і обов’язків1. О.С. Яворська додає, 

що сторони мають право врегулювати у договорі відносини, 

які не знайшли детального регулювання в актах цивільного 

законодавства. У таких випадках договір виходить за межі 

суто індивідуального акта і перетворюється на форму права, 

що дозволяє реалізувати взаємопов’язані інтереси сторін2. 

Виходячи з цього, договір можна розглядати у трьох 

аспектах: як правовідношення, юридичний факт та документ. З 

позиції індивідуального правового регулювання договір 

виступає як індивідуальний акт, що спрямований на 

врегулювання конкретних відносин між сторонами. Він може 

мати ширший зміст у порівнянні з нормативним регулюванням, 

оскільки дозволяє сторонам формувати умови, які відповідають 

їхнім індивідуальним потребам та інтересам3. 

Для сучасного стану регулювання житлових відносин 

характерним є зростання ролі саморегулювання, що 

реалізується через врегулювання відносин у договорах. Зокрема, 

проживання у житлових приміщеннях, управління 

багатоквартирними будинками, а також надання житлово-

комунальних послуг переважно регулюються договором4. 

Договірне регулювання житлових відносин передбачає більшу 

гнучкість та врахування індивідуальних обставин учасників 

житлових відносин. І.В. Спасибо-Фатєєва підкреслює, що в 

основі договору лежить домовленість між його сторонами, а 

 
1 Бервено С. М. Проблеми договірного права України : монографія. Київ: 

Юрінком Інтер; 2006. 392 с. С. 113.  
2 Яворська О.С. Договірне право як регулятор цивільних відносин. Соц.-

екон. пробл. сучас. періоду України. 2008. Вип. 6. С. 155.  
3 Гриняк А.Б. Особливості договірного регулювання відносин з надання 

послуг в підприємницькій діяльності. Юридичний вісник. Повітряне і 
космічне право. 2015. № 1. С. 118.  

4 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 
житлових відносин в Україні. Тернопіль: ЗУНУ, 2021. С. 244, 245. 
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відтак – відсутність всякого примусу, адже свобода договору є 

визначальним принципом цивільного права1. 
Договірне регулювання є важливою складовою 

приватноправового регулювання житлових відносин. 
Прикладом таких договорів є інвестиційний договір 
будівництва житла, підрядний договір на капітальне 
будівництво, договір купівлі-продажу житла, договір 
довірчого управління майном, договір оренди/найму житла, 
договір надання житлово-комунальних послуг, договір 
страхування житла, договір ренти тощо.  

Особливу увагу на рівні теоретичних досліджень було 
приділено договору найму житла. М.К. Галянтич пропонує 
виокремлювати такі групи договорів щодо користування 
житлом, залежно від їх; 1) мети: договори комерційного найму, 
простого та соціального найму житла; 2) розмежовуються за 
критерієм строковості; 3) прибутковості; 4) за колом прав та 
обов’язків, що прямо впливає на коло прав та обов’язків 
основного суб’єкта користування - фізичною особою, яка 
задовольняє свою житлову потребу, у випадках коли вона сама є 
власником житла (безпосереднє користування) або коли 
отримала його від власника в користування на законній підставі 
(залежне від волі власника речове право)2. І.П. Івашова вказує, 
що до договору найму житла належать такі види договорів, як 
договір приватного найму житла, договір найму житла з 
викупом, договір соціального найму житла, договори найму 

 
1 Спасибо-Фатєєва І.В. Ще раз про три іпостасі договору. Договір як 

універсальна форма правового регулювання: Матеріали Всеукраїнської 
науково-практичної онлай-конференції (м. Івано-Франківськ, 26 березня 
2021р.). Івано-Франківськ: Прикарпатський національний університет імені 
Василя Стефаника, 2021. С. 15.  

2 Галянтич М.К. Договори щодо користування житлом за 
законодавством України. Актуальні проблеми вдосконалення чинного 
законодавства України. 2017. № 43. С. 22.  
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службового житла та гуртожитків1. 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 ознаки2. 
Є.О. Конюхова більш детальну класифікацію провела щодо 
договору соціального найму. Так, видами договору соціального 
найму житла є договори користування житловим приміщенням: 
соціального гуртожитку, що укладаються з особами, які 
перебувають на квартирному обліку за умови, що таке житло є 
єдиним місцем проживання зазначених осіб; та у тимчасовому 
притулку для дорослих, що укладаються із особами без 
визначеного місця проживання3. Отже, договори найму/оренди 
житла можуть поділятися залежно від: 1) способів забезпечення 
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 у гуртожитку, частини 
житлового будинку); 3) строку договору: з визначення строку 
або без визначення строку (договір службового найма/оренди 
укладається на строк дії трудових обов’язків працівника, що 
потребує житло)4. 

Окрему групу договорів складають договори щодо 
набуття права власності на житло, зокрема: договори купівлі-
продажу, дарування, пожертви, міни, довічного утримання, 
ренти, поділу житла, що перебуває в спільній частковій 

 
1 Івашова І. П. Цивільно-правове регулювання користування житлом : 

автореф. дисерт. на здобут. наук. ступ. канд. юрид. наук : 12.00.03 Київ : 
Інститут держави і права ім. В. М. Корецького НАН України. Київ, 2015. С. 4  

2 Кармаза О.О. Договір найму а договір оренди житла: їх співвідношення. 
Підприємництво; господарство і право. 2016. № 2. С. 22.  

3 Конюхова Є.О. Договір соціального найму (оренди) житла за 
законодавством України : автореф. дисерт. на здобут. наук. ступ. канд. юрид. 
наук : 12.00.03. Харків : Національний юридичний університет імені Ярослава 
Мудрого, Міністерство освіти і науки України, Харків, 2016. С. 5 

4 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 
житлових відносин в Україні. Тернопіль: ЗУНУ, 2021. С. 244, 245. 
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власності, оренди/найму з викупом та інші. Всі ці договори 
оформлюються письмово, здебільшого з нотаріальним 
посвідченням і державною реєстрацією в реєстрі нерухомого 
майна. Вони мають спільну рису – предметом договору є житло 
або житлова нерухомість, яка має чітко визначені якісні 
характеристики, що зазначаються в договорі. Вартість таких 
договорів визначається на основі незалежної оцінки 
нерухомості, проведеної відповідним фахівцем. Спільним для 
всіх цих договорів є те, що для ефективного цивільного обігу 
важливо, щоб учасники виконували свої обов’язки належним 
чином1. Ю.О. Заіка звертає увагу на такий вид договору щодо 
набуття права власності на житло як спадковий договір. Так, 
об’єктом спадкового договору може виступати житло, яке за 
своїм правовим режимом може відчужуватися, а саме: будинки, 
квартири, садиби, маєтки, котеджі, садові і дачні будинки, 
ізольовані кімнати, житлові блоки (секції), у квартирах та 
одноквартирних будинках. Головною ознакою житла як об’єкта 
спадкового договору є його оборотоздатність і належність на 
праві приватної власності спадкодавцю. Істотною умовою 
договору виступає загальна характеристика житла, його 
місцезнаходження, склад, технічні характеристики, план, опис, 
інформація про можливі обтяження та ризики, пов’язані із його 
набуттям, а також перелік, характер та строки вчинення дій, 
покладених на набувача2. 

Ще одним договором щодо набуття права власності на 
житло є договір оренди житла з викупом. Як вказує 
І.П. Івашова договір оренди/найму житла з житлом є 
альтернативою іпотеки, виступаючи як новий вид 
інвестиційної діяльності на ринку нерухомості3. Правова 

 
1 Слома В.М. Цивільно-правові зобов’язання з множинністю суб’єктів : 

монографія. Тернопіль : ТНЕУ. 2020. С. 148.  
2 Заіка Ю. Житло як об’єкт спадкового договору. Приватне право і 

підприємництво. 2024, Вип. 24, Ч. 2. С.99.  
3 Івашова І.П. Особливості правового регулювання оренди житла з 

викупом. Держава і право. 2010. Вип. 49. С. 373-378. С. 378.  
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регламентація цього виду договору закріплена в ст. 8101 ЦК 
України. Так, оренда житла з викупом є особливим видом 
найму (оренди) житла, що може передбачати відступлення 
орендодавцем права вимоги боргу іншій особі – 
вигодонабувачу (ч. 1 ст. 8101 ЦУ України)1.  

Договірне регулювання житлових відносин охоплює і 
регламентацію відносин у сфері житлово-комунальних послуг. 
Надання житлово-комунальних послуг здійснюється виключно 
на договірних засадах (ч. 1 ст. 12 Закону України «Про житлово-
комунальні послуги»)2. Житлово-комунальні послуги мають 
складну правову природу. Ці послуги є прикладом поєднання 
публічного та приватного інтересу у житловій сфері. Так, 
загальний/публічний інтерес в цих послугах має прояв щодо 
підтримки безпеки проживання, формування національної 
економіки у сфері житлово-комунальних послуг, а ось приватні 
інтереси, пов’язані з укладанням договорів у сфері послуг, 
правами та обов’язками учасників цивільно-правових відносин 
(приватне право), отримання прибутку. 

Договори щодо надання житлово-комунальних послуг; 
поділяються залежно від виду житлово-комунальної послуги 
(договір з надання послуг управління багатоквартирного 
будинку; договір водопостачання, газопостачаня та ін.) та 
правового статусу споживача (індивідуальні та колективні 
договори з надання житлово-комунальних послуг). Ці 
договори є двосторонніми, реальними, оплатними. Вони 
укладаються у письмовій формі згідно типових або примірних 
договорів, затверджених Кабінетом Міністрів України або 
іншими уповноваженими законом державними органами. 
Договори з надання житлово-комунальних послуг можуть 
укладатися як самостійні на підставі індивідуальної оферти; 

 
1 Цивільний кодекс України : Закон України 16 січня 2003 р. № 435-IV. URL: 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/435-15#Text (дата звернення: 11.11.2024). 
2 Про житлово-комунальні послуги : Закон України від 9 листопада 2017 р. 

№ 2189-VIII. URL : https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2189-19#Text (дата 
звернення: 11.11.2024). 
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так і як публічні договори. Правило індивідуальної оферти 
може бути поширено виключно для споживачів; які 
отримують житлово-комунальні послуг для власного 
споживання; які визначені Законом України «Про житлово-
комунальні послуги». Така можливість визначена ч. 4 ст. 13 
Закону України «Про житлово-комунальні послуги»; зокрема: 
з пропозицією про укладання договору про надання 
комунальних послуг або внесення змін до нього може 
звернутися будь-яка сторона; надавши письмово другій 
стороні проект відповідного договору (змін до нього); 
складений згідно з типовим договором. Якщо протягом 30 
днів після отримання проекту договору (змін до нього) 
виконавець комунальної послуги; який одержав проект 
договору (змін до договору) від споживача не відмовився від 
пропозиції споживача та не припинив надання відповідної 
послуги; то договір вважається укладеним у редакції; 
запропонованій споживачем1. Відмова споживача від послуги 
є підставою для припинення надання житлово-комунальної 
послуги; з обов’язком сплати за фактичне споживання 
послуги. З цього випливає що споживач може також 
визначати власні умови договору. Укладання публічних 
договорів з надання житлово-комунальних послуг 
відбувається на підставі заяви-приєднання до умов типового 
договору. Наявність публічних договорів у сфері житлово-
комунальних послуг означає; що норми; які пропонуються 
виконавцем послуги є імперативними та практично не 
можуть бути змінені. Імперативність правил укладання 
договорів у цій сфері пов’язано з тим; що: надання послуги 
може бути при наявності технічної можливості забезпечення 
послугою споживача; лише виконавець може визначати 
можливість та технічні умови постачання послуги; 

 
1 Про житлово-комунальні послуги : Закон України від 9 листопада 2017 

р. № 2189-VIII. URL : https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2189-19#Text (дата 
звернення: 11.11.2024). 
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зацікавленість держави у стабільних правовідносинах 
надання житлово-комунальних послуг1. 

Загалом до систематизації договорів у житловому праві 
звертався О.Є. Мічурін. Науковець виокремлює такі 
правочини: 1) щодо переходу права власності (купівля-
продаж, дарування, рента, довічне утримання, міна, 
спадкування); 2) правочини щодо права користування 
житлом (договір найму, договір сервітуту, договір 
суперфіцію); 3) супутні договори (договори про інформаційне 
обслуговування щодо набуття житла, іпотека)2. Р. М. Замурав-
кіна вважає, що поділ договорів дозволяє чітко визначити 
межі між різними їх категоріями, що, у свою чергу, дає змогу 
правильно визначити, до якої групи належить конкретний 
договір. Це також дає змогу застосовувати відповідні правові 
норми для регулювання цього договору. Зокрема, договори, 
що стосуються задоволення житлових потреб, можна 
розподілити на дві основні групи: договори, які передбачають 
передачу житлового приміщення у власність (наприклад, 
купівля-продаж, міна, дарування), та договори, що регулюють 
надання житлового приміщення в користування (найм, 
оренда тощо)3. 

Враховуючи наведене, можна виокремити такі групи 
договорів у житловому праві:  

1) основні договори – це система договорів, що 
виникають з приводу набуття права на житло та задоволення 
житлової потреби;  

2) похідні договори – це договори, які укладаються для 
безпечної та достатньої/адекватної експлуатації 

 
1 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 

житлових відносин в Україні. Тернопіль: ЗУНУ, 2021. С. 244, 245. С. 338. 
2 Мічурін Є.О. Правочини з житлом. Науково-практичний посібник. 

Видання третє перероблено та доповнено. Харків : Юрсвіт. 2007. С. 113.  
3 Замуравкина Р.М. К вопросу о систематизации договорно-правовьіх 

форм реализации права на жилище в современньіх социально-
зкономических условиях. Проблеми законності. 2008. № 99. С. 102, 103.  
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житла/житлового фонду (договори щодо споживання 
житлово-комунальних послуг, реконструкції та ремонту 
житла). Вони укладаються при наявності основного договору 
щодо набуття права на житло;  

3) допоміжні договори, спрямовані щодо 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.  

Залежно від предмету договори у житловому праві 
поділяються на:  

1) договори щодо створення житла – це договори, 
спрямовані на будівництво, реконструкцію та ремонт житла, 
які включають такі групи договорів: а) договори щодо 
безпосереднього будівництва житла (договір будівельного 
підряду ін.); б) договори у сфері реконструкції та ремонту 
житла (договір підряду на виконання робіт з реконструкції 
будівель і споруд, договір підряду на виконання ремонтних 
робіт відповідного об’єкту житлової нерухомості та ін.); в) 
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 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 піднайму); 
в) договори, спрямовані на встановлення сервітуту 
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проживання у житлі (договір про встановлення сервітуту 
проживання у житлі);  

3) договори щодо надання житлово-комунальних 
послуг – це договори, спрямовані на забезпечення споживачів 
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 надання житлово-
комунальних послуг);  

4) договори щодо надання допоміжних послуг (про 
надання ріелторських послуг, договір страхування житла, 
договір про на-дання послуг з охорони житла)12. 

Звернемо увагу, що допоміжні договори в системі 
договірного регулювання житлових відносин мають на меті 
організацію діяльності, що забезпечує задоволення житлових 
потреб. Ці договори відіграють важливу роль у створенні умов 
для реалізації основних житлових прав. Характеристика 
допоміжних договорів надавалась правниками, зокрема В.В. 
Луць досліджував транспортні договори, поділяючи їх на 
основні та допоміжні. Останні спрямовані на забезпечення 
належних умов для нормального функціонування перевезень 
і виконання основних зобов’язань у цій сфері3. Отже, 
допоміжні договори мають місце в різних правових сферах. У 
контексті житлових відносин допоміжні договори регулюють 
супутні механізми, що забезпечують реалізацію права на 

 
1 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання 

житлових відносин в Україні: монографія. Західноукр. нац. ун-т. Тернопіль: 
ЗУНУ, 2021. 426 с. С. 343.  

2 Аврамова О.Є. Договори у житловому праві: особливості та система. 
Актуальні проблеми вдосконалення чинного законодавства України. 2024. № 
64. С. 67-79. https://doi.org/10.15330/apiclu.64.67-79. С. 73, 74.  

3 Луць В.В. Загальні положення про транспортні договори / Договірне 
право України. Особлива частина: навч. посіб. / Т.В. Боднар, О.В. Дзера, 
Н.С. Кузнєцова та ін.: за ред. О.В. Дзери. Київ: Юрінком Інтер. 2009. С. 486.  

https://doi.org/10.15330/apiclu.64.67-79
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житло та захист житлових прав, інтересів. Вони не змінюють 
сутність основних житлових правовідносин, але полегшують 
та організовують певні процедурні моменти, що 
супроводжують основні правочини. Наприклад, особа, що 
бажає набути право власності на житло, може звернутися до 
посередника або діяти самостійно для реалізації цього права. 
У зв’язку з цим доцільно виокремити такі допоміжні 
договори, як договір страхування житла, договір надання 
ріелторських послуг або договори про охорону житла. Вони 
не змінюють правовідносини, що виникають у процесі 
набуття права на житло або забезпечення стабільного 
проживання, а лише регулюють додаткові аспекти, що 
супроводжують основні зобов’язання. 

Індивідуально-правове регулювання житлових відносин 
може бути здійснене через судові рішення, що є важливою 
складовою правозастосовної діяльності в сфері житлового 
права. Це дозволяє суду не лише застосовувати вже існуючі 
норми права до конкретних випадків, але й брати на себе 
функцію формування правових рішень, що стосуються 
специфічних житлових ситуацій, які можуть бути недостатньо 
врегульовані в законодавстві. Як зазначає С.О. Погрібний, 
визнання за судом права на регулювання цивільних суспільних 
відносин вимагає від суду визнати себе не лише органом 
правозастосування, а й носієм права творити закон, визначаючи 
його зміст і межі, що можуть різнитися залежно від правової 
системи1. Суд, таким чином, здатний не лише тлумачити норми, 
а й визначати їх зміст та межі, що можуть варіюватися залежно 
від конкретного правового регулювання та обставин кожної 
справи. Така роль суду дозволяє забезпечити більш гнучке та 
ефективне вирішення житлових спорів, враховуючи специфіку 
житлових відносин та індивідуальні потреби учасників цих 

 
1 Погрібний С. Судова правотворчість та договір у цивільному праві 

України: взаємний вплив – характер і співвідношення. Право України. 2016. 
№ 10. С. 81-94. 
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відносин. Водночас це підвищує роль судової влади в процесі 
розвитку правового регулювання житлових відносин, оскільки 
через судові рішення можуть формуватися нові правові 
прецеденти, що здатні впливати на подальшу еволюцію 
законодавства в цій сфері. 

Підсумовуючи можна означити, що приватноправове 
регулювання житлових відносин є важливою складовою 
системи житлового законодавства. Особливість житлово-
правового регулювання полягає у поєднанні імперативних та 
диспозитивних норми, створюючи баланс між безпечністю 
проживання у житлі, соціальним житловим забезпеченням, 
що формується завдяки наявним імперативним приписам, та 
свободою учасників щодо обрання способів забезпечення 
житлової потреби, умов проживання у житлі тощо. 
Імперативні норми визначають обов’язкові для виконання 
правила, що спрямовані на захист прав та законних інтересів 
учасників житлових відносин, тоді як диспозитивні норми 
надають сторонам можливість самостійно регулювати 
взаємні права та обов’язки, що дозволяє враховувати 
індивідуальні потреби. 

Специфіка приватноправового регулювання житлових 
відносин полягає в тому, що воно охоплює різні рівні 
нормотворення, зокрема нормативно-правове регулювання, 
що визначає загальні принципи та правила. Окрім того, 
важливе значення має регулювання на рівні органів місцевого 
самоврядування, яке дозволяє адаптувати загальні норми 
права до конкретних умов проживання територіальних 
громад, відповідного житлового фонду та житлової 
інфраструктури. Житлові відносини на рівні об’єднань 
багатоквартирних будинках, житлових кооперативах 
врегульовано локальними актами. Індивідуально-правове 
регулювання дозволяє сторонам укладати договори, що 
відповідають конкретним житловим потребам, надаючи їм 
можливість самостійно визначати зміст житлових 
правовідносин. 
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Розділ 3. 
КОРИСТУВАННЯМ ЖИТЛОМ У ЖИТЛОВІЙ 

ТА НЕЖИТЛОВІЙ БУДІВЛІ 
 

3.1. Нормативна основа розвитку відносин у 
сфері користування житлом: стан та перспективи 
розвитку 

 
Нині існує досить багато проблем, які пов’язані з 

неможливістю застосовування житлового законодавства, 
відсутністю дієвих механізмів реалізації задекларованих 
нормативних положень, великою чисельністю неузгоджень, 
колізій, прогалин у самому законодавстві, що вимагає 
створення нового права, яке має стати в першу чергу 
нормативним вираженням загальнолюдських цінностей, 
принципів справедливості та людяності, засобом 
забезпечення прав і свобод людини і громадянина, основою 
організації та функціонування держави в інтересах людини і 
всього суспільства. 

Слід констатувати, що оновлене законодавство ще не 
повною мірою узгоджується з його якістю, зокрема 
недостатня ефективність прийнятих законів. До основних 
недоліків чинного законодавства слід віднести 
невизначеність в пріоритетності прийняття законодавчих 
актів; велика кількість змін і доповнень до вже існуючих 
законів; нестабільність та внутрішня суперечливість 
законодавчих актів та окремих норм; нормативна 
неврегульованість значної частини суспільних відносин; 
відсутність належного тлумачення нормативних актів. 

Належне правове регулювання ринку нерухомості є 
ключовим елементом унормування відносин користування 
житлом. З поміж інших регуляторів відносин щодо найму 
(оренди) нерухомості займає цивільний договір як основний 
інструмент регулювання приватноправової сфери. Поруч з 
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цим, на важливу значимість досліджуваних відносин в нашій 
державі вказує велика кількість ухвалених судових рішень, які 
покликані довершити механізм правого регулювання.  

Приватноправовий договір складає основу наукових 
досліджень у сфері володіння і користування нерухомістю. 
Договір найму (оренди) виконує подвійну функцію в 
механізмі правового регулювання користування чужим 
майном: з однієї сторони він є юридичним фактом, а з іншої – 
регулює правові відносини.  

Найм (оренда) житлових об’єктів забезпечує учасникам 
цивільних правовідносин можливість отримувати вигоду від 
користування житлом у випадку, коли набуття його у 
власність є неможливим. Для власника, який передає майно у 
користування, найм (оренда) направлена на отримання 
доходу у вигляді орендних платежів, які сплачуться за 
користування майном. Через це, договір найму (оренди) з 
розвитком майнового обороту набув широкого застосування 
як у підприємницькій діяльності, так і побутовій сфері. Однак 
ринкові відносини найму (оренди) об’єктів нерухомості 
вимагають нової концепції їх правового регулювання1. 

Сучасна нормативна база відносин тимчасового 
користування майном представлена значною кількістю 
нормативно-правових актів та характеризується поєднанням 
традиційних положень, які апробовані практикою їх 
застосування, і нових правил поведінки, зумовлених стрімким 
розвитком ринкових відносин у нашій державі. Проте, судова 
практика виявляє нечіткість та неузгодженість окремих 
законодавчих положень про найм (оренду) та стикається з 
проблемою пріоритетності застосування норм цивільного і 
житлового законодавства, внаслідок чого непоодинокими є 
випадки, коли суди неоднозначно застосовують одні і ті ж 
норми матеріального права, що також обумовлює потребу 

 
1 Рекодифікація цивільного законодавства України: виклики часу: 

монографія / за заг. ред. Н. С. Кузнєцової. Одеса: Видавничий дім 
«Гельветика», 2021. 
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осмислення їхнього змісту з метою підвищення якості 
правового регулювання відносин найму (оренди) та 
ефективності правозастосовної діяльності у цій сфері.  

Це потребує визначити нормативно-правову базу 
цивільно-правового регулювання відносин користування житлом 
та з’ясувати роль договору в цій системі правових явищ; здійснити 
систематизацію договорів, за якими майно передається в 
користування (найм, оренду); з’ясувати правовий статус сторін 
договорів, за якими майно передається в користування (найм, 
оренду); розглянути особливості правового регулювання окремих 
видів договірних зобов’язань про передання майна в 
користування; виявити та запропонувати шляхи вирішення 
теоретичних і практичних проблем укладання, зміни та 
припинення договорів, за якими майно передається в 
користування; визначити механізм реалізації принципів 
виконання зобов’язань через призму виконання зобов’язань про 
передання майна в користування; визначити правові наслідки 
порушення сторонами обов’язків за договорами про передання 
майна в користування (найм, оренду) та визначити способи 
захисту прав та інтересів, в тому числі і третіх осіб.  

Для врегулювання правовідносин у житловій сфері 
застосовуються норми приватного та публічного права. 
ЦК України визначає, інститути договору комерційного 
найму житла, іншими правочинами з житлом, право власності 
та інші речові права на житло, правом соціального 
забезпечення та податкового, адміністративного права 
(інститути реєстрації місця проживання, житлового 
будівництва та містобудування, реєстрації прав на житлову 
нерухомість)1.  

 
1 Галянтич М. К. Осучаснення засад реформування житлового законодавства 

України. Стан і засади реформування цивільного та житлового законодавства 
України: матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й річниці з дня народж. 
д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора Харківського юридичного 
інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 лют. 2024 р.). Харків: ЕКУС, 
2024. С.57. 
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Право проживання (право на користування житлом) 
закріплюється у ст. 405 ЦК України, згідно з якою член сім’ї 
власника житла втрачає право на користування цим житлом у 
разі відсутності члена сім’ї без поважних причин понад один рік, 
якщо інше не встановлено домовленістю між ним і власником 
житла або законом. При цьому, інститут права проживання 
регламентується положеннями низки законодавчих актів, 
зокрема ЦК України, ЖК України, СК України, законами 
України «Про охорону дитинства», «Про свободу пересування та 
вільний вибір місця проживання в Україні», «Про надання 
публічних (електронних публічних) послуг щодо декларування 
та реєстрації місця проживання в Україні» тощо. Саме з 
урахуванням положень усіх вказаних актів у сучасному праві 
відбувається реалізація та захист цього права.  

Регулювання відносин зі створення та використання 
житлових фондів соціального призначення в Україні 
здійснюється такими нормативно-правовими актами як 
закони України «Про житловий фонд соціального 
призначення», «Про місцеве самоврядування», «Про місцеві 
державні адміністрації», постанова КМУ від 23 липня 
2008 року № 682 «Деякі питання реалізації Закону України 
«Про житловий фонд соціального призначення» тощо. 

Розв’язання проблем належного регулювання відносин 
із комерційного найму та користування житловим фондом 
соціального призначення міститься на концептуальному 
рівні, який визначатиме напрямки оновлення житлового 
законодавства України. Натомість у цій сфері не 
спостерігається нові ідеї, відсутні адекватні способи 
вирішення нагальних проблем удосконалення правового 
регулювання. Це свідчить про те, що проблеми в житловій 
сфері нашаровуються, що призводить до загострення 
соціальної напруги. Окрім ЖК України регулювання набуття 
і здійснення житлових прав або прав на житло міститься в 
численних законах та підзаконних нормативно-правових 
актах, прийнятих ще починаючи з 90‐х років минулого 



– 87– 
 
сторіччя і впритул до сьогоднішнього дня. Житлове 
законодавство являє собою правову базу, що охоплює собою 
правові акти, розроблені у різні часи різними державними 
органами, з різної метою. Привести їх до єдиного знаменника 
нині надто складно. Запуск нової моделі правовідносин у 
житловій сфері без змін попередньої демонструє 
накопичення колізій норм і конфліктів інтересів. 
Необхідність правового забезпечення курсу на перетворення 
у суспільстві зумовлює необхідність реформування 
законодавства України. 

Перелічені недоліки певною мірою зумовлені 
відсутністю державної житлової політики. Проєкт закону 
України «Про основні засади державної житлової політики» 
покликаний визначати засади розвитку житлового 
законодавства України, конкретні напрямки розвитку, 
пріоритетність законодавчих актів і послідовність їх 
прийняття та ін. Законопроєкт спрямований на 
реформування, насамперед, повноважень органів державної 
влади і визначає основні пріоритети житлової політики, 
суб’єктів державної житлової політики, поняття, структуру 
житлового фонду, встановлення державних та місцевих 
соціальних стандартів (норм та нормативів), державних та 
місцевих соціальних гарантій забезпеченості громадян 
житлом у соціальному житловому фонді, реформування 
житлового законодавства, а також основні засади управління 
житлом, створення умов для розвитку житлового 
будівництва, основи розвитку житлово-комунального 
господарства; забезпечення реалізації державної житлової 
політики. Однак, ухвалений у майбутньому закон щодо 
здійснення житлових прав, які містяться в різних правових 
актах, не може замінити цілісний нормативний акт, яким 
може бути лише новий ЖК України.  

Новий ЖК України має зосередити правові норми, що 
відповідають сучасним умовам з особливостями, що за 
призначенням не визначені у ЦК України. Йдеться про 
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урегулювання відносин, що забезпечать зростання рівня 
соціальної доступності орендного житла, який в Україні є 
низьким. У розвинених країнах, де існує потужний сектор 
орендного житла, орендна плата знаходиться на рівні 25-30 % 
від середньої заробітної плати. В Україні, на відміну від країн 
ЄС, відсутній будь-який механізм контролю за цінами на 
оренду житлової нерухомості. Також потребує розвиток 
законодавства з питань регулювання ринків комунальних 
послуг з метою недопущення невиправданого підвищення 
оплати за користування житлом. 

Для врегулювання правовідносин у житловій сфері 
застосовуються норми приватного та публічного права. 
ЦК України визначає інститути договору комерційного найму 
житла, іншими правочини з житлом, право власності та інші 
речові права на житло; правом соціального забезпечення та 
податкового, адміністративного права (інститути реєстрації 
місця проживання, житлового будівництва та 
містобудування, реєстрації прав на житлову нерухомість)1.  

Отже, узагальнимо норми щодо здійснення житлових 
прав, які містяться в різних правових актах:  

1) застарілих: постанова Ради Міністрів УРСР 
від 11 грудня 1984 р. «Правила обліку громадян, які 
потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих 
приміщень»; постанова Ради Міністрів Української РСР і 
Українська республіканська рада професійних спілок 
від 5 червня 1985р. № 228 «Про затвердження Правил обліку 
громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного 
кооперативу»; постанова Ради Міністрів Української РСР 
від 30 квітня 1985р. № 186 «Про затвердження примірного 

 
1 Галянтич М.К. Осучаснення засад реформування житлового 

законодавства України. Стан і засади реформування цивільного та 
житлового законодавства України : матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., 
присвяч. 102-й річниці з дня народж. д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, 
ректора Харківського юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова 
(Харків, 9 лют. 2024 р.). Харків: ЕКУС, 2024. С.57. 
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статуту Житлово-будівельного кооперативу»; постанова Ради 
Міністрів УРСР від 4 лютого 1988р. «Про службові жилі 
приміщення», пост. Ради Міністрів Української РСР від 3 
червня 1986 р. «Про затвердження Примірного положення 
про гуртожитки»;  

2) загальних законах України: «Про житловий фонд 
соціального призначення»; «Про приватизацію державного 
житлового фонду»; «Про забезпечення реалізації житлових 
прав мешканців гуртожитків»; «Про комплексну 
реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого 
житлового фонду»; «Про фінансово-кредитні механізми і 
управління майном при будівництві житла та операціях з 
нерухомістю»; «Про запобігання впливу світової фінансової 
кризи на розвиток будівельної галузі та житлового 
будівництва»; «Про об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку»; «Про особливості здійснення 
права власності у багатоквартирному будинку»; «Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх 
обтяжень»; «Про іпотеку»; «Про іпотечне кредитування, 
операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні 
сертифікати»; «Про житлово-комунальні послуги»; «Про 
реструктуризацію заборгованості з квартирної плати, плати 
за житлово-комунальні послуги, спожиті газ та 
електроенергію»;  

3) спеціальних законах України: «Про державну 
підтримку засобів масової інформації та соціальний захист 
журналістів»; «Про основні засади соціального захисту 
ветеранів праці та інших громадян похилого віку в Україні»; 
«Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту»; 
«Про основи соціальної захищеності інвалідів в Україні»; 
«Про реабілітацію жертв політичних репресій в Україні»; 
«Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали 
внаслідок Чорнобильської катастрофи»; «Про соціальну 
адаптацію осіб, які відбували покарання у виді обмеження 
волі або позбавлення волі на певний строк»; «Про охорону 
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дитинства»; «Про – 79– забезпечення організаційно-правових 
умов соціального захисту дітей-сиріт та дітей позбавлених 
батьківського піклування»; «Про основи соціального захисту 
бездомних громадян і безпритульних дітей»; «Про 
соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів 
їх сімей»;  

4) нормативних актах України періоду війни: Закон 
України «Про компенсацію за пошкодження та знищення 
окремих категорій об’єктів нерухомого майна внаслідок 
бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених 
збройною агресією Російської Федерації проти України, та 
Державний реєстр майна, пошкодженого та знищеного 
внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, 
спричинених збройною агресією Російської Федерації проти 
України» від 23 лютого 2023 року № 2923-IX; розпорядження 
Кабінету Міністрів України від 9 червня 2021 р. «Концепція 
Державної цільової соціальної програми забезпечення 
реалізації права на житло осіб, які захищали незалежність, 
суверенітет та територіальну цілісність України, на період до 
2025 року»; Закон України № 1706-VII «Про забезпечення прав 
і свобод внутрішньо переміщених осіб» від 20.10.2014; 
постанова Кабінету Міністрів України № 495 «Деякі заходи з 
формування фондів житла, призначеного для тимчасового 
проживання внутрішньо переміщених осіб» від 29 квітня 
2022 р.; 

5) концептуальні: Концепція Державної цільової 
соціальної програми забезпечення реалізації права на житло 
осіб, які захищали незалежність, суверенітет та територіальну 
цілісність України, на період до 2025 року, схвалена 
розпорядженням Кабінету Міністрів України від 9 червня 
2021 р. № 618-р1.  

Р.А. Майданик відзначає тенденцію до переосмислення 
положень в межах інституту речового права, зумовлену 

 
1 URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/618-2021-%D1%80#Text (дата 

звернення: 10.10.2024). 
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виникненням нових суспільних відносин, що потребують 
врегулювання, або необхідністю зміни існуючого 
регулювання з метою забезпечення більшої узгодженості 
національного права з acquis communautaire Європейського 
Союзу1.  

Метою правового регулювання ЖК України, який є 
спеціальним законом, мають бути норми-принципи прямої 
дії. Засади житлового законодавства мають формуватися 
відповідно до антропології, аксіології, онтології права у 
прийнятті нормативних актів на основі принципу соціальної 
справедливості у реалізації права особи на житло. 
Встановлення соціальних житлових стандартів через 
економічну ситуацію в країні, що склалася внаслідок 
пошкодження та знищення окремих видів житла внаслідок 
бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених 
військовою агресією Російської Федерації, відсутність реформ 
у сфері житлового законодавства, породжує проблеми 
реалізації житлових прав фізичних осіб в період військових 
дій. Термінологічна визначеність у житловій сфері належить 
до складних теоретико-методологічних проблем, оскільки 
термінологічний аналіз передбачає встановлення єдиних 
методологічних підходів, принципів та розкриття 
закономірностей щодо різних за своєю правовою природою 
об’єктів правового регулювання. Термінологічний апарат має 
уточнюватися шляхом конкретизації і закріпленням його у 
новому законодавстві. Тому однією із проблем, що потребує 
свого вирішення на рівні не тільки теоретичних розробок, а й 
заходів практичного удосконалення законодавства є 
проблема визначення понять. У нормотворчій діяльності 

 
1 Майданик Р. А. Переосмислення права власності в умовах рекодифікації. 

Стан і засади реформування цивільного та житлового законодавства 
України: матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й річниці з дня 
народж. д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора Харківського 
юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 лют. 2024 р.). 
Харків : ЕКУС, 2024. С.30. 
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досить часто застосовуються поняття без чіткого їх 
розмежування і без додержання, певних ознакових критеріїв 
при застосуванні їх. Ця проблема комплексна і її розв’язання 
практично торкається як матеріального права, так і 
процесуального права. 

Сучасний стан системи житлового законодавства, 
зазначає О.Є. Аврамова, потребує вдосконалення через те, 
що: існує значна кількість невпорядкованих нормативно-
правових актів, які частково втратили актуальність; відбулись 
якісні зміни в елементах житлових правовідносин; оновилися 
способи задоволення житлової потреби; на протязі тривало 
часу не проводилась систематизація та уніфікація житлового 
законодавства; так і не було розроблено концепт системи 
житлового законодавства1. На думку В.І. Труби, за стільки 
років незалежності України було достатньо часу дослідити 
різноманітний законодавчий досвід держав ЄС, взяти за 
взірець найкраще, сформувати законодавство, яке б 
розвивало конституційні засади права на достатнє житло, 
формувало правову базу, необхідну для сприяння житловому 
будівництву, соціальному захисту незахищених верств 
населення2. 

Нині Міністерством розвитку громад, територій та 
інфраструктури України розроблено проєкт Закону України 
«Про основні засади житлової політики»3, який навіть у разі 

 
1 Аврамова О. Є. Систематизація житлового законодавства. Стан і засади 

реформування цивільного та житлового законодавства України : матеріали 
ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й річниці з дня народж. д-ра юрид. наук, 
проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора Харківського юридичного інституту (1962–
1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 лют. 2024 р.). Харків : ЕКУС, 2024. С.77. 

2 Труба В. І. Формування системи житлового законодавства: проблеми 
рекодифікації. Стан і засади реформування цивільного та житлового 
законодавства України : матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й 
річниці з дня народж. д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора 
Харківського юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 
лют. 2024 р.). Харків : ЕКУС, 2024. С.64. 

3 Проєкт Закону України «Про основні засади житлової політики» 
https://mtu.gov.ua/news/35482.html. 
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його прийняття не розв’яже поставлені завдання унормувати 
житлові відносин в умовах необхідності правового 
забезпечення курсу на демократичні перетворення у 
суспільстві й державі, зумовлені реформуванням всієї 
правової системи України, передусім її законодавства. 

Перелічені недоліки певною мірою зумовлені відсутністю 
державної житлової політики. Представлений проєкт закону 
України «Про основні засади державної житлової політики» 
визначає мету і принципи державної житлової політики, 
демократичні засади розвитку житлового законодавства України, 
конкретні напрямки розвитку, пріоритетність законодавчих актів 
і послідовність їх прийняття та ін. Законопроєкт спрямований на 
реформування, насамперед, органів державної влади і визначає 
основні пріоритети житлової політики, суб’єкти державної 
житлової політики, поняття, структуру житлового фонду, 
встановлення державних та місцевих соціальних стандартів 
(норм та нормативів), державних та місцевих соціальних гарантій 
забезпеченості громадян житлом у соціальному житловому 
фонді, реформування житлового законодавства, а також основні 
засади управління житлом, створення умов для розвитку 
житлового будівництва, основи розвитку житлово-комунального 
господарства; забезпечення реалізації державної житлової 
політики, підвищення ефективності науково-технічних 
досліджень у сфері реалізації державної житлової політики, тощо. 

 
 

3.2. Житло як об’єкт правового регулювання: 
формування концепції житлової нерухомості 

 
Г.Ф. Шершеневич у виданні 1907 р. зазначав, що в науці до 

цього часу не встановлено точне поняття «право власності». За 
його визначенням, уява про право власності складає 
необмежене і виключне панування особи над річчю1.  

 
1 Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского права. М.: Спартак. 

1995. С.165–166. 
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За ст. 544 Французького цивільного кодексу1 «власність є 
право користування і розпорядження речами найбільш 
абсолютним чином, аби користування не було заборонено 
законом». У зводі законів Російської імперії право власності 
визначалося як: влада, у порядку, цивільним законами 
встановлена, виключно і незалежно від сторонньої особи 
володіти, користуватися і розпоряджатися майном довічно і 
потомствено.  

Ці труднощі збереглися і до нині. Як зазначає 
І.В. Спасибо-Фатєєва: «розбіжності у визначенні майна 
закріплені у ЦК і ГК, і полягають у тому, що ГК: а) використано 
більш широкий за значенням у порівнянні з майном термін 
«цінності»; б) встановлено їх критерії, зокрема, вказівкою на їх 
вартісний характер; в) поняття майна поєднано з їх обліком; 
г) відповідно до цього введено поняття майнового стану; 
д) передбачено різні правові режими цього майна»2.  

Таким чином, зіставлення регулювання майнових прав 
цими кодексами свідчить про розбіжності в їх розумінні. 
«Сутність права приватної власності, яка визначається 
характером присвоєння, в цивільному законодавстві України не 
встановлена»3. Про це свідчить сьогодення, майже всі 
підручники з цивільного права, не приділяють достатньої уваги 
поняттю «житло». Житлові приміщення здавали в найм, а 
відносини, що виникали, регулювалися спочатку Цивільним 
кодексом УРСР 1964р., а потім основами житлового 
законодавства Союзу РСР і союзних республік і ЖК УРСР 1983 р. 

Проте, питання права власності на житло, як особливого 
об’єкта нерухомості, постійно знаходиться під увагою 
суспільства і держави. У зв’язку з чим виникає нова категорія 
цивільного законодавства «житлова нерухомість». 

 
1 Французький цивільний кодекс. С.430-431. 
2 Спасибо-Фатєєва І. В. Поняття майна, майнових та корпоративних прав 

як об’єктів права власності. Українське комерційне право. 2004. №5. С.9. 
3 Шевченко Я. М. Право приватної власності в Україні: проблеми і 

перспективи. Українське комерційне право. 2004. №5. С.19. 
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Правове регулювання відносин власності на нерухомість 
традиційно виокремлюється у самостійний правовий інститут, 
який має бути адаптований до умов сучасного суспільства, 
оскільки право на нерухомість об’єднує приватноправові і 
публічно-правові засоби впливу. 

Будівлі (квартири) відносяться до об’єктів нерухомості, до 
яких в силу ст. 181 ЦК України належать «об’єкти, розташовані на 
земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх 
знецінення та зміни їх призначення». Цим підкреслюється зв’язок 
із земельною ділянкою. Будівля і земельна ділянка утворюють 
одне ціле. Для експлуатації будівлі (технічної, господарської, 
соціальної) необхідна земельна ділянка не тільки під будинком, а 
й прибудинкова територія. Право на будівлю, що тісно пов’язано 
із правом користування земельною ділянкою прямо передбачено 
земельним законодавством. Цей дійсний зв’язок виявляється в 
тому, що право на будівлю слідує право на прибудинкову 
територію. Правова доля будівлі і прибудинкової території тісно 
взаємопов’язані між речовим правом на будівлю і правом 
користування земельною ділянкою існує тісний взаємозв’язок, що 
утворює категорію нерухомості. Пересувні приміщення, типу 
«вагончиків», не є предметом правового регулювання житлового 
законодавства. Згідно із ч. 5 ст. 10 Закону України «Про 
приватизацію державного житлового фонду» користування 
закріпленою за приватизованим будинком прибудинковою 
земельною ділянкою здійснюється в порядку та на умовах 
передбачених Земельним кодексом України. 

Право приватної власності на індивідуальний житловий 
будинок, садибу слід відрізняти від права приватної власності 
на квартиру в багатоквартирному будинку. Житло виступає не 
тільки як об’єкт права власності, права володіння і 
користування, а й як об’єкт управління та експлуатації. 
В останньому випадку власнику належить не тільки квартира, а 
фундамент, дах, сходи та інші частини будинку, які 
обслуговують квартиру, вони можуть складати спільну 
власність з державою, або якщо це будинок індивідуальних 
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забудовників спільну власність учасників будівництва або 
співвласників багатоквартирного жилого будинку. Тому при 
використанні житла велике значення набувають спільні 
рішення співвласників багатоквартирного будинку, незалежно 
від організаційних форм, в яких здійснюється його утримання. 

Цивільний кодекс України вперше в нормативному порядку 
дає визначення поняття житла, як об’єкту нерухомості. Так, житлом 
фізичної особи в загальному плані є житловий будинок, квартира, 
інше приміщення, призначені та придатні для постійного 
проживання в них (ст.379, 382 ЦК України). Житловим будинком є 
будівля капітального типу, споруджена з дотриманням вимог, 
встановлених законом, іншими нормативно-правовими актами, і 
призначена для постійного у ній проживання. Квартирою є 
ізольоване помешкання в житловому будинку, призначене та 
придатне для постійного у ньому проживання. Окрема увага 
приділяється саме багатоквартирному житлу як окремому 
майновому об’єкту. Власникам квартири у дво- або 
багатоквартирному житловому будинку належать на праві спільної 
сумісної власності приміщення загального користування, опорні 
конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше 
обладнання за межами або всередині квартири, яке обслуговує 
більше однієї квартири, а також споруди, будівлі, які призначені для 
забезпечення потреб усіх власників квартир, а також власників 
нежитлових приміщень, які розташовані у житловому будинку. 

Цивільний кодекс України виділяє дво- і багатоквартирні 
будинки, а також житлові будинки, не зазначаючи кількість 
квартир в них (ч.2 ст.ст.331, 351, 357, 379, 380). Звичайно правовий 
режим дво- і багатоквартирного будинків значно відрізняється від 
індивідуального житлового будинку садибного типу. 

Види жилих будинків, відповідно до проектів 
будівництва, можуть бути: 

– одноповерхові, мансардні, дво- і трьохповерхові, окремо 
споруджені або зблоковані (будинок має декілька квартир з 
окремими виходами на подвір’я); 
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– малоповерхові (до 5 поверхів) і багатоповерхові (більше 
5 поверхів). 

Квартира може бути однокімнатною або багатокімнатною. 
Як річ квартира може бути подільною і неподільною, в останньому 
випадку квартира може перебувати у спільній частковій чи 
спільній сумісній власності. При цьому місця загального 
користування залишаються у спільній сумісній власності без зміни 
їх цільового використання. Під іншим житловим приміщенням 
слід розуміти кімнату в Цивільному кодексі України не 
розкривається, але під ним можна вважати житлове приміщення, 
у житловому будинку, що побудоване, прибудоване або 
відокремлене для проживання громадян, має вихід у квартиру. 
Комунальна квартира – квартира, заселена двома і більше 
наймачами чи власниками житлових приміщень (кімнат), що 
спільно використовують місця загального користування та 
інженерне обладнання в цих місцях. Житлові приміщення не у 
складі квартири у змісті житлового права не є житлом. 

До складу квартири входять і нежитлові приміщення – 
приміщення в житловому будинку, яке не належить до 
житлового фонду і можуть бути самостійним об’єктом 
цивільно‐правових відносин. Фактично квартири з нежилими 
приміщеннями включають в себе повітряний обсяг, обмежений 
внутрішніми поверхнями огорожуючих конструкцій.  

Згідно ст. 377 Цивільного кодексу України до особи, яка 
придбала житловий будинок, переходить право на земельну 
ділянку, на якій він розміщений, без зміни її цільового 
призначення. Якщо договором про відчуження житлового 
будинку розмір земельної ділянки невизначений, до набувача 
переходить право власності на ту частину, яка зайнята 
житловим будинком, та на частину земельної ділянки, яка є 
необхідною для обслуговування. 

В той же час, садиба не становить предмету регулювання 
житлового права, оскільки господарські будівлі (літні кухні, 
сараї тощо) є підсобними будівлями хоча і складають з 
будинком одне ціле, але до житла не відносяться. В юридичній 
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літературі відзначається, що особливістю садиби є її 
призначення – ведення фермерського господарства, ведення 
особистого селянського господарства, заняття садівництвом, 
будівництво і обслуговування житлового будинку, 
господарських будівель і споруд1.  

Відповідно до статті 383 ЦК України власник житлового 
будинку, квартири має право використовувати помешкання для 
власного проживання, проживання членів своєї сім’ї, інших осіб. 

Для уточнення юридичної термінології слід погодитись з 
Є.О. Мічуріним, який пропонує замінити словосполучення 
житлові будинки та житлові приміщення, на термін «житло», 
що сприятиме єдиному вживанню та систематизації 
термінології у житлових правовідносинах2. 

«Житлового приміщення» з технічної точки зору має 
визначатися як опалюване приміщення, розташоване у 
наземному поверсі, призначене для цілорічного проживання. 
Житлове приміщення є здебільшого поняттям будівельно-
технічним і не розкривається у актах цивільного законодавства. 
Тому законодавець «розпорошує» його по видах житлових 
приміщень, якими визнає житлові будинки, квартири та ін., які в 
свою чергу мають деталізацію в актах цивільного законодавства. 
Вимоги до житла поширюються на нові житлові будинки, що не 
виключає існування квартир і житлових будинків, які не 
відповідатимуть цим вимогам, але у яких людина проживає. 

Житловий будинок може бути багатоквартирним, в 
якому особи є власниками квартир, і таким, в якому є кімнати, 
а не квартири. Тим не менш вони обидва є житловими 
будинками, але попри неспростовність цього факту, 
законодавець не ввів в якості родового поняття житлового 

 
1 Гражданский кодекс Украины: Комментарий. Под общ. ред. 

Харитонова Е.О., Калитенко О.М. Х.: ООО «Одисей». 2003. Т.2. С.592. 
2 Мічурін Є. О. Цивільний договір як один із засобів реалізації права на 

житло. Автореф. дис. канд. юр. наук. Харків. 2000. С.5. 
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будинку і не позначив такі його види, як багатоквартирний та 
садибний (одноквартирний)1. 

Як зазначає О.П. Печений, невичерпний характер 
визначення житла у ст. 379 ЦК як раз дозволяє відносити до 
видів житла садові будинки, однак це зустрічає певні 
перешкоди в адміністративній практиці. Верховний Суд з 
цього приводу по цивільній справі вказав, що відмінність 
будівельних норм у частині вимог до окремих 
конструктивних рішень, що застосовуються під час 
будівництва житлових будинків у порівнянні з садовими 
будинками, не позбавляє останніх ознак, притаманних житлу, 
і не спростовує їхньої придатності для постійного 
проживання, за умови, що власник садового будинку з власної 
ініціативи пристосував його для цього, встановивши 
додаткове обладнання чи комунікації2. 

Так, об’єкти нерухомого майна можуть бути призначені 
для проживання або перебування людей, розміщення 
устаткування, тварин, рослин, предметів, виробництва, 
розміщення устаткування, матеріалів та виробів, для 
тимчасового перебування і пересування людей, транспортних 
засобів, вантажів, туризму та відпочинку, тобто для житлових 
чи нежитлових цілей, виробничих та невиробничих3.  

 
1 Цивільний кодекс України: науково-практичний коментар (пояснення, 

тлумачення, рекомендації з використанням позицій вищих судових 
інстанцій, Міністерства юстиції, науковців, фахівців). Т. 5: Право власності 
та інші речові права / За ред. проф. І. В. Спасибо-Фатєєвої. Серія «Коментарі 
та аналітика». Х.: ФО-П Лисяк Л. С., 2011. С.445. 

2 Печений О. П. Проблеми визначення житла у контексті застосування прийняття 
спадщини. Стан і засади реформування цивільного та житлового законодавства 
України : матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й річниці з дня народж. д-ра 
юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора Харківського юридичного інституту 
(1962–1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 лют. 2024 р.). Харків: ЕКУС, 2024. С.83-84. 

3 Нікітенко В. В. Об’єкт самочинного будівництва як самостійний об’єкт 
нерухомого майна. Стан і засади реформування цивільного та житлового 
законодавства України : матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й річниці 
з дня народж. д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора Харківського 
юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 лют. 2024 р.). 
Харків: ЕКУС, 2024. С.219 
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3.3. Тенденції правового режиму орендного житла в 
умовах Європейського приватного права 

 
Важливим інструментом задоволення житлових потреб 

громадян є ринок орендного житла. Відповідно до статті 31 
частини II Європейської соціальної хартії 1996 року, ратифікованої 
Законом України «Про ратифікацію Європейської соціальної хартії 
(переглянутої)» від 14 вересня 2006 року № 137-V1 держави 
зобов’язуються вживати заходів, спрямованих на сприяння 
доступові до житла належного рівня; встановлювати на житло ціни, 
доступні для малозабезпечених осіб. Досвід розвитку 
законодавства в сфері житлової нерухомості свідчить, що в кожній 
європейській країні житлове законодавство розвивається у 
напрямку, який обумовлених правовими традиціями, соціальними 
і економічними чинниками. Загальним є відсутність закріплення 
права на житло в одному нормативному акті.  

Сучасна практика свідчить про те, що орендне житло 
займає значну частину житлового фонду практично в усіх 
розвинених країнах. Наприклад, в Швейцарії – 70 %, Німеччині – 
57 %, Нідерландах – 46 %, Швеції – 40 %, Франції – 36,5 %, Великій 
Британії – біля 30 %, Чехії – 29 %, Італії – 20 %. Особливо велику 
частку орендне житло займає в житловому фонді великих міст: 
Берліні – 88 %, Амстердамі – 86 %, Женеві – 85 %, Відні – 76 %, 
Брюсселі – 57 %, Парижі – 53 %, Лондоні – 41 % 2.  

В ст. 47 Конституції Іспанії зазначено «Всі іспанці мають 
право на гідне, впорядковане житло». Соціальне законодавство в 
сфері житлової нерухомості складається з низькі Законів 
№47/2003 «Про основний бюджет», №4/2000 «Про регулювання 
прав і свобод іноземних громадян в Іспанії»,№ 40/2007 «Про 
заходи по соціальному забезпеченню», № 36/2011 «Про 

 
1 Європейська соціальна хартія від 03.05.1996 № ETS N 163. URL: 

http://zakon4.rada.gov.ua/laws/show/994_062 Text (дата звернення: 10.10.2024).  
2 Державна житлова політика України: проблема соціально-економічної ефективності: 

аналіт. доп. / О.А. Більовський. К.: НІСД, 2012. URL: https://niss.gov.ua/sites/default/files/2012-
10/1016_dop-2ae1c.pdf Text (дата звернення: 10.10.2024).  
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юрисдикцію соціального регулювання», № 8/2015 «Про соціальне 
забезпечення». В 2015 році в Каталонії прийнято закон про вільне 
житло, який вводить податок на житло, що не використовується 
протягом двох років підряд без поважних причин. Цим податком 
обліковується тільки та нерухомість, яка належить юридичним 
особам. В законі передбачено, що такі об’єкти передаються у 
соціальну оренду тобто оренду, при якій розмір орендної плати 
на 25% нижче середньої ринкової вартості і строк договору 
складає не менше 3 років1. 

У ФРН законодавство у житловій сфері складається із 
Німецького цивільного уложення та низькою інших спеціальних 
законів. У ст.ст. 537, 541b, 549, 550а. 551, 554в, 556а. 556b. 557, 564а, 
564b 564с 565а, 565с НЦУ2 та низькою. інших законів (наприклад 
Закон про право власності на житлове приміщення, Закон про 
обмеження орендної плати на дефіцитне житло тощо) визначені 
особливості укладення та розірвання договору оренди житла. 
Окремо регулюються питання щодо службового житла, та щодо 
житлових прав членів сім’ї, дотримання житлових прав 
малолітніх, недієздатних осіб. Ціна на оренду житла в Німеччині 
жорстко регулюються державою.  

У ФРН кожен, хто має недостатній дохід для оплати 
відповідного житла, має законне право на матеріальну допомогу 
для оренди житла. Вона виплачується як надбавка до квартирної 
плати або коштів на утримання власного житла, але лише до 
певного розміру доходу. Житлове право, яке принципово 
передбачає вільне укладання договорів, виконує роль балансу 
інтересів між власником і квартиронаймачем. Жоден із 
квартиронаймачів захищений від невиправданих вимог щодо 
розміру квартирної плати. Так, орендодавець може розірвати 
договір з квартиронаймачем, який виконує умови лише тоді, 
коли зможе довести «виправданий інтерес» (наприклад, власну 

 
1 Информационный портал и Центр услуг в Испании 

URL:https://espanarusa.com/ru/pedia/article/571347 Text (дата звернення: 10.10.2024). 
2 Німецьке цивільне уложення.Такст. URL:: rbis-nbuv.gov.ua/.../cgiirbis_64.exe? 

Text (дата звернення: 10.10.2024). 

https://espanarusa.com/ru/pedia/list/567342
file:///C:/Users/V.Kochyn/Downloads/Центр%20услуг%20в%20Испании
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потребу). Підвищення квартирної плати можливе лише в межах 
прийнятої в цій місцевості квартплати 1. 

Право на житло у Республіці Франція регулюються 
різними Кодексами та «житловими» законами. Так, «житловий» 
Закон ALUR (LOI n. 2014-366 du 24 mars 2014 pour l’accès au 
logement et un urbanisme rénové) вступив в силу 27. 03. 2014 р. 
передбачає обмеження вартості оренди житла з метою її 
зменшення, стримування збільшення цін на житло та 
збільшення здатності сімей купувати житло. Продовжено період 
з 1 листопада по 31 березня протягом якого примусове виселення 
мешканців призупиняється у зв’язку з зимовим періодом. Це 
правило застосовується як до мешканців, які виселяються за 
рішенням суду, так і мешканців без оренди, які не мають права 
на проживання і займають приміщення незаконно. Вводиться 
контроль над діяльністю и тарифами управителів (синдиков)2. 

Сектор соціального житла в Голландії, Швеції, 
Великобританії, Данії, Франції і Фінляндії складає 15-35% від 
загального житлового фонду. В європейських державах на 
соціальні житлові програми виділяються значні кошти: від 0,1-0,3 
% ВВП в Італії і Греції до 1,2-1,4 % ВВП у Фінляндії, Данії й Австрії. 
Франція на придбання житла у власність чи на його безкоштовне 
(пільгове) надання виділяє щорічно 1,9 % ВВП3. 

Суттєвою та дуже актуальною для України є форма 
соціального орендованого житла, метою якого є підвищення його 
доступності для верств населення, неспроможного придбати 
власне житло. Форми соціального орендованого житла особливо 
розвинені в країнах західної Європи, зокрема в соціально 

 
1 Фінансування соціального захисту у ФРН та його проблеми. Форми соціального 

захисту у ФРН. URL: http://pidruchniki.com/15800119/finansi/ 
finansuvannya_sotsialnogo_zahistu_frn_yogo_problemiText (дата звернення: 10.10.2024). 

2 Закон ALUR во Франции: что изменяется для арендаторов и арендодателей? 
URL: https://pravorub.ru/articles/38466.htmlВ. Text (дата звернення: 10.10.2024).  

3 Поворозник В., Белінська Я. Можливі напрями удосконалення житлової 
політики Україні. Додаток до аналітичної записки Досвід житлової політики 
зарубіжних країн. URL: http://old.niss.gov.ua/Monitor/May08/10.htm Text. (дата 
звернення: 10.10.2024).  

https://pravorub.ru/articles/38466.html
https://pravorub.ru/articles/38466.html
https://pravorub.ru/articles/38466.html
https://pravorub.ru/articles/38466.htmlВ
http://old.niss.gov.ua/Monitor/May08/10.htm
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орієнтованих скандинавських країнах, а також в Австрії, 
Нідерландах, Франції. Це дозволяє забезпечити житлом всі верстви 
населення, сприяє його територіальній рухливості, забезпеченню 
ринку праці необхідними ресурсами. У Фінляндії житлова політика 
передбачає, що квартири за договорами соціального найму здає 
Житловий фонд країни. Орендарі цього державного агентства 
платять лише 10 % від ринкової вартості оренди житла, інша 
частина покривається державними субсидіями. Особливістю 
кварталів соціального житла у Фінляндії є їхня ідентичність із 
забудовами житлових територій інших категорій житлового 
фонду. У Швеції до завдань житлової політики відносно 
орендованого житла включають: контроль за рівнем квартплати; 
норми будівництва; систему фінансування і кредитування; субсидії 
на житлове будівництво і житлові допомоги1.  

Комітет ООН по економічним, соціальним і культурним 
правам зазначив, що можна визначити деякі аспекти права на 
житло, що включають: 1) правове забезпечення проживання; 
2) доступність житла з точки зору витрат; 4) придатність для 
проживання; 5) доступність тощо2. 

Прикладом застосування ст.8 Конвенції про захист прав 
людини і основоположних свобод по відношенню до України 
є рішення Європейського суду з прав людини від 02.03.2011 
року у справі «Кривіцька та Кривіцький проти України»3 де 
визначено, що концепція «житла» має першочергове 
значення для особистості людини, самовизначення, фізичної 

 
1 Ковалевська О. П. Світовий досвід розвитку державної житлової політики 

Електронний журнал. Державне управління: удосконалення та розвиток № 2, 2013. 
2 Рекомендация Генеральная конференция Международной организации труда о 

жилищном строительстве для трудящихся N 115. Шестая сессия (1991) Замечания 
общего порядка, принятые Комитетом ООН экономическим, социальным и 
культурным правам № 4. URL: 
www2.ohchr.org/english/issues/housing/.../CG4_ru.pdfText (дата звернення: 10.10.2024).  

3 Рішення Європейського суду з прав людини від 2 грудня 2010 року у справі 
«Кривіцька та Кривіцький проти України» URL: 
http://zakon2.rada.gov.ua/laws/show/974_774Text (дата звернення: 10.10.2024). 
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та моральної цілісності, підтримки взаємовідносин з іншими, 
усталеного та безпечного місця в суспільстві тощо.  

Існують різні причини незадовільного стану 
законодавства у житловій сфері, серед них найбільш 
вагомими є: тривале неприйняття нового Житлового кодексу 
України; відсутність концептуальних ідей оновлення 
житлового законодавства; відсутність концепції розвитку 
законодавства відповідно до законодавства країн 
Європейського Союзу. 

Розвиток цивільного права полягає не у врегулюванні 
особливостей в житловій сфері. Як приклад, згадаємо ч.3 
ст.810 ЦК України, яка містить норму щодо найму житла, що є 
об’єктом державної і комунальної власності, «застосовуються 
правила ЦК, якщо інше не встановлено законом». В Україні 
житлові відносини регулюються також Сімейним, Земельним, 
Податковим кодексами України, та іншими законами України 
які тим чи іншим чином регулюють житлові відносини, що 
складаються в приватноправовій сфері. Слід констатувати, що 
потребують докорінної зміни ЖК, чинні законодавчі та інші 
нормативні акти, прийняті за роки незалежності України, 
особливо ті, що прийняті за часів УРСР. За даними Держстату 
станом на 1 січня 2010 р. частка приватного житлового фонду 
в загальному обсязі становила 92,6 %, комунального – 6 %, 
державного – 1,4 %. 

У Польщі, Угорщині, Німеччині і будь-якій країні ЄС 
малозабезпеченим пропонують оренду соціального житла. У 
Фінляндії 50% від всього житла, яке здається в оренду – 
соціальне. У Данії – 20%. В Україні цей показник у рази 
менший – лише 1,5%. Зазвичай це квартири у віддалених 
районах, у старих будинках. Соціальна оренда передбачає 
можливість жити в квартирах, які належать місцевим 
громадам, і сплачувати невелику орендну плату. Згідно з 
досвідом ЄС, вартість соціальної оренди може бути до 10 разів 
меншою від ринкової вартості. Передусім соціальна оренда 
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має стосуватись вимушених переселенців. А таких в Україні – 
5 млн осіб1. 

Наприклад, в ЄС договір найму соціального житла 
укладається між органом місцевого самоврядування і 
наймачем. ОМС, який надає в оренду житло, проводить 
щорічний моніторинг доходів наймача за попередній рік. 
У разі, якщо його середньомісячний сукупний дохід 
за попередні два роки поспіль став вищим, це є підставою для 
припинення договору. У Нідерландах, Австрії та Данії 
соціальне житло становить понад 20% від загального 
житлового фонду, а у Великій Британії, Франції, Ісландії, 
Ірландії та Фінляндії він коливається в межах 10–19%, 
а в Угорщині і, наприклад, Фінляндії, сектор оренди 
соціального житла становить понад 50% серед усього житла, 
що орендується. Натомість в Україні його частка заледве 
сягає 1,5%, це критично мало, враховуючи усі виклики, 
спричинені повномасштабним вторгненням2. 

Тому виникла нагальна потреба в розробці 
доктринального підходу у питанні вирішення проблем 
житлового права, які будуть втілювати сучасні підходи у 
вирішенні житлових потреб. Як зазначив Європейський Суд з 
прав людини задоволення житлової потреби є однією з 
актуальних у європейському просторі. Для України ця 
проблема має складний характер, оскільки житлова потреба 
стосується не тільки неплатоспроможних громадян, які 
потребують житла або поліпшення житлових умов; а й сиріт, 
дітей позбавлених батьківського піклування, молоді, 
науковців, інвалідів, людей похилого віку, мігрантів, 
внутрішньо переміщених осіб та інших. Задоволення потреб 

 
1 Хмельницька В. Соціальна оренда: в Україні хочуть зробити житло 

доступним для всіх – законопроєкт. URL: https://tsn.ua/ukrayina/socialna-
orenda-v-ukrayini-hochut-zrobiti-zhitlo-dostupnim-dlya-vsih-zakonoproyekt-
2565894.html (дата звернення: 10.10.2024). 

2 В Україні може з’явитись новий вид оренди житла. URL: 
https://propertytimes.com.ua/novosti/vukrayini_mozhe_zyavitis_noviy_vid_orendi_zh
itla (дата звернення 10.10.2024). 
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останньої категорії осіб є необхідним елементом 
європейських стандартів, які реалізуються в процесі 
наближення законодавства України до стандартів країн ЄС. 
Необхідно чітко визначити обсяг житлових прав кожної 
категорії осіб, оскільки житлові потреби у них різняться. В 
Україні має бути створений механізм гарантування реалізації 
житлових прав в Україні.  

Проведений аналіз актів законодавства, що стосуються 
ринку оренди житла і житлово-комунальних послуг на 
предмет відповідності міжнародно-правовим актам, 
тенденцій розвитку законодавства країн Європейського 
союзу та практики ЄСПЛ свідчить наявність 
невідповідностей, прогалин у чинному законодавстві. 
Потребує удосконалення спеціальне житлове законодавство 
направлене на встановлення особливостей здійснення 
житлових прав; користування житлом власником, членами 
його сім’ї та користувачами. Необхідно затвердити адекватні 
сучасним реаліям мінімальні соціальні житлові стандарти для 
громадян, що потребують покращення житлових умов та 
граничний розмір витрат будинко-, квартиро-власників на 
утримання житла. 

Потребує розробки новий Житловий кодекс України, в 
якому мають бути зосереджені правові норми, що 
відповідають сучасним умовам з особливостями, що за 
призначенням не визначені у Цивільному кодексі України. 
Рівень соціальної доступності орендного житла в Україні 
низький. В розвинених країнах, де існує потужний сектор 
орендного житла, орендна плата знаходиться на рівні 25-30 % 
від середньої заробітної плати. В Україні, на відміну від країн 
ЄС, відсутній будь-який механізм контролю за цінами на 
оренду житлової нерухомості. Також потребує розвиток 
законодавства з питань регулювання монопольних ринків 
комунальних послуг з метою удосконалення тарифної 
політики. 
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Розділ 4. 
ДОГОВІРНІ ВІДНОСИНИ З КОРИСТУВАННЯ 

ЖИТЛОМ 
 

4.1. Поняття договору найму (оренди) житла 
та його характеристика 

 
Особливості правового регулювання найму (оренди) 

житла, залишається за межами цивільно‐правового 
регулювання відносини найму житла, яке є об’єктом права 
державної або комунальної власності. Цей договірний 
інститут, покликаний збалансовано забезпечувати інтерес 
наймача та осіб, які постійно проживають із ним, у реалізації 
їхнього права на житло та комерційний інтерес власника 
житла, переданого в найм (оренду). Доцільно запровадження 
в правове регулювання житлових відносин нового терміну 
«найм житла» для позначення об’єкта житлових 
правовідносин, такий підхід є виправданим з позиції 
позначення соціальної значимості правових явищ та 
нормативного визначення «житлового приміщення», у якому 
увагу зосереджено на характеристиці житла на основі 
властивості кожного житлового об’єкту поділу на житлове та 
нежитлове. Однак цей поділ втрачає своє значення з огляду 
на існування єдиного поняття.  

Терміном «позичка» позначається договір безоплатного 
користування майном (житлом). Саме безоплатність є ознакою, 
яка виключає можливість існування в позичкових відносинах 
зустрічного задоволення, визначає місце цього договору в системі 
договорів про передання майна в користування та зумовлює 
спеціальне правове регулювання зобов’язань з договору позичка 
житла. Вважаємо, що в договорі позички житла слід визначити 
наслідки зміни суб’єктного складу, змісту (прав та обов’язків 
сторін), умов користування предметом договору тощо. В іншому 
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випадку в ЦК слід визначити, що в разі зміни будь-якого з 
елементів договору найму зобов’язання припиняється. 

Суттєва відмінність між договором оренди та договором 
найму полягає в наступному: при укладенні договору оренди 
річ передається у користування; з метою використання майна 
для отримання корисних властивостей з нього; договір оренди 
обов’язково є строковим; в оренду передається індивідуально 
визначене майно; сплачує за договором оренди той, хто 
приймає річ (орендар); орендар самостійно обирає та 
визначає майно, яке бере в оренду; орендар самостійно 
визначає порядок використання ним орендованого майна, 
ведення господарської діяльності; на орендаря (наймача) 
покладається ризик випадкового знищення майна у разі 
затримання повернення речі наймодавцеві. 

Договір найму житла є одним зі способів реалізації 
права громадян на житло, яке передбачене та гарантоване 
ст. 47 Конституції України. Проблематику динаміки 
договірних зобов’язань про передання житла в користування 
неодноразово розглядали у юридичній літературі1. Загальний 
порядок реалізації зазначеного права шляхом укладення 
цивільно-правових договорів визначають ЦК України та ЖК 
України, ЗУ «Про житловий фонд соціального призначення» 
від 12.01.2006 р. № 3334-ІV, постанова КМ України «Деякі 
питання реалізації Закон України «Про житловий фонд 
соціального призначення» № 682 від 23.07. 2008 р., р., а також 
низка інших нормативних актів, разом із тим, кожен 
законодавчих актів визначає однакові позначення одних і тих 
же договірних відносин з передання житла в користування. 

 
1 Галянтич М. К. Приватноправові засади реалізації житлових прав 

громадян в Україні. Правові принципи внормування житлових відносин в 
сучасних умовах. За заг. ред. М. К. Галянтича. К.: НДІ приватного права і 
підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України, 2023; Правові 
засади реформування житлового законодавства України в сучасних умовах. 
Монографія. За заг. ред. М. К. Галянтича. Київ. Юрінком Інтер.2023.298 с. 
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Конституція України використовує поняття «оренда 
житла», ЦК України застосовує категорію «найм (оренда) 
житла», «оренда житла з викупом», а ЖК – «найм жилого 
приміщення», що не сприяє однаковому тлумаченню та 
застосуванню норм законодавства, створює суперечності в їх 
практичному застосуванні. Крім того, залишається 
невирішеною проблема одночасного застосування таких 
категорій, як «житло» та «жиле приміщення», оскільки вони 
відрізняються за своїм змістом. Зокрема, відповідно до ст. 379 
ЦК України, житлом фізичної особи є житловий будинок, 
квартира, інше приміщення, призначені та придатні для 
постійного проживання в них. Натомість, згідно з наказом 
Державного комітету з будівництва та архітектури № 80 від 
18.05.2005 р. «Державні будівельні норми України. Будинки і 
споруди. Житлові будинки. Основні положення ДБН В.2.2-15- 
2005» житловим (жилим) приміщенням є опалюване 
приміщення, яке розташоване в надземному поверсі, 
призначене для цілорічного проживання і відповідає 
санітарно-епідеміологічним вимогам щодо мікроклімату і 
повітряного середовища, природного освітлення, допустимих 
рівнів нормованих параметрів відносно шуму, вібрації, 
ультразвуку та інфразвуку, електричних та електромагнітних 
полів та іонізуючого випромінювання. Як вбачається, термін 
«житлове приміщення», який визначає ЖК України, 
відображає більше технічні характеристики об’єкту, ніж 
соціальну значимість. Оскільки останнє є більш важливим 
для визначення предмета договору найму, то доцільно 
використовувати саме категорію «найм житла», а не «найм 
житлового приміщення».  

Договір найму (оренди) житла, за яким одна сторона, 
власник житла чи уповноважений ним орган (наймодавець), 
передає або зобов’язується передати ін. стороні (наймачеві) 
житло для проживання у ньому на певний строк або безстроково 
за плату. Правове, регулювання цього виду договору залежить 
від того, хто є суб’єктом права власності на житло. У випадку, 
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коли житло знаходиться у приватній власності, відносини, які 
виникають між сторонами цього договору регулюються ЦК 
України, а у випадку, коли житло знаходиться у державній або 
комунальній власності – ЖК України, Закон України «Про 
житловий фонд соціального призначення».  

Договір найму (оренди) житла укладається у письмовій 
формі. Підставою для укладення у державному та 
комунальному фонді є ордер, це розпорядчий акт 
індивідуального характеру виданий виконавчим органом 
місцевої ради, до компетенції якого входить видача такого 
документу. Ордер є правовою підставою на вселення 
громадянина з його сім’єю у жиле приміщення. З одного боку 
він породжує адміністративно-правові відносини між 
виконкомом і житлово-експлуатаційною організацією, куди 
він здається, а з другої - цивільні правові відносини між 
громадянином і зазначеною організацією, яка зобов’язана 
укласти з ним договір найму жилого приміщення. До видачі 
ордера рішення про надання жилого приміщення може бути 
в односторонньому порядку переглянуто органом, який його 
виніс, якщо до того будуть підстави, наприклад, у випадках, 
коли і сам ордер може бути визнаний недійсним.  

Категоріальна неоднозначність властива різним 
нормативним актам, наприклад, у роз’ясненні Мін’юсту 
України від 05.01.2011 «Договір найму (оренди) житлового 
приміщення» одночасно використовуються поняття «договір 
оренди житла», «договір найму ( оренди) житла», «договір 
найму житлового приміщення», а також «договір найму 
(оренди) житлового приміщення» Зрозуміло, що така 
різноманітність категорій, якими визначається один і той же 
договір, є неприпустимою для законодавства1.  

 
1 Калаур І. Договір найму (оренди) житла як підстава виникнення 

зобов’язання про передачу майна і користування. URL: 
http://dspace.wunu.edu.ua/bitstream/316497/18934/1/ (дата звернення: 
10.10.2024). 
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Визначаючи поняття договору найму житлового 
приміщення, слід мати на увазі, що договір – юридичне 
закріплення економічних відносин з використання майна 
власником іншою особою за плату. Тут йдеться про 
отримання від такого специфічного майна, як житло, 
прибутку через передачу його у найм (оренду). Визначальним 
для розуміння цього договору є його комерційний чи 
принаймні платний характер. Відповідно це може бути 
різновид підприємництва з передання житла у найм, 
передача житла в найм на час коли воно не потрібне власнику 
чи є його надлишки, тощо. Так власники готелів передають 
житло в чисто комерційний найм. Інша справа коли 
надаються «кутки» різним особам.  

Юридичні особи, які мають власний житловий фонд, та 
передають у найм своїм працівникам, умовою надання такого 
житла у найм є знаходження працівника у трудових 
правовідносинах із власником майна. У свою чергу, надання 
житла є передумовою для укладення договору найму. Не 
виключена й передача житла у користування близьким родичам 
чи знайомим, зокрема з умовою виплати комунальних платежів. 

Договір найму житла у приватному житловому фонді та 
соціальному є різними. Перше переслідує мету отримання 
прибутку від передачі майна у користування, раціонального 
використання власності, відшкодування витрат на його 
утримання, а друге – забезпечення житлом, які потребують житла 
за встановленими нормами і визначеними законом підставами. 

Як юридична дефініція поняття договору найму (оренди) 
житла є похідною категорією від поняття договору найму 
(оренди), що закріплене у ч.1 ст.759 ЦК України. При тому 
легальне визначення цього договору міститься у ч. 1 ст. 810 ЦК 
України, Типовий договір найму жилого приміщення. За ч. 1 ст. 
810 ЦК України за договором найму (оренди) житла одна 
сторона – власник житла (наймодавець) передає, або 
зобов’язується передати другій стороні (наймачеві) житло для 
проживання у ньому на певний строк за плату. 
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Проект ЖК1 визначає договір найму житла як договір за 
яким наймодавець надав наймачеві та членам його сім’ї житло 
у безстрокове володіння та користування для постійного 
проживання. Проте це визначення має риси радянської 
конструкції безстрокового договору найму житла, що не 
припустимо в умовах ринкової економіки за якої власник 
багатоквартирного будинку чи будівлі спеціалізується на 
підприємництві з надання житла у володіння та 
користування. Тому безстроковість прирікає сторони на 
конфлікти щодо постійним зростанням цін на нерухомість, 
збільшення квартирної плати та комунальних платежів.  

У наведеній дефініції договір визначено як реальний, 
що робить неможливими чи юридично незначимі попередні 
замовлення на житло, наприклад бронювання житла. Тож 
конструкція реально-консенсуального договору 
комерційного найму житла є більш вигіднішою. 

На юридичну характеристику договору найму (оренди) 
житла впливає його спрямування на забезпечення природного 
права людини Наявність речових елементів передумовою 
можливості передачі найманого за договором майнового найму 
житла у власність наймача (орендаря). Це власне сталося при 
приватизації житла та використовується при контрактній формі 
найму на роботу: за умовами контракту певний строк 5-10 років 
працівник користується житлом на праві найму, а у подальшому 
набуває на нього право власності.  

За характеристики договорів договір найму (оренди) 
житла є: двостороннім, консенсуальним або реальним, 
оплатним.  

Двосторонність договору найму (оренди) житла 
заснована на тому, що кожна із його сторін має юридичні 
обов’язки на стосовно іншої сторони і є боржником стосовно 
цієї сторони. В ньому одночасно є дві групи суб’єктивних прав 

 
1 Проект ЖК https://www.minregion.gov.ua/press/news/u-minregioni-

obgovoryly-proekt-novogo-zhytlovogo-kodeksu-ukrayiny/ (дата звернення: 
10.10.2024). 
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та дві групи юридичних обов’язків: наймача (орендаря) та 
наймодавця (орендодавця). За такої конструкції він є 
синалагматичним: на стороні орендатора завжди є зустрічне 
виконання його зобов’язань, зокрема, зі бережливого 
використання найманого житла та повернення його після 
закінчення строку дії договору орендодавцю, та 
періодичності сплати орендної плати. 

Він за конструкцією ст.810 ЦК України може бути як 
консенсуальним, так і реальним. Цей договір як 
консенсуальним вважається укладеним з моменту досягнення 
сторонами згоди за всіма істотними умовами. Коли людина 
бронює житло то вона погоджується на наперед відомих: 
вказаних у проспектах, рекламі чи інших матеріалах, 
визначених загальними умовами.  

Реальність договору найму зв’язана із передачею житла 
у користування наймачу. Це слугує чіткості визначення 
моменту настання правового зв’язку стосовно визначеного 
договором житла та охороні прав наймача. 

Договір найму житла є оплатним, оскільки наймодавець 
за виконання своїх обов’язків з передачі майна у користування 
наймачеві повинен отримати від останнього зустрічне надання 
у вигляді внесення квартирної чи іншої плати. Така плата має 
бути грошовою. При тому вона визначається власником 
відповідно до виду, розміру, класу, благоустрою житла.  

Договір найму (оренди) житла є строковим: житло 
передається у користування на обумовлений сторонами 
строк; після перебігу такого строку житло підлягає 
поверненню або договір може бути пролонгованим на 
наступний строк. Граничний строк визначається строком 
придатності чи експлуатації житла. При тому строковий 
характер договору найму житла слугує визначеності прав та 
особливо зміні ціни.  
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4.2. Види договору найму (оренди) житла 
 
Відповідно до ч. 1 ст. 810 ЦК України, під договором 

найму (оренди) житла розуміють договір, за яким одна 
сторона – власник житла ( наймодавець) передає або 
зобов’язується передати другій стороні ( наймачеві) житло 
для проживання в ньому на певний строк за плату. Залежно 
від виду житлового фонду, у юридичній літературі проводять 
класифікацію договорів найму житла. Найчастіше за цим 
критерієм у спеціальній літературі виділяють: договір найму 
житлового приміщення в будинках державного і 
комунального житлового фонду, договір найму жилого 
приміщення в будинках житлово-будівельних і житлових 
кооперативів, договір найму житлового приміщення в 
будинках приватного ( індивідуального) житлового фонду1.  

Існує також класифікація договорів найму житла, 
підставою для якої є врахування напрямків реалізації 
громадянами права на житло. Відповідно пропонується 
розрізняти: 1) приватний (комерційний) договір найму 
житлового приміщення; 2) соціальний договір найму 
житлового приміщення; 3) спеціальний службовий договір 
найму житлового приміщення (найм службових житлових 
приміщень); 4) найм житла в гуртожитках (тимчасовий 
договір найму житлового приміщення) тощо2.  

За функціональними ознаками договір найму (оренди) 
належить до договорів про передачу майна у користування. 
Наймач отримує лише право користування майном для 
задоволення своїх житлових потреб.  

Договір найму місця в гуртожитках, готелі є договором 
про приєднання, а договір найму житла в готелі – публічним. 

 
1 Маслов В. Ф. Право на жилище. X. : Вища шк., 1986. С. 18-23 
2 Бондар В. Я. Види договорів найму жилих приміщень. Тези доповідей і 

наукових повідомлень науково-практичної конференції «Проблеми і 
перспективи розвитку та реалізації законодавства України». К. : ІДП НАНУ, 
2001. С. 29–31. 
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За сферою регулювання відносин: цей договір може бути 
господарським, підприємницьким або соціальним.  

Соціальний найм житлових приміщень, зауважує 
О. С. Омельчук, має місце там, де правовідносини виникають 
щодо житла, яке входить до державного або комунального 
житлового фонду. Особливостями цього виду договору найму 
житла є складна процедура його укладення, необхідність 
низки додаткових підстав для виникнення правовідносин 
найму (наприклад, потреба в поліпшенні житлових умов, 
визнання рішення про надання житла, видача ордеру), 
прагнення більшої гарантованості прав наймача тощо1.  

Поділ договору найму соціального житла, 
використовують поняття «договір найму жилого приміщення 
в державному і комунального житловому фонді» та «договір 
соціального найму у житловому фонді соціального 
використання». Для виокремлення цивільно-правового 
договору найму житла від договору соціального найму, в 
юридичній літературі використовують терміни «комерційний 
договір найму житлового приміщення», «договір найму 
житлового приміщення комерційного характеру». Також 
вживається позначення «договір приватного найму»2, а іноді 
«договір комерційного найму» 3 або «комерційний договір 
найму житла»4. Договір соціального найму житла має 
спеціальне нормативне регулювання і відрізняється 

 
1 Омельчук О. С. Поняття та типологія договору найму житла. Актуальні 

проблеми держави і права: Збірник наукових праць. Вип. 38 / Редкол.: 
С. В. Ківалов (голов. ред.) та ін.; Відп. за 278 вип. Ю. М. Оборотов. – Одеса: 
Юридична література, 2008. С. 76–77. 

2 Мічурін Є. О., Сліпченко С. О., Соболев О. В. Житлове право України. 
Науково-практичний посібник. – Харків : Еспада, 2001. –с. 49-51 

3 Галянтич М. К. Теоретико-правові засади реалізації житлових прав 
громадян в умовах ринкових. перетворень. К. : Науково-дослідний інститут 
приватного права і підприємництва. 2006. с. 165 

4 Бондар В. Я. Договір найму житла : Автореф. дис... канд. юрид. наук: 12.00.03; 
НАН України, Інститут держави і права ім. В. М.Корецького. К., 2001. 18 с. 
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специфічними особливостями, порівняно з договором найму 
житла, що є об’єктом права приватної власності.  

Договором найму житла є цивільно-правовий договір 
найму житла, оскільки у випадку соціального найму лише 
використовується зовнішня форма договору, яка, насправді, 
не має характерних ознак останнього1. Так, особливості 
цивільно-правових договорів найму житла (договорів 
комерційного найму (оренди)) та договорів соціального 
найму житла) повинні зберігатися і мати свої відмінності, з 
огляду на таке: по-перше, слід визначити сферу укладення 
договору: у державному чи недержавному житлових фондах2.  

Договір комерційного найму (оренди) житлового 
приміщення є добровільною угодою двох рівноправних 
сторін, жодна з яких не може бути зобов’язана укладати цей 
договір, а договір соціального найму укладається на підставі 
рішення відповідних державних органів; по-друге, правовий 
режим договору найму державного (комунального) 
житлового фонду регламентується ЖК України, договір 
соціального найму – Закон України «Про житловий фонд 
соціального призначення», а договір комерційного найму – 
ЦК України; по-третє, договір комерційного найму (оренди) 
жилого приміщення мають право укладати як юридичні, так і 
фізичні особи, проте наймачами договору некомерційного 
найму можуть бути лише громадяни України; по-четверте, у 
державному чи комунальному житловому фонді договір 
найму є безстроковим. Строк комерційного найму (оренди) 
приватного житлового фонду визначає договір, і наймачів 
виселяють на підставі договору без надання іншого жилого 
приміщення; по-п’яте, за договором комерційного найму 

 
1 Гуляк Я. В. Договір найму (оренди) житла за цивільним законодавством 

України : Дис... канд. юрид. наук: 12.00.03 / Одеська національна юридична 
академія. О., 2005. С.49-51. 

2 Галянтич М. К. Теоретико-правові засади реалізації житлових прав 
громадян в умовах ринкових. перетворень. К. : Науково-дослідний інститут 
приватного права і підприємництва. 2006. С. 165 
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(оренди) обмежено комплекс житлових прав. Орендарі не 
мають права на бронювання, обмін, збереження жилого 
приміщення за тимчасово відсутніми особами, 
переобладнання, перевлаштування, вселення інших 
мешканців тощо1. 

Договір найму житла можу бути самостійним і бути 
спрямованим виключно на задоволення житлових потреб, а 
може бути частиною іншого договору на надання 
туристичних послуг, на санаторно-курортне лікування, на 
відпочинок тощо. В останньому випадку йдеться про змішані 
договори. Іншими словами у тих випадках коли за іншими 
договорами фізичній особі надається для проживання окреме 
житло чи його частина йдеться про договір найму житла і 
витрати на такий найм. 

Договір найму житла може витікати із інших 
правовідносин, особливо трудових. Зважаючи на вартість 
оренди за комерційним договором найму житла організації, 
працівники який постійно відряджаються для виконання 
посадових обов’язків поза місцем їх постійного чи 
переважного проживання, набувають право власності на 
житло в місцях знаходження їх філій та представництв, тощо 
та надають їх для проживання своїм співробітникам. 

Слід виділити договори найму за предметом договору: 
окремого житла (будинку чи квартири), частини окремого 
житлового приміщення (кімнати), місця у житловому 
приміщенні (ліжкомісця). Окремо йдеться про найм кімнати, 
малогабаритної квартири чи ліжкомісця у гуртожитку. 

За метою передачі житла у найм можна виділити найм 
комерційний, найм сервісний, найм соціальний. Так 
відповідно ч. 2 ст. 20 Закону України «Про житловий фонд 
соціального призначення» договір найму соціального житла це 
угода, оформлена в письмовій формі, за якою одна сторона — 
власник житла (наймодавець) передає або зобов’язується 

 
1 Галянтич М. К. Житлове право України: Навч. посібник. К. : Юрінком 

Інтер, 2007. с. 283-284 
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передати другій стороні (наймачеві) житло для проживання в 
ньому на певний строк. Тут не виділена особливість цього 
договору. Її можна встановити лише через специфіку 
правового становища наймача, яке надає йому можливість 
претендувати, реалізувати право на соціальне житло. 

Таким чином, виходячи із принципу дихотомії 
договори всі договори найму житла можна поділити на 
комерційні та соціальні. Проте між ними можуть бути 
договори, які за метою укладення ( отримання притулку чи 
надання притулку тому, хто в нього має потребу) тяжіють до 
першої та другої групи.  

Зазначені договори при однаковому їх об’єкті – жиле 
приміщення, мають ряд відмінностей за призначенням та 
правовим режимом, що відповідно впливає на правове 
становище його сторін. Так тут не потрібні як у соціальному 
договорі найму житла стадії постановки на квартирний облік, 
перебування в черзі та підтвердження права на отримання 
житла чи статусу такого з що потребує, рішення 
компетентного державного органу чи органу місцевого 
самоврядування про надання житла, отримання ордеру на 
нього тощо). В основі договору соціального найму - 
адміністративний акт органу влади, а інших бажання 
власника передати його у найм та договір між сторонами.  

За договором комерційного найму об’єктом може бути 
ізольоване жиле приміщення, придатне для постійного 
проживання. Не може бути самостійним предметом такого 
договору частина кімнати чи кімната, яка зв’язана з іншою 
спільним входом (суміжні кімнати), підсобні приміщення. 
Характеристика и благоустрій жилого приміщення 
обумовлюється сторонами.  

Юридичним особам житло може надаватися у володіння 
та користування на підставі договору оренди. Відповідно воно 
може бути використане для проживання персоналу такої 
юридичної особи. Особи, які вселені орендарем в таке жиле 
приміщення самостійного права на нього не мають. 
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Відмінність договору комерційного найму від договору 
оренди жилого приміщення по суб’єкту вбачається в тому, що 
в першому наймачем є фізична особа, а в другому – юридична 
особа чи приватний підприємець.  

До речі, в ЦК до особливостей комерційного найму 
законодавець відніс те, не пізніше, ніж за три місяці до 
закінчення строку (якщо інший строк не вказаний договором) 
наймодавець повинен запропонувати наймачу (в договорі 
оренди житла наймач орендодавцю) укласти договір на тих 
же чи інших умовах чи попередити його про відмову від 
продовження договору в зв’язку із рішенням не передавати 
жиле приміщення не менше року в найм. Якщо наймодавець 
не попередив наймача, договір вважається продовженим на 
тих же умовах, у випадку із орендою договір поновлюється на 
невизначений строк. В іншому випадку наймач та 
орендодавець вправі вимагати визнання нового договору із 
іншим наймачем недійсним та (чи) відшкодування збитків, 
завданих відмовою поновити договір. В разі продовження 
договору оренди укладається новий договір. 

Оренда житла з викупом це господарська операція 
юридичної особи, що передбачає відповідно до договору 
оренди житла з викупом передання другій стороні – фізичній 
особі (особі‐орендарю) майнових прав на нерухомість, 
будівництво якої не завершено та/або житло за плату на 
довготривалий (до 30 років) строк, після закінчення якого або 
достроково, за умови повної сплати орендних платежів та 
відсутності інших обтяжень та обмежень на таке житло, житло 
переходить у власність орендаря. До договору оренди житла з 
викупом застосовуються положення статей 811, 813‐820, 823, 
частини другої статті 825, статей 826, 1232‐1 ЦК з урахуванням 
особливостей, встановлених законом. 

Договір оренди житла з викупом є документом, що 
свідчить про перехід права власності на нерухоме майно від 
підприємства‐орендодавця до особи‐орендаря з 
відкладальними обставинами, визначеними законом. 
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Орендодавцем може бути лише юридична особа ‐ суб’єкт 
підприємницької діяльності, який інвестує власні або залучені 
кошти у придбання житла безпосередньо з метою подальшої 
передачі його у довгострокову оренду з викупом.  

Предметом договору оренди є квартира або її частина, 
житловий будинок або його частина, що призначаються та 
придатні для постійного проживання в них. Договір оренди 
житла з викупом укладається на довготривалий (до 30 років) 
строк, який визначається за домовленістю сторін, укладається 
у письмовій формі і підлягає нотар. посвідченню.  

Договір оренди житла з викупом укладається відповідно 
до примірного договору, в якому зазначаються: найменування 
сторін; характеристика житла, що передається в оренду; строк, 
на який укладається договір; розмір, порядок формування, 
форма і строки внесення орендних платежів та умови їх 
перегляду; підстави дострокового розірвання договору; 
порядок повернення коштів у разі дострокового розірвання 
договору; формування резерву непередбачених витрат, 
пов’язаних з обслуговуванням зобов’язань орендаря; 
зобов’язання сторін; відповідальність сторін, інші умови, 
визначені законом1. 

Орендні платежі за договором оренди житла з викупом – 
це періодичні платежі, які особа‐орендар сплачує підприємству‐
орендодавцю відповідно до умов договору оренди житла з 
викупом протягом усього строку дії договору. Орендні платежі 
включають платежі на викуп обраного особою‐орендарем житла, 
винагороду (дохід) орендодавця. Особа‐орендар також 
зобов’язана компенсувати підприємству‐орендодавцю витрати, 
визначені законом. Дострокове розірвання договору оренди 
житла з викупом до моменту набуття орендодавцем права на 

 
1 Див.: гл. 59 ЦК, Закон України «Про запобігання впливу світової фінансової кризи 

на розвиток будівельної галузі та житлового будівництва» від 25 грудня 2008 р., 
Порядок оренди житла з викупом, затв. пост. КМУ від 25 березня 2009 р. N° 274, та 
Примірним договором оренди житла з викупом, затв. наказом Міністерства 
регіонального розвитку та будівництва України від 24 червня 2009 р. № 252; 



– 121– 
 
житло здійснюється у порядку, визначеному законом. Договір 
оренди житла з викупом може бути розірвано тільки у випадках, 
визначених законом1. 

Відповідно до ст. 1232‐1 ЦК України до спадкоємців 
переходять усі права та обов’язки за договором оренди житла з 
викупом, які мав спадкодавець. Дострокове припинення 
договору оренди житла з викупом за ініціативою спадкоємців 
здійснюється у порядку, визначеному законом. До спадкоємців 
переходять усі права та обов’язки за договором оренди житла з 
викупом, які мав спадкодавець. 

 
 

4.3. Розмежування договору соціального та 
комерційного найму житла 

 
Користування житлом не власниками, в цілому, 

забезпечується нормами, що визначають договір найму, 
сутність його не змінюється в залежності від того чи є цей 
договір соціального чи комерційного найму – головна мета 
якого надання житла у користування. Тому ці договори ми 
будемо аналізувати саме з цієї точки зору і саме тому можна 
погодитися з Н. М. Єршовою, яка зазначала, до договір 
житлового найму – інститут цивільного права2. 

Нині, за договором соціального найму житло надається із 
державного житлового фонду або житлового фонду місцевих 
рад, а також використання приватного житлового фонду на 
договірних засадах окремим категоріям громадян, за рівнем 
доходів громадян, який повинен визначатися Житловим 
кодексом та статтями 10, 20 Законі України “Про житловий фонд 
соціального призначення”. На жаль новий Житловий кодекс, 

 
1 Галянтич М.К. Житлове право: Навч.посіб. К.: Юрінком Інтер, 2008.С. 214‐

222; Науково-практичний коментар цивільного кодексу України: у 2 т.‐5‐те 
вид.,перероб.і допов./ за ред. О.В.Дзери (кер.авт.кол.), Н.С. Кузнецової, 
В.В.Луця. К.: Юрінком Інтер, 2013. Т.2. С.452‐454. 

2 Ершова Н.М. Вопросы семьи в гражданском праве. М.: Юрид. лит. 1977. С.137. 
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прийнятий 7 липня 2005 року та Закон України “Про житловий 
фонд соціального призначення” зберіг застарілі форми 
визначення категорій громадян, які потребують поліпшення 
житлових умов. В основу їх було покладено категорії громадян 
для поліпшення житлових умов, а не рівень доходів громадян.  

Досліджуючи проблему ведення обліку громадян, що 
потребують поліпшення житлових умов, Т. Р. Федосєєва 
пропонує пристосувати ведення квартирного обліку до 
сучасних умов шляхом формування списків громадян за 
групами: 1) громадяни які визначені як соціально незахищені і 
які потребують покращення умов проживання; 2) громадяни, 
яким згідно законодавства і цільових програм передбачено 
пільгове забезпечення житлом і які не можуть самостійно 
вирішити свою житлову проблему1. 

Підставами визнання громадян потребуючих житлових 
умов передбачені ЖК УРСР, для житла соціального призначення 
визначається Законом України «Про житловий фонд соціального 
призначення», Постановою Ради міністрів УРСР і Української 
республіканської ради професійних спілок «Про затвердження 
правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових 
умов і надання їм жилих приміщень в Українській РСР»  
від 11 грудня 1984р. Ці Правила, що регулюють облік громадян 
(квартирний облік), які потребують поліпшення житлових умов, 
передбачають надання їм у безстрокове користування жилих 
приміщень у будинках державного і громадського житлового 
фонду, призначених для постійного проживання. 

Таким чином, зміст правовідносин, що виникають у зв’язку 
з надання громадянам жилих приміщень за договором 
соціального найму, дозволяє зробити висновок, що право на жиле 
приміщення за договором соціального найму виникає із 
складного юридичного складу, елементами якого є: попереднє 
визнання громадянина потребуючим поліпшення житлових умов 
і постановка на облік в чергу на отримання житла соціального 

 
1 Федосєєва Т.Р. Право громадян на житло у фонді соціального 

призначення. Автореф. дис. канд. юрид. наук. Харків, 2003. С.9. 
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призначення; рішення місцевої ради про надання громадянину 
конкретного жилого приміщення; видача ордеру на юридично і 
фактично більше жиле приміщення; укладання договору 
соціального найму жилого приміщення. Право громадян на житло 
може бути реалізоване шляхом укладання договору комерційного 
найму житла в будинках приватного, державного і комунального 
житлового фонду. В майбутньому цей вид договору має 
застосуватися не тільки в приватному, а й в державному і 
комунальному житловому фонді. 

Житлові правовідносини є одним з видів цивільних 
майнових правовідносин, що виникають з договору між наймачем 
і наймодавцем з приводу користування громадянином жилим 
приміщенням. За договором найму одна сторона зобов’язується 
надати іншій стороні за плату жиле приміщення для проживання. 
Договір найму жилого приміщення в будинках, що належать 
громадянам на праві приватної власності, укладається наймачем з 
власником будинку. 

В силу двостороннього договору соціального найму 
наймодавець на підставі рішення органу місцевого 
самоврядування надає у постійне користування наймачеві жилі 
приміщення, а наймач зобов’язується використовувати їх за 
прямим призначенням, забезпечувати належну схоронність і 
вносити квартирну плату і плату за комунальні послуги.  

Договір соціального найму – це договір, на підставі якого 
наймодавець зобов’язується надати за відповідну плату жиле 
приміщення у безстрокове користування в будинках державного і 
громадського житлових фондів, у строкове у житловому фонді 
соціального призначення для проживання в ньому. Цей договір є 
двостороннім, оскільки визначає права і обов’язки двох сторін – 
наймача і наймодавця. Договір соціального найму має свої 
відмінності порівняно з цивільним договором комерційного 
найму. Предметом договору найму може бути тільки жиле 
приміщення, що відповідає визначеним ЖК вимогам. 

Договір соціального найму житла можна визначити як 
правочин, за яким наймодавець надає в користування наймачу і 
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членам його сім’ї придатне для постійного проживання житлове 
приміщення у житловому фонді соціального призначення, як 
правило у вигляді окремої квартири, у межах норми житлової 
площі або зберігає за наймачем право проживання за договором 
найму у жилому приміщенні незалежно від його площі, а наймач 
зобов’язується використовувати це жиле приміщення за 
призначенням, своєчасно вносити плату за користування ним і за 
комунальні послуги. 

Федосєєва Т.Р. договір соціального найму житла визначає 
як угода, за якою власник або уповноважений ним орган надає 
в установленому порядку громадянину, котрий потребує 
соціального захисту та поліпшення житлових умов житло, 
придатне для постійного проживання в межах встановленої 
норми площі житла на визначений законодавством строк1. 

Досвід європейських країн свідчить, що в повній мірі його 
не можна реалізовувати в Україні. Так в німецькому житловому 
законодавстві не має понять отримання, надання квартири. 
Отримувач соціальної допомоги самостійно шукає собі 
квартиру на ринку орендованого житла, або з допомогою 
посередників. Власники квартир або будинків не можуть 
отримувати соціальну допомогу або якщо площа орендованого 
житла перевищує встановлений соціальний мінімум2. 

Федосєєва Т.Р. відмічає, що «основні проблеми в США не 
недостатність житла, а недоступність його для більшості 
малозабезпечених громадян. Крім того, в основному кошти 
виділяються на спорудження притулків, нічліжок, а не на 
придатне для постійного проживання житло»3. 

У Цивільному кодексі України дається визначення 
поняття договору комерційного найму житла. Слід не 

 
1 Федосєєва Т.Р. Право громадян на житло у фонді соціального 

призначення. Автореф. дис. канд. юрид. наук.Харків, 2003. С.12. 
2 Лукьянченко А.А. Жилищная политика в Украине: правовой и 

экономический аспекты. Донецк, 2002. С.22. 
3 Федосєєва Т.Р. Право громадян на житло у фонді соціального 

призначення. Автореф. дис. канд. юрид. наук. Харків, 2003. С.13. 
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погодитися з Є.О.Мічуріним, С.О.Сліпченко, які доводять, що 
всі договори, укладені у житловому фонді місцевих Рад і 
відомчого житлового фонду є договорами соціального найму 
житла. При цьому, вказуючи, “що мета договору соціального 
найму житла – задоволення потреб громадян у житлі”1. З чого 
випливає, що всі громадяни України потребують соціального 
захисту, якщо вони не можуть задовольняти свої потреби 
шляхом придбання житла у власність. В той же час досвід 
багатьох країн Європи свідчить, що перевага надається 
договору найму житла, а не придбання його у власність. У той 
самий час договір соціального найму, відповідно до ЖК УРСР, 
породжував не тільки зобов’язальні цивільно-правові 
відносини, а й надавав особливі житлові права, що полягали у 
тому, що наймач мав змогу безстроково користуватися гідним 
жилим приміщенням з широким обсягом прав, у тому числі 
обміну, поділу, вселення нових мешканців тощо. Договір найму 
соціального житла є строковим (ст.20 Закону України “Про 
житловий фонд соціального призначення”) і вимогам, що 
такого житла в цілому є нижчими із забороною піднайму, 
бронювання, приватизації, продажу, дарування, викупу, заставі, 
переведення в інший житловий фонд. 

Посилання ж у Конституції України на договір оренди 
зумовило тільки назву цього виду договору, в інших 
нормативних актах, що нині розробляються не отримала свого 
закріплення. Тобто ст.47 Конституції України дає нову назву 
договору найму житла, вказуючи на його комерційний аспект, 
а саме "оренда жилого приміщення", хоча зміна назви цього 
договору не змінює його змісту. Предметом як договору оренди, 
так і договору найму є житло, вони є правочинами, за якими 
одна сторона – орендодавець (наймодавець) – передає житло 
іншій стороні – орендарю (наймачу) житла. До речі, Цивільний 
кодекс України між ними поставив знак рівняння, розкриваючи 
загальне поняття найму (оренди) через дужки. Хоча у нормах 

 
1 Сліпченко С.О., Мічурін Є.О., Соболев О.В. Житлове право України: 

науково-практичний посібник. Харків: Еспада. 2003. С.217-219. 
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глави 59 Цивільного кодексу України, що регулює особливості 
договору найму житла, таке тлумачення вже не застосовується. 
В цивільному законодавстві Германії, Польщі розділяють найм 
і оренду. Так, за Цивільним кодексом Польщі договір оренди 
відрізняється тим, що при оренді передбачається плодів і 
доходів, а при наймі тільки користування річчю. 

Правове регулювання житлових правовідносин у приватному 
житловому фонді слід проводити, виходячи з органічного 
поєднання норм Цивільного та Житлового кодексів України. 

Нагальною потребою є з’ясування особливостей 
правового змісту в договорі найму житла і оренди житла, які 
вживаються в Цивільному кодексі (гл.59) як ідентичні, через 
дужки. При цьому слід зазначити, що застосування термінів 
призводить до змішування не тільки в правовій термінології, 
яку слід чітко розрізняти за запропонованими законодавцем, 
чітко визначеними критеріями, а й до проблем, що виникнуть у 
правозастосуванні. Так, у тексті статті 810 Цивільного кодексу 
України дається поняття договору найму (оренди) житла, за 
яким власник житла (наймодавець) передає або зобов’язується 
передати другій стороні (наймачеві) житло для проживання у 
ньому, на певний строк, за плату. Але можна помітити суттєву 
різницю у суб’єктному складі договору, хоча, з іншого боку це 
можна списати на недоліки законодавчої техніки. У 
правозастосуванні це може призвести до наступного: за 
договором оренди є дві сторони орендар і орендодавець, за 
договором найму – наймач і наймодавець. Стаття 813 ЦК 
України визначає тільки сторони у договорі найму житла, 
якими можуть бути фізичні особи, а також (що є новелою 
цивільного законодавства) юридичні особи. З цього випливає, 
що необхідно було за суб’єктним складам розмежувати 
договори найму для фізичних осіб, договори оренди для 
юридичних осіб. Договір оренди у всіх інших статтях 811-826 
Цивільного кодексу України, що регулюють договір найму, не 
згадується. Логіка дає можливість начебто зрозуміти, що 
договір оренди житла, існування якого визначено 
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Конституцією, випадає з поля правового регулювання, 
визначеного Цивільним кодексом України. З іншого боку, ще до 
більшої плутанини в розмежуванні сфери застосування 
Цивільного та Житлового кодексів України призводить 
положення ч.3 ст.810 “До договору найму житла, крім найму 
житла, що є об’єктом права державної або комунальної 
власності, застосовуються положення цього Кодексу, якщо інше 
не встановлено законом”. 

В.П. Грибанов цілком аргументовано пропонує договір 
житлового найму відрізняти від договору оренди житлових 
приміщень. «За договором житлового найму житлове 
приміщення надається в користування наймачу-громадянину 
для проживання. За договором оренди жиле приміщення 
наймає державна, кооперативна або громадська організація для 
поселення у ньому своїх працівників, учнів тощо»1. 

Необхідно визначення особливостей договору оренди 
жилого приміщення, ці відмінності повинні бути не розмитими, 
а більш чіткими, встановленими за певними критеріями, адже 
зрозуміло, що відмінність між наймом, соціальним наймом і 
комерційним наймом (орендою) залишається, але це у 
правовому плані не позначено, навіть у Житловому кодексі 
УРСР чи Цивільному кодексі України. Можливо, слід було б 
скористатися досвідом Казахстану. Так, відповідно до ст.602, 
603 Цивільного кодексу Республіки Казахстан умови надання 
житла, права і обов’язки сторін, підстави зміни і розірвання 
договору найму в будинках державного житлового фонду 
встановлюються житловим законодавством. А найм житла в 
будинках приватного житлового фонду визначаються угодою 
сторін, якщо інше не передбачено житловим законодавством2. 

 
1 Грибанов В.П. Основы советского жилищного законодательства. М.: 

Знание. 1976. С.40. 
2 Гражданский кодекс Республики Казахстан. СПб.: Изд-во Юридический 

центр Пресса. 2002. С.601-602. 
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Зазначимо, що особливості договорів комерційного 
найму (оренди) та найму повинно зберігатися і мати свої 
відмінності, з огляду на наступне: 

по-перше, слід визначити сферу укладення договору: в 
державному чи недержавному житлових фондах. Договір 
комерційного найму (оренди) жилого приміщення у 
недержавному житловому фонді є добровільною угодою двох 
рівноправних сторін, жодна з яких не може бути зобов’язана 
укладати цей договір, а договір соціального найму у 
державному житловому фонді укладається на підставі рішення 
відповідних державних органів; 

по-друге, правовий режим договору найму державного 
(комунального) житлового фонду регламентується Житловим 
кодексом, договір соціального найму Законом “Про житловий 
фонд соціального призначення”, а договір комерційного найму 
в Цивільному кодексі України. А договір оренди житла поки що 
не визначений та нормативно не врегульований ані в 
Цивільному кодексі, ані в ЖК. Договір найму державного житла 
чинним законодавством детально регламентований Житловим 
кодексом УРСР, а це означає, що необхідно паралельно 
приймати нормативні документи, але вони визначатимуть 
особливості нормативного регулювання договору оренди і 
соціального найму; 

по-третє, якщо буквально тлумачити Конституцію, то 
договір комерційного найму (оренди) жилого приміщення 
матимуть право укладати не юридичні, а фізичні особи, проте 
наймачами договору соціального найму можуть бути не будь-
які фізичні особи, а тільки громадяни України; 

по-четверте, у державному чи комунальному житловому 
фонді договір найму по суті є безстроковим. Оскільки наймачі 
та члени їх сімей можуть бути позбавлені права користування 
жилим приміщенням і виселені без надання іншого жилого 
приміщення з державного житлового фонду тільки на підставі 
закону та за рішенням суду, то вони є більш захищеними. 
Термін комерційного найму (оренди) приватного житлового 
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фонду визначається договором оренди, і наймачі виселяються 
на підставі договору без надання іншого жилого приміщення; 

по-п’яте, відмінність найму державного житлового фонду 
від оренди житла полягає у тому, що за договором оренди жиле 
приміщення надається з обмеженням всього комплексу 
житлових прав. Орендарі не мають права на бронювання 
жилого приміщення; на обмін жилого приміщення, збереження 
жилого приміщення за тимчасово відсутніми, переобладнання, 
перевлаштування тощо. 

О.О. Кармаза цілком слушно пропонує внести зміни до 
Цивільного кодексу України та Житлового кодексу України, а 
також інших законів України та передбачити, що договір про 
передачу житла з державної чи комунальної власності в 
користування громадянам має назву «договір оренди житла», а 
про передачу житла, яке є приватною власністю, – «договір 
найму житла». 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 
ознаки1. 

Комерційний найм житла можна визначити як засноване 
на договорі строкове платне володіння та користування 
майном, необхідним наймачу для проживання у ньому. 
Особливістю договору комерційного найму є те, що він може 
укладатися на строк менше року. При цьому на такий договір не 
поширюється значна кількість положень Цивільного кодексу, 
що гарантують житлові права громадян. Метою цього договору 
є отримання прибутку і мабуть обмеження на його укладання 
строком на 1 рік і визначає його сутність. Пропонуємо, для 
договору комерційного найму обмежити строком на 1 рік. 

Договір найму житла – це договір, метою якого є 
задоволення потреб громадян у житлі (некомерційний), 
оплатний договір, який не здійснюється з метою отримання 
прибутку (доходу), укладається на невизначений строк, тобто 

 
1 Кармаза О.О. Договір найму житла та договір оренди житла: їх 

співвідношення. Підприємництво, господарство і право. №2.2016. С.22. 
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житло надається у безстрокове користування і діє до смерті або 
зміни наймача. 

Договором найму соціального житла, визнається угода, 
за якою власник житла (наймодавець) передає або 
зобов’язується передати другій стороні (наймачеві) житло для 
проживання на певний строк (стаття 20 Закону України «Про 
житловий фонд соціального призначення»). Оплатність та 
належність форми власності не є основною ознакою для 
розмежування цих договорів. Договір найму соціального 
житла може укладатися і у приватному житловому фонді. 
Зазначені договори також можна розмежовувати тільки за 
метою правового регулювання. 

Різновидом комерційного договору є договір надання 
житла в готелях. Готельний фонд включено до загального 
житлового фонду України. Готелі та аналогічні засоби 
розміщення — майнові комплекси, що складаються із 7 і 
більше номерів, підлягають єдиному керівництву та 
згруповані за категоріями відповідно до переліку надаваних 
послуг та наявного обладнання. Готель — підприємство будь-
якої організаційно-правової форми та форми власності, 
складається з номерів, надає готельні послуги, які не 
обмежуються щоденним заправлянням ліжок, прибиранням 
кімнат та санвузлів.  

Готельні послуги – дії (операції) підприємства з 
розміщення споживача шляхом надання номера (місця) для 
тимчасового проживання в готелі, а також інша діяльність, 
пов’язана з розміщенням та тимчасовим проживанням 
(виділено нами). Готельна послуга складається з основних та 
додаткових послуг, що надаються споживачу при розміщенні 
та проживанні в готелі. До основних послуг відноситься 
надання окремого номера чи місця в ньому для тимчасового 
проживання. Можна погодитися з тим, що готелі надають й 
інші послуги: харчування, побутове обслуговування, навіть 
дозвілля проте з огляду на позицію споживача його саме 
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цікавлять більше місце для проживання. Тому основною 
послугою є саме надання житла для проживання.  

На перший погляд складалася уява про те, що відносини 
про надання місця проживання в готелі повністю укладаються 
у рамки інших добре відомих договірних конструкцій: надання 
туристичної послуги, що включає проживання у готелі. 
Туристичні послуги регламентуються загальними 
положеннями ЦК України, главою 63 ЦК України про послуги, 
договором туризму, та окрема виділяють готельні договори. 
Відповідно до ст. 1 Закону України «Про туризм», туризмом є 
тимчасовий виїзд особи з місця постійного проживання в 
оздоровчих, пізнавальних, професійно ділових чи інших цілях 
без здійснення оплачуваної діяльності в місці перебування. 
Отже, за формальними ознаками під визначення місця 
тимчасового проживання підпадають всі фізичні особи, що 
прибули з іншої місцевості. Але окремо виділяють туризм 
готельного типу як різновид туризму, де турист обирає засіб 
розміщення – готель.  

В законодавстві багатьох країн у Цивільних кодексах 
чи спеціальному законодавстві існують загальні норми про 
загальні положення щодо договорів послуги. Залежно від 
правового режиму того чи іншого готелю законодавством 
України встановлюються вимоги, які висуваються до 
готелів, зокрема, визначені Законом України «Про туризм» 
та додаткові правила користування готелями 
регламентовані ДСТУ 4527, 4268, 4269 Послуги туристичні. 
Засоби розміщення. Терміни та визначення, Загальні 
вимоги, Класифікація готелів1.  

 
1 ДСТУ 4268:2003 Послуги туристичні. Засоби розміщування: загальні вимоги / 

Державне підприємство «Науково- дослідний інститут метрології вимірювальних і 
управляючих систем»; – Режим доступу : 
http://dbn.at.ua/_ld/9/941_dstu_4268_2003_.zip (05.04.2015);. ДСТУ 4269:2003 Послуги 
туристичні. Класифікація готелів / Державне підприємство «Науково-дослідний 
інститут метрології вимірювальних і управляючих систем» – Режим доступу : 
http://dbn.at.ua/_ld/9/940_dstu_42692003-_.zip (05.04.2015) ;. ДСТУ 4527:2006. Послуги 
туристичні. Засоби розміщення. Терміни та визначення. Режим доступу : 
http://dssu.com.ua/catalog/dstu-4527-2006 

https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%80%D0%B8%D0%B7%D0%BC
https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%80%D0%B8%D1%81%D1%82
https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
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Слід відмітити, що при здійсненні туризму питання 
місця проживання постають набагато актуальнішими, 
зокрема, при застосуванні відповідних положень стосовно 
відносин, що виникають при укладанні, здійсненні та 
розірванні договорів між власником готелю та туристом 
(споживачем), при застосуванні загальних норм, особливо 
при їх належності до різних правових традицій. 

Готелі визначаються, як суб’єкти підприємництва, 
відповідно правовий режим кожного суб’єкту 
підприємництва, що поширюється на стандарти 
проживання є різними. Так, готель, як визначено у Вікіпедії1, 
це основне підприємство готельної індустрії, метою 
діяльності якого є заселення, обслуговування, забезпечення 
відпочинку і харчування відвідувачів. За розміром 
(місткістю) готелі поділяються на: малі, середні, великі, 
гігантські. Згідно з класифікацією ВТО, готелі можна 
групувати: за місцем розташування (міські, приміські, 
сільські, придорожні, в аеропортах, плавучі тощо.), за 
призначенням (для постійного проживання, транзитні, для 
ділового призначення), за часом функціонування (сезонні, 
цілорічні), за рівнем асортименту і вартістю послуг (дешеві 
або з обмеженим сервісом, «люкс», готелі вищого класу, 
готелі середнього рівня, апарт-готелі, готелі економічного 
класу, мотелі, курортні готелі). 

Правове регулювання договору користування житлом 
в силу його значення та місця в системі природних прав 
людини має два рівні: комерційний та соціальний. Перший 
переслідує мету отримання прибутку від передачі майна у 
користування й відшкодування витрат на його утримання, а 
другий передбачає забезпечення житлом туристів, які 
потребують тимчасового розміщення за встановленими 
стандартами. Тому, необхідно зосередитися на істотних 
елементах, притаманних комерційному договору надання 

 
1 Вікіпедія: https://uk.wikipedia.org/Готель (дата звернення: 10.10.2024). 

https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
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проживання в готелі, що не поширюється на випадки 
надання туристичного проживання при розміщенні однією 
особою на некомерційних, благодійних умовах тощо. 

Проживання в готелі можливо як за окремим 
договором на проживання так і у складі готельного 
договору. За готельним договором, одна сторона (особа – 
власник готелю) на професійній основі за обумовлену плату 
зобов’язується надати туристу (споживачу) тимчасове 
розміщення та супутні підконтрольні йому послуги, який 
укладається як з туристом, так і з іншими (третіми) особами. 

Слід погодитися з А.В. Устинським, що основою 
готельних послуг є не послуги з розміщення, а послуга з 
тимчасового проживання. Адже споживаючи готельні 
послуги, турист в першу чергу задовольняє потребу у 
тимчасовому проживанні. Діяльність виконавця із 
забезпечення тимчасового проживання є тим видом 
суспільного блага, на яке спрямований інтерес особи, і в 
якому відображається основна його цінність та корисний 
ефект. У той же час, як зазначає А.В. Устинськиий 
розміщення в готелі означає надання особі номера (ліжко-
місця) для проживання та є початковим етапом споживання 
готельних послуг.1 В Україні Наказом Державної 
туристичної адміністрації України від 16.03.2004 № 19 
затверджено «Правила користування готелями й 
аналогічними засобами розміщення та надання готельних 
послуг»2, які регламентують основні вимоги щодо надання 
номера (місця в номері) та користування готелями 
розміщення усіх форм власності, що здійснюють діяльність 
на території України. Туристичне проживання передбачає 

 
1 Устінський А. В. Цивільно-правове регулювання відносин у сфері 

регулювання готельних послуг. Дис. На здобут. наук.ступ.канд.юр.наук.за 
спец. 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; 
міжнародне приватне право. Івано-Франківськ. 2016. С.84. 

2 Про затвердження Правил користування готелями й аналогічними 
засобами розміщення та надання готельних послуг. 
https://zakon.rada.gov.ua/go/z0413-04 (дата звернення: 10.10.2024). 
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надання житла для тимчасового проживання і не мають на 
меті задоволення житлових потреб, є допоміжними, проте 
ми виходимо з того, що надання житла є основним, а інші 
(право на відпочинок) неможливі без забезпечення 
належних житлових умов.  

Нині, відповідно до ч.1 ст.29 ЦК України місцем 
проживання фізичної особи є житло, в якому вона проживає 
постійно або тимчасово. До ч.1 ст. 29 ЦК України Законом 
України № 1673-VII від 02.09.2014 були внесені зміни. До 2 
вересня 2014 ч.1 ст. 29 ЦК України визначала, що місцем 
проживання визначалися, крім житлового будинку, квартири, 
інше приміщення, до якого прямо було віднесено готель, в 
якому фізична особа проживає постійно, переважно або 
тимчасово. Виходячи із суб’єктивного розуміння житла до 
житла слід віднести і готель де особа тимчасово проживає. 

Туристичний договір на проживання слід визначити 
як двохсторонній, оплатний, реальний та/або 
консенсуальним, що надає можливими замовлень на 
проживання, його бронювання. Конструкція реально-
консенсуального договору комерційного договору на 
проживання в готелі є більш виваженою. 

Двосторонність договору на проживання в готелі 
заснована на тому, що кожна із його сторін має юридичні 
обов’язки стосовно іншої сторони і є боржником стосовно цієї 
сторони. В ньому одночасно є дві групи суб’єктивних прав та дві 
групи юридичних обов’язків: користувача та власника 
(управителя) готелю. За такої конструкції він є 
синалагматичним: на стороні завжди є зустрічне виконання 
його зобов’язань, зокрема, із бережливого використання 
найманого майна та повернення його після закінчення строку 
дії договору власнику (управителю), та оплати за користування. 
Договір є оплатним, оскільки власник за виконання своїх 
обов’язків з передачі майна у користування повинен отримати 
зустрічне задоволення у вигляді плати. У договорі може бути 
встановлена разова плата за весь строк договору. У такому разі 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1673-18#n13
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подальше збільшення розмірів плати у разі зміни цінової 
політики на ринку житла не призводить до її збільшення. 

Оплата має бути грошовою і визначається відповідно 
до виду, розміру, класу, благоустрою. Вартість найму може 
залежати від типу приміщення, що надається, місця 
розташування, місткості, поверху, обстановки і зручностей, 
апартаментів, сезону, дня тижня, національних свят тощо. 
Як наслідок, вартість добової оренди апартаментів може 
змінюватися. 

Договором проживання в готелі може передбачати 
короткочасне проживання, і оплата може передбачати за 
щодобове (погодинне) оплату за найм. Ця послуга призначена 
для туристів, людей у відрядженні або відпустці. Щодобова 
оренда апартаментів зазвичай передбачає самообслуговування 
мешканців. Договір найму місця в готелі є договором 
приєднання, а договір найму місця проживання в готелі є 
публічним і визначається як частина послуг. За сферою 
регулювання відносин: цей договір є підприємницьким.  

Відповідно до «Правил користування готелями й 
аналогічними засобами розміщення та надання готельних 
послуг» від 16.03.2004 договір найму житла в готелі 
класифікується як послуга. Готелі та аналогічні засоби 
розміщення це майнові комплекси, що складаються із 7 і 
більше номерів, підлягають єдиному управлінню та згруповані 
за категоріями відповідно до переліку надаваних послуг та 
наявного обладнання. Готель це майновий комплекс, що 
складається з номерів, надає готельні послуги. Готельні 
послуги це дії (операції) суб’єкта підприємництва з 
розміщення споживача шляхом надання номера (місця) для 
тимчасового проживання в готелі, а також інша діяльність, 
пов’язана з розміщенням та тимчасовим проживанням. 
Готельна послуга складається з основних та додаткових послуг, 
що надаються споживачу при розміщенні та проживанні в 
готелі. До основних послуг відноситься надання окремого 
номера чи місця в ньому для тимчасового проживання. 

https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D1%82%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%BC%D1%96%D1%89%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8F
https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B7%D0%BE%D0%BD
https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0
https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%96%D0%B4%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8F
https://uk.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%96%D0%B4%D0%BF%D1%83%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0
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Зазвичай готелі надають й інші послуги: харчування, побутове 
обслуговування, дозвілля проте з огляду на інтереси 
споживача, його саме цікавлять місце для проживання. Тому 
істотною умовою договору є надання місця для проживання.  

Відповідно до виду готелю окремо виділяють «гостел», 
як тимчасове житло економ-класу для туристів, орієнтоване 
в основному на молодь, головна відмінність якого від готелю 
це плата за місце, а не за номер. Гостел став поширеним 
видом підприємництва в Україні. Можливість створити 
власний міні-готель призводить до появи більшості 
українських гостелів у житлових будинках, що в принципі 
суперечить чинному житловому законодавству України, яке 
зовсім не регламентує вказані відносини і в більшості 
призводить до порушення житлових прав сусідів.  

Статтею 1 Закону України «Про туризм» визначено, що 
туристом є особа, яка здійснює подорож по Україні або до 
іншої країни з метою на термін від 24 годин до одного року 
без здійснення будь якої оплачуваної діяльності та із 
зобов’язанням залишити країну або місце перебування в 
зазначений термін. Турист є споживачем туристичних 
послуг, що випливає зі ст. 20 Закону України «Про туризм», 
і на нього поширюються норми Закону України «Про захист 
прав споживачів». Споживачем визнається фізична особа, 
яка придбала, замовляє, використовує або має намір 
придбати чи замовити послуги для власних потреб.  

Наймодавцем може бути власник, або уповноважена 
ним особа, які зобов’язані: забезпечувати експлуатацію 
готелю який може складатися з будинку, споруд або 
комплексу будинків і споруд, об’єктів благоустрою, згідно з 
умовами укладених договорів, стандартами, нормами і 
правилами. Він має право вимагати беззастережного 
виконання умов договору, норм і правил; вимагати 
своєчасної та в повному обсязі оплати наданих послуг від 
споживачів. В той же час зобов’язаний надавати необхідну 
інформацію споживачам та виконання будь-якої послуги, 
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передбаченої договором; контролювати стан забезпечення 
споживачів послугами, проведення перерахунків розміру 
плати за послуги в разів їх ненадання або надання не в 
повному обсязі, зниження їх якості; забезпечувати 
здійснення ремонтів. 

Відповідно до ст. 628 ЦК України зміст договору 
становлять умови (пункти), визначені на розсуд сторін і 
погоджені ними, та умови, які є обов’язковими відповідно до 
актів цивільного законодавства. Насамперед йдеться про 
такі умови, без яких не можуть будь який договорів: предмет 
(житлове приміщення чи його частина), місце його 
розташування (близькість до основних комунікацій та 
осередків ділової та культурної інфраструктури) та інші 
споживчі з характеристики, ціна, строк. Також можуть 
входити і інші послуги що є невід’ємною складовою 
предмету договору (наприклад плата за користування 
Internet послугами, телефонним зв’язком тощо), інші 
випадки передбачені законом або договором. 

Права й обов’язки сторін за договором найму жилого 
приміщення зумовлені його призначенням – 
опосередкувати відносини із задоволення житлових потреб 
туриста договором. В залежності від виду договору 
можливий різний обсяг суб’єктивних прав та юридичних 
обов’язків. Власник готелю зобов’язаний прийняти на 
зберігання цінні речі, гроші тощо. В цьому випадку відмова 
допускається лише, якщо дані речі є небезпечні чи громіздкі.  

Готель зобов’язаний забезпечити якісне надання 
готельних послуг згідно з вимогами законодавства та 
договору. Тому окрема увага має приділятися 
відповідальності сторін за договором найму місця 
проживання в готелі. Розрізняють договірні та 
позадоговірні види цивільно-правової відповідальності. 
Договірною підставою є невиконання або неналежне 
виконання зобов’язання. Відповідальність у цьому випадку 
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наступає у вигляді відшкодування збитків та моральної 
шкоди, сплати неустойки. 

За умови невиконання повністю або частково 
договірних зобов’язань, пов’язаних з наданням готельних 
послуг, винна сторона має відшкодувати іншій стороні 
завдані цим збитки. При неможливості (відмові) виконати 
умови попередньо укладеного договору зі споживачем щодо 
надання готельних послуг готель зобов’язаний, на вимогу 
споживача, забезпечити розміщення споживача в іншому 
готелі, розташованому в даній місцевості, що надає послуги 
рівноцінні або вищої якості.  

Споживач при виявленні недоліків у наданій послузі, 
невідповідності послуги присвоєній категорії готелю має 
право за своїм вибором вимагати: усунення недоліків 
безоплатно та у визначений термін; відповідного 
зменшення ціни за надану послугу. Споживач має право 
розірвати договір про надання готельних послуг і відповідно 
вимагати повного відшкодування збитків, якщо готель не 
усунув недоліки. Готель відповідно до чинного 
законодавства України несе відповідальність за шкоду, 
заподіяну життю, здоров’ю або майну споживача, що 
виникла в зв’язку з недоліками при наданні послуг.  

Власник готелю не відповідає за шкоду, пошкодження 
або втрату, які сталися внаслідок злочинної необережності, 
навмисних дій чи упущення туриста, осіб, що з ним 
подорожують, відвідувачів. Що стосується договірних 
зобов’язань між турагентами та власником готелю, то 
останній відповідає за їх дії, упущення, невиконання 
договірних зобов’язань перед третіми особами як за власні. 

Як висновок слід вказати, що з метою належного 
регулювання відносин з проживання туристом на законодавчому 
рівні необхідно визначення понять: «готельні послуги», «місце 
проживання», «договір на туристичне обслуговування», «послуги 
з тимчасового проживання» тощо. Розвиток законодавства 
України полягає в уніфікації міжнародних стандартів з метою 
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гармонізації приватного «туристичного права України» з 
вимогами законодавства країн ЄС. 

Готельний фонд включено до резервного житлового 
фонду, який використовується для відселення осіб, які 
зостались без жила в разі його руйнування чи псування 
внаслідок про відшкодування шкоди завданої потерпілому 
внаслідок збройної агресії Російської Федерації. Так, за даними 
Мінсоцполітики, станом на 16.01.2023 в Україні офіційно 
зареєстровано 4 851 119 ВПО. До 24.02.2022 р. обліковувалося 
1 470 072 ВПО, які були переміщені з 2014 року. Отже, кількість 
ВПО за рік збільшилась більш ніж втричі. Наслідками агресії 
також є значна кількість постраждалих цивільних осіб. Так, за 
даними Моніторингової місії ООН з прав людини, станом на 
10.01.2023 р. зафіксовано 6 952 загиблих серед цивільного 
населення, 11 144 мирні особи поранено, майже третина 
населення України вимушені були покинути місця свого 
постійного проживання та стали ВПО в Україні, або отримали 
тимчасовий захист в інших країнах. Достовірні дані щодо 
кількості осіб, які проживають у районах, де проводяться 
(проводились) бойові дії та на тимчасово окупованих 
територіях, наразі відсутні1. 

Крім того особливим різновидом договору найму житла 
є найм окремого приміщення чи ліжко-місця в гуртожитку. 
Виділяються гуртожитки де надаються в найм малогабаритні 
квартири готельного типу, гуртожитки для сімейних, та 
гуртожитки для холостяків (жіночі чи чоловічі. Бувають 
змішані (особливо студентські) гуртожитки де окремі поверхи 
відводяться для проживання чоловіків, жінок. За 
призначенням відрізняють робітничі, студентські 
гуртожитки, для молоді, яка навчається тощо. 

 
1 Лубінець Дмитро. Уповноважений Верховної Ради України з прав людини. 

Щорічна доповідь про стан додержання та захисту прав і свобод людини і 
громадянина в Україні у 2022 році. https://ombudsman.gov.ua/report-
2022/postrazhdali-vid-zbroinoi-ahresii-rosiiskoi-federatsii (дата звернення: 10.10.2024). 
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Окремим різновидом є будинки молодих спеціалістів, 
які зводяться у сільській місцевості і надаються вчителям, 
лікарям іншими фахівцям. Особливим різновидом договору 
найм житла є договір піднайму житла. Відповідно ст. 823 ЦК 
України за договором піднайму житла наймач за згодою 
наймодавця передає на певний строк частину або все найняте 
ним помешкання у користування піднаймачеві. Піднаймач не 
набуває самостійного права користування житлом.  

Цей договір є оплатним і розмір плати за користування 
житлом встановлюється договором піднайму. При тому строк 
договору піднайму не може перевищувати строку договору 
найму житла. До того, в разі дострокового припинення 
договору найму житла одночасно з ним припиняється договір 
піднайму. До договору піднайму не застосовується положення 
про переважне право на укладення договору на новий строк.  

 
 

4.4. Сторони договору найму (оренди) житла 
та їх правове становище 

 
Відповідно ч.1 ст. 813 ЦК України сторонами у договорі 

найму житла можуть бути фізичні та юридичні особи. Вони 
відповідно до визначення йменуються наймачем (орендарем) 
та наймодавцем (орендодавцем). Хоча цивільне 
законодавство зазначені терміни ототожнює, проте на 
практиці та у законодавстві інших країн є певні відмінності 
між орендою житла та його наймом, про йшлося вище. 

Перш за все наймодавцем може бути власник, або 
уповноважена ним особа. Повноваження власника 
посвідчуються свідоцтвом про право власності на житло. 
Відповідно власник повинен мати право на учинення 
правочинів – бути повністю дієздатним на учинення 
правочинів. Якщо стосовно такого житла встановлена судова 
заборона на учинення правочинів, то воно не може бути 
передане у найм. 
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Повноваження інших осіб, які діють від імені власника 
житло-фізичної особи повинні бути належним підтверджені 
відповідною довіреністю. При тому на правове становище 
наймодавця може впливати форма власності на передане у 
найм житло. Так якщо наймодавцями є юридичні особи 
державної та комунальної форм власності то правове 
становище наймачів є рівним. Це зумовлене тим, що держава 
та органи місцевого самоврядування зобов’язані 
забезпечувати рівні умови для громадян. Разом з тим в 
залежності від правового режиму того чи іншого житлового 
фонду можуть бути встановлені додаткові правила 
користування таким фондом.  

На даний момент право власності наймодавця на 
житлові приміщення підтверджують наступні 
правовстановлюючі документи: 

1) нотаріально засвідчений договір відчуження житлового 
приміщення (купівля-продаж, міна, дарування, рента, 
пожертвування, договір довічного утримання, управління 
майном); 2) спадковий договір; 3) свідоцтво про право власності; 
4) свідоцтво про право на спадок; 5) свідоцтво про придбання 
арештованого майна з публічних торгів; 6) свідоцтво про 
придбання закладеного майна на аукціоні; 7) свідоцтво про 
право власності на частку в спільному майні подружжя; 
8) договір про поділ спадку; 9) договір про припинення права на 
утримання за умови отримання права на нерухоме майно; 
10) договір про припинення права на аліменти для дитини у 
зв’язку з передачею права на нерухоме майно; 11) договір про 
виділення (розподіл) частини в натурі; 12) іпотечний договір, 
договір про задоволенні вимог іпотекоутримувача, якщо умовою 
даного договору передбачена передача іпотекоутримувачу 
права власності на предмет іпотеки; 13) рішення суду; 14) договір 
купівлі-продажу, укладений на біржі, з відміткою про 
реєстрацію відповідних прав. 

Для приватного житлового фонду власники якого окрім 
встановлених чинним законодавством правил користування 
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таким фондом, загальних суб’єктивних прав та юридичних 
обов’язків можуть встановлювати самостійну цінову політику, 
а не на основі визначеної квартирної плати, встановлювати 
розподіл обов’язків з виплати комунальних платежів, тощо. 

Якщо наймодавцем є юридична особа із загальним чи 
спеціальним правовим становищем: особа що спеціалізуються 
на передачі житла в найм є суб’єктами підприємницької 
діяльності, здійснюють іншу діяльність але є власниками 
житлового фонду. 

В ролі спеціалізований житлових організацій можуть 
бути житлово-експлуатаційні організації (ЖЕК – житлово-
експлуатаційна контора, КЕЧ – квартирно-експлуатаційна 
контора тощо), об’єднання співвласників, тощо. Свій 
житловий фонд можуть мати працедавці і надавати його своїм 
працівниками, у тім числі й відповідно трудового контракту. 

Наймодавцями жилих приміщень у будинках 
державного та комунального житлового фонду є орган 
місцевого самоврядування, який уповноважує житлово-
експлуатаційні організації, а за їх відсутності -відповідні 
підприємства, установи, організації, забезпечувати належне 
використання житлового фонду. 

Особливо йдеться про управителя, який відповідно до 
ст.25 Закон України «Про житлово-комунальні послуги» 
зобов’язаний: забезпечувати експлуатацію будинку, споруди, 
житлового комплексу або комплексу будинків і споруд, 
об’єктів благоустрою, розташованих на при будинкових 
територіях, згідно з умовами укладених договорів, 
стандартами, нормативами, нормами і правилами; вимагати 
беззастережного виконання умов договору, стандартів, 
нормативів, норм і правил від виконавців послуг; вимагати 
своєчасної та в повному обсязі оплати наданих житлово-
комунальних послуг від споживачів; надавати необхідну 
інформацію споживачам та реєструвати звернення 
споживачів у встановленому законом порядку в разі 
виникнення аварій або тимчасового припинення виконання 
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будь-якої послуги, передбаченої договором; контролювати 
стан забезпечення споживачів житлово-комунальними 
послугами, проведення перерахунків розміру плати за 
житлово-комунальні послуги в разів їх ненадання або надання 
не в повному обсязі, зниження їх якості; забезпечувати 
здійснення профілактичних, поточних, капітальних та 
аварійних ремонтів. 

Переходячи до характеристики елементів цивільно-
правового договору найму житла, потрібно зазначити, що 
його сторонами можуть бути фізичні та/або юридичні особи. 
При цьому, наймодавцем обов’язково має бути особа, якій на 
праві власності належить предмет договору – житло, або 
уповноважена ним особа. З огляду на це, норми договору 
найму житла не можуть поширюватись на помешкання, яке 
визнане самочинним будівництвом, оскільки особа, яка 
здійснила або здійснює таке самочинне будівництво, не 
набуває права власності на нього, крім випадків, 
передбачених ч. 3 і 5 ст. 376 ЦК України1.  

Необхідно зауважити, що у науковій літературі питання 
правового статусу сторін за договором найму житла викликало 
інтерес як в наукових колах, так і на практиці2, що пояснюється 
низкою дискусійних моментів у цій сфері. Так, ЦК України, 
поряд з наймачем, виділяє також тих осіб, які постійно 
проживають разом із ним. Відповідно до ч. 1 ст. 816 ЦК України, 
ці особи набувають рівних з наймачем прав та обов’язків щодо 
користування житлом. У юридичній літературі виокремлено 
низку фактів, сукупна наявність яких обумовлює виникнення 
цих прав і обов’язків: а) особи повинні бути поіменовані в 
договорі, а це передбачає, що наймодавець дає згоду на їх 
проживання; б) вони повинні вселитися в надане житло разом з 

 
1 Самочинне будівництво. Правовий статус. Узаконення/ [уклад. 

М. К. Галянтич, В. В. Кочин] ; за заг. ред. М. К. Галянтича, чл.-кор. НАПрН 
України, д-ра юрид. наук, проф. Київ : Юрінком Інтер, 2023. 443 с. 

2 Тимощук І. Право наймача на вселення інших осіб у займане ним жиле 
приміщення. Юридична Україна. 2004. № 1. С. 91-92.  
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наймачем або в інший обумовлений строк; в) особи вселяються 
на постійне проживання1.  

Постійний характер проживання підтверджується 
реєстрацією місця проживання, яка виконує обліково-
статистичні функції та її наявність сама по собі не є підставою 
для визнання права користування житлом за особою, яка там 
проживає.  

Окремі науковці виділяють також додаткові умови 
набуття рівних з наймачем прав та обов’язків щодо 
користування житлом. Зокрема, О. Р. Шишка відносить до 
них правоздатність осіб, які постійно проживають разом із 
наймачем, умови існування якої встановлено законом2. Втім, 
чинне цивільне законодавство не містить переліку тих осіб, 
які можуть проживати разом із наймачем. Виходячи з 
положень ст. 160 ЖК України, ними, зокрема, можуть бути 
члени сім’ї наймача. Питання правового становища членів 
сім’ї в цих відносинах порушувало чимало науковців, проте 
єдності думок щодо цієї проблематики так і не було 
досягнуто. Поняття членів сім’ї міститься в низці 
нормативно-правових актів, зокрема в ч.2 ст.3 СК України, ч.2 
ст. 64 та ч. 4 ст. 156 ЖК України, ст. 37 ЗУ «Про пенсійне 
забезпечення», п. 2 ст. 10 ЗУ «Про статус ветеранів війни, 
гарантії їх соціального захисту», ст.1 ЗУ «Про попередження 
насильства в сім’ї» та ін. Однак, кожне з визначень сім’ї 
застосовується саме в тій сфері, на яку поширюється дія 
відповідного нормативно-правового акту. З огляду на це, у 
визначенні кола осіб, які належать до членів сім’ї наймача за 
договором найму житла, слід керуватись положеннями ч. 2 

 
1 Науково-практичний коментар Цивільного кодексу України: У 2 т. – 2-ге 

вид., перероб. і доп. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової, В. В. Луця. К. : 
Юрінком Інтер, 2006. – Т. 2. –с. 421 

2 Шишка О. Р. Правове становище членів сім’ї в договорі найму житла з 
житлового фонду соціального призначення. Часопис Київського 
університету права. 2011. № 2. С. 172. 
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ст. 64 та ч. 4 ст. 156 ЖК України, а також субсидіарно нормою 
ч. 2 ст. 3 СК України.  

ЦК України у розділі 2 під назвою «Речові права на чуже 
майно» в главах 30 і 32 запровадив такий вид речового права 
на чуже майно, як право користування (сервітут), до якого 
відніс право членів сім’ї власника житла, які проживають 
разом з ним, на користування цим житлом відповідно до 
закону (ст. 405 ЦК). Таким чином, зазначає Л.Г. Лічман, ЦК 
встановив особистий сервітут на не визначений строк 
конкретно визначеній особі, підставою якого став юридичний 
склад з фактом набуття членства сім’ї власника житла і 
фактом проживання в цьому житлі члена сім’ї разом з 
власником житла за їх взаємною згодою (за власною волею). 
Такий фактичний склад стає підставою виникнення 
суб’єктивного права користування чужим житлом та 
суб’єктивного обов’язку власника не перешкоджати у 
здійсненні ним права користування, за наявності 
визначальної обставини, яка міститься в понятті 
користування чужим майном, яка є суттю цього правового 
інституту (ч. 1 ст. 401 ЦК)1. 

Таким чином, до членів сім’ї наймача можуть бути 
віднесені особи, які: по-перше, проживають разом з 
наймачем, тобто в одному спільному для них житлі; по-друге, 
ведуть із ним спільне господарство, тобто мають спільні 
витрати – на ремонт, придбання речей, їжу, надання взаємної 
допомоги тощо. Законодавством України не встановлено 
строк такого спільного проживання і які-небудь умови 
ведення господарства. У випадку виникнення суперечки це 
питання вирішується, виходячи з конкретних обставин. 

 
 1 Лічман Л.Г. Підстави втрати права користування житлом колишніми 

членами сім’ї власника житла. Стан і засади реформування цивільного та 
житлового законодавства України : матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., 
присвяч. 102-й річниці з дня народж. д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, 
ректора Харківського юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова 
(Харків, 9 лют. 2024 р.). Харків: ЕКУС, 2024. С.71. 
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Наявність родинних зав’язків у цьому випадку не обов’язкова, 
проте, відсутність хоч б однієї з названих вище ознак 
виключає можливість визнати особу членом сім’ї наймача. 
Враховуючи зазначене, О. Р. Шишка обґрунтовано робить 
висновок про те, що законодавець не встановлює вичерпного 
переліку осіб, які належать до кола членів сім’ї наймача, але 
визначає критерії, за якими осіб, не пов’язаних шлюбними 
або родинними стосунками, віднесено до них1.  

Отже, з урахуванням аналізу чинного законодавства та 
зазначеного вище, до членів сім’ї, за договором найму житла, 
належить фізична особа, незалежно від спорідненості, яка 
постійно проживає разом з наймачем, пов’язана з ним 
спільним побутом, а також має взаємні права та обов’язки і 
таке проживання не суперечить моральним засадам 
суспільства. Наймач та особи, які постійно проживають разом 
із ним, мають право, за їхньою взаємною згодою та за згодою 
наймодавця, вселити в житло інших осіб для постійного 
проживання в ньому. Останні набувають рівних з іншими 
особами прав користування житлом, якщо інше не було 
передбачено під час вселення. На відміну від ст. 816 ЦК 
України, такого статусу можуть набути особи, які вселились у 
житло вже після укладання договору найму. Для виникнення 
в них права постійного проживання необхідна сукупність 
таких фактів: згода осіб, які вже постійно проживають разом 
із наймачем (за неповнолітніх осіб згоду повинні висловити 
їхні законні представники, навіть якщо вони не проживають у 
цьому помешканні); згода наймодавця. Законодавець не 
ставить вимог щодо форми, у якій дається згода не вселення, 
тому згода може бути й усною.  

Заслуговує на увагу той випадок найму житла, коли 
наймачем виступає юридична особа. Так, доволі часто юридичні 
особи укладають договори найму житла з метою забезпечення 

 
1 Шишка О. Р. Правове становище членів сім’ї в договорі найму житла з 

житлового фонду соціального призначення. Часопис Київського 
університету права. 2011. № 2. С. 170-175. 
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своїх працівників житловим приміщенням. З огляду на свою 
актуальність, цю проблематику детально висвітлено в науковій 
літературі. Можливість оренди житла державною, 
кооперативною або громадською організацією для поселення в 
ньому своїх працівників1, а Є. О. Мічурін вказує на можливість 
юридичної особи, як наймача жилих приміщень, забезпечувати 
житлом співробітників2. Відповідно до ч. 2 ст. 813 ЦК України, у 
випадку, коли наймачем виступає юридична особа, вона може 
використовувати житло лише для проживання в ньому фізичних 
осіб. Якщо ж юридична особа має намір використовувати 
приміщення під офіс, то, як зазначає К. Фоміна, спочатку 
потрібно перевести таку квартиру в нежитловий фонд. Такий 
висновок випливає з положень чинного законодавства, а саме 
ст. 6 ЖК України передбачає, що житлові будинки і житлові 
приміщення призначаються для постійного проживання 
громадян, а також для використання у встановленому порядку 
як службових жилих приміщень і гуртожитків. 

Триває дискусія щодо правової природи відносин, які 
виникають між юридичною особою – наймачем житла та 
фізичною особою, яка користується таким житлом, оскільки 
ЦК України не дає відповіді на питання про те, яким 
договором мають опосередковуватися вказані 
правовідносини. Автори одного із коментарів ЦК України 
стверджує, що в таких випадках «юридична особа під страхом 
недійсності угоди … зобов’язана укласти договір піднайму 
(іншу, незаборонену законом угоду, наприклад договір 
безоплатного користування) з фізичною особою»3. Я. В. Гуляк 
вважаючи, що зазначений підхід означав би істотне звуження 
гарантованості прав фізичних осіб, які користуються такими 

 
1 Галянтич М. К. Житлове право України: Навч. посібник. К.: Юрінком 

Інтер, 2007. С.232. 
2 Мічурін Є. О. Правочини з житлом: Науково-практичне видання. Харків: 

Страйк, 2003. с. 220 
3 Науково-практичний коментар Цивільного кодексу України: У 2 т. 2-ге 

вид., перероб. і доп. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової, В. В. Луця. К. : 
Юрінком Інтер, 2006. Т. 2. с. 419. 
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приміщеннями (ст. 823 ЦК України), а це не відповідало б 
загальним тенденціям сучасного українського цивільного 
права до розширення можливостей захисту прав приватних 
осіб. З огляду на це, зазначені відносини слід кваліфікувати як 
договір на користь третьої особи, якою в цьому випадку 
виступає фізична особа, що користується житлом, найнятим 
юридичною особою1. Такий підхід до вирішення 
поставленого завдання, у порівнянні із конструкцією 
договору піднайму, обумовлює краще правове становище для 
фізичної особи, адже, у відповідності до ч. 2 ст. 636 ЦК 
України, вона як і юридична особа – наймач має право 
вимагати виконання договору найму житла та без її згоди цей 
договір не може бути розірваний його сторонами, якщо 
фізична особа виразила намір скористатися своїм правом (ч. 
3 ст. 636 ЦК України).  

За ч.2 ст. 813 ЦК України якщо наймачем є юридична 
особа, вона може використовувати житло лише для проживання 
у ньому фізичних осіб. Це забезпечує використання житлового 
фонду за призначенням, а не для виробничої чи іншої мети. 
Тому слугує й ст. 814 ЦК України яка встановлює, що у разі зміни 
власника житла, переданого у найм, до нового власника 
переходять права та обов’язки наймодавця.  

Житло призначене для проживання фізичних осіб: 
особисто чи разом із членами своєї сім’ї: фактичної та 
юридичної. Письмова форма договору найму житла надає 
можливість для встановлення особистості наймача через його 
правовстановлюючі документи. 

Незалежно від прав наймача на наймане житло всі 
члени сім’ї мають право проживати в ній та несуть такі ж 
обов’язки як і наймач (ч.1 ст. 816 ЦК України). Проте наймач 
відповідає перед наймачем за порушення умов договору, 
особами які проживають з ним (ч.2 ст. 816 ЦК України). 

 
1 Гуляк Я. В. Договір найму (оренди) житла за цивільним законодавством 

України : Автореф. дис. … канд. юрид. наук: 12.00.03; Одеська національна 
юридична академія. Одеса, 2005. С.13. 
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Конструкція ч. 3 ст. 813 ЦК України вказує, що 
наймачами може бути одночасно декілька осіб 
(співнаймачами). В такому разі їхні обов’язки за договором 
перед наймачем є солідарними. В той же час порядок 
користування житлом наймачем та , які постійно проживають 
разом з ним, визначається за домовленістю між ними, а у разі 
спору – встановлюються судом. 

Ст. 817 ЦК України надає підставу встановити: осіб які 
вселяються у наймане житлове приміщення одночасно із 
наймачем; осіб які вселяються у наймане житло за взаємною 
згодою осіб, які постійно проживають із наймачем, в період дії 
договору найму. Тим самим права інших наймачів певним чином 
певним чином вразливі, що може призвести до зміни умов 
договору: змінюються комунальні платежі та може змінитися 
розмір плати, якщо висхідним для її розрахунку була кількість 
осіб, які проживають у найманому житловому приміщенні. 

В разі вибуття наймача члени сім’ї наймача не можуть 
бути виселені з квартири і за спільною згодою можуть вимагати 
від наймодавця укладення договору найму з будь-ким із 
повнолітніх членів сім’ї. Норми ЖК надають підстави вважати 
суб’єктами договору найму з боку наймача всю його сім’ю, за 
дорученням якої договір укладає уповноважена особа-наймач.  

Право на зміну наймача у договорі найму (оренди) житла 
в будинках (квартирах) приватного житлового фонду 
закріплено в ст. 824 ЦКУ. Вона передбачає два випадки: з участю 
наймача, коли право на заміну належить наймачу та тим особам, 
які постійно проживають разом з ним; без участі наймача у разі 
його смерті або вибуття на постійне проживання в інший 
населений пункт або інше житлове приміщення, коли право на 
заміну належить тим особам, які постійно проживали з 
наймачем. У випадку, якщо тільки один або декілька (але не всі) 
особи, що проживали з колишнім наймачем, бажають зайняти 
його місце та проти цього не заперечує наймодавець (ч. 2 ст. 824 
ЦКУ). Виходячи з аналізу положень ч. 2 ст. 824 ЦКУ, якщо 
виникає спір стосовно заміни наймача у договорі комерційного 
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найму (оренди) житла, він не вирішується у судовому порядку. В 
таких випадках договір буде розірваним. Отже, зазначає Р.М. 
Замуравкіна, перелік обставин щодо розірвання договору найму 
(оренди) житла, який передбачений в ст. 825 ЦКУ і яка має назву 
«Розірвання договору найму житла», не є вичерпним. Підстави 
розірвання договору передбачені й іншими нормами, що 
регулюють відносини комерційного найму (оренди) житла, 
зокрема, ч. 2 ст. 824 ЦКУ. Що стосується правових наслідків 
розірвання договору в такому випадку, то вони передбачені ст. 
826 ЦКУ «Правові наслідки розірвання договору найму житла»1. 

Особливими учасниками відносин за договором найму 
житлового приміщення є тимчасові мешканці (ст.818 ЦК 
України). Вони поселяються наймачем за взаємною згодою 
осіб, які проживають з ним, для тимчасового проживання без 
стягнення плати. Якщо у помешканні є прилади обліку то за 
збільшення споживання сплачує наймач. Крім того стороною 
договору є піднаймач (ст. 823 ЦК України). У такому разі 
наймач є наймодавцем. Передання найманого житлового 
приміщення чи його частини у піднайм здійснюється за 
згодою наймодавця. Правове становище піднаймача є 
похідним від прав наймача. 

 
 

4.5. Зміст договору найму (оренди) житла 
 
Відповідно до ст. 628 ЦК України зміст договору 

становлять умови (пункти), визначені на розсуд сторін і 
погоджені ними, та умови, які є обов’язковими відповідно до 
актів цивільного законодавства. Насамперед йдеться про такі 

 
1 Замуравкіна Р. М. Заміна наймача у договорі комерційного найму 

(оренди) житла. Стан і засади реформування цивільного та житлового 
законодавства України : матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й 
річниці з дня народж. д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора 
Харківського юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 
лют. 2024 р.). – Харків : ЕКУС, 2024. – С.81-82. 
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умови, без яких не можу обійтися всякий договорів найму 
житлового приміщення: предмет – саме житлове приміщення чи 
його частина, місце його розташування (близькість до основних 
комунікацій та осередків ділової та культурної інфраструктури) 
та інші споживчі з характеристики (наявність центрального 
опалення, централізованого водопостачання, санітарно-
технічного обладнання, контролю тощо), ціна, строк.  

З урахуванням викладеного, приймаючи до уваги 
специфіку та сутність договору найму (оренди) житла, його 
істотними умовами, «вимога наявності яких випливає 
безпосередньо з приписів закону, але характеристика котрих 
конкретно визначається сторонами», є: 1 – предмет договору 
найму (оренди) житла; 2 – строк дії договору найму (оренди) 
житла; 3 – розмір плати за користування житлом; 4 – 
суб’єктний склад договору найму (оренди) житла1. 

Основною умовою договору найму житла є його предмет. 
За ст.812 ЦК України встановлено, що предметом договору 
найму житла можуть бути помешкання, зокрема квартира або її 
частина, житловий будинок або його частина. Крім того 
предметом договору житлового найму може бути відособлена 
кімната в нежилому будинку. Веранда, балкон, лоджія, кухня, 
кімната відпочинку не можуть бути окремим предметом 
договору найму житла, оскільки не відповідають призначенню, 
хоча знаходяться у безпосередньому зв’язку із жилим 
приміщенням. Згідно ст.ст. 383, 384 ЦК України власник 
житлового будинку квартири має право використовувати 
помешкання для власного проживання, проживання членів 
своєї сім’ї, інших осіб і не має права використовувати його для 
промислового виробництва. Використання іншими особами 
житла власника здійснюється на підставі домовленості між 
ними, різновидом якої є договір найму житла. 

Помешкання має бути придатним для постійного 
проживання у ньому, що означає відповідність технічних, 

 
1 Омельчук О. С. Щодо визначення істотних умов договору найму житла. 

Актуальні проблеми держави і права. 2008. Вип. 41. С. 43-44. 
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територіально-просторових, санітарно-гігієнічних умов. 
Відповідно, наймач житла у багатоквартирному житловому 
будинку має право користування майном, що обслуговує 
будинок.  

Житло розглядають у двох напрямах. По-перше, житло 
визначено як нерухоме майно, що спеціально призначено для 
проживання людини, відповідає певним санітарним та 
технічним вимогам. По-друге, з урахуванням норм 
міжнародних конвенцій із захисту прав людини, які 
ратифіковані Україною, що передбачають право на достатній 
життєвий рівень, який передбачає також відповідні житлові 
умови як підставу для природного існування людини, житло 
розглядається як певне немайнове благо, що забезпечує 
соціальні та природні умови існування людини в сучасному 
суспільстві 1. За ЖК України не можуть бути самостійним 
предметом договору найму: жиле приміщення, яке хоч і є 
ізольованим, проте за розміром менше 13,65 метрів 
квадратних на одну особу, частина кімнати або кімната, 
зв’язана з іншою кімнатою спільним входом, а також підсобні 
приміщення (кухня, коридор, комора тощо). При цьому 
«предметом договору найму в будинку (квартирі) приватної 
власності може бути як ізольоване, так і неізольоване жиле 
приміщення (кімната, пов’язана з іншою кімнатою спільним 
входом), а також частина кімнати»2. 

Істотними умовами цивільно-правового договору найму 
житла, вимога наявності яких випливає безпосередньо з 
приписів закону, але характеристика яких конкретно 
визначається сторонами, строк дії договору; розмір плати за 
користування житлом. Виходячи зі змісту ст. 812 ЦК України, 
предметом договору найму житла можуть бути помешкання, 

 
1 Житлове законодавство України: стан та шляхи удосконалення : 

монографія / за заг. ред. М. К. Галянтича. К.: КВІЦ, 2006. С.96. 
2 . Галянтич М. Здійснення та судовий захист суб’єктивних житлових прав: 

монографія / М. Галянтич, А. Дрішлюк, Л. Лічман. Київ; Тернопіль: 
Підручники і посібники, 2009. С.107. 
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зокрема, квартира або її частина, житловий будинок або його 
частина. Предмет договору визначений у через поняття 
«помешкання». Тобто істотною умовою, яка повинна бути 
визначена в договорі найму (оренди) житла, є предмет, яким 
відповідно до ст. 812 ЦК України може бути помешкання, 
зокрема квартира або її частина, житловий будинок або його 
частина. В юридичній літературі, як зазначає В. Г.Швидка, не 
сформовано загальноправове поняття «житло», оскільки його 
суть, значний масив правових відносин, що виникають з 
приводу житла в конституційному, цивільному, кримінальному, 
житловому, адміністративному, міжнародному праві тощо, не 
завжди збігаються та мають характерну специфіку1. 

З огляду на ч. 3 ст. 825 ЦК України предметом договору 
найму може бути кімната та частина кімнати. Потребою 
запровадження цієї правової категорії у користування 
приватним житлом є намір розширення предмета договору 
найму (оренди) житла, яким є не тільки окремі об’єкт права 
власності, які відповідають вимогам до житла, але і частини 
цих об’єктів, які придатні для постійного проживання.  

 У складі житлового будинку виділяють допоміжні 
приміщення, призначені для експлуатації та утримання 
будинку. Визначення допоміжних приміщень 
багатоквартирного будинку та їх орієнтовний перелік вказані 
в ст. 1 ЗУ «Про об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку» від відповідно до змісту якої ними є приміщення, 
призначені для забезпечення експлуатації будинку та 
побутового обслуговування мешканців будинку (сходові 
клітини, вестибюлі, перехідні шлюзи, поза квартирні 
коридори, колясочні, кладові, сміттєкамери, горища, підвали, 
шахти і машинні відділення ліфтів, вентиляційні камери та 
інші технічні приміщення).  

 
1 Швидка В. Г. Істотні умови договору найму (оренди) житла. Часопис 

цивілістики. https://dspace.onua.edu.ua/server/api/core/bitstreams/ac7bb520-
c456-4377-a8c5-a9449b890d4e/content (дата звернення: 10.10.2024). 
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У квартирах виділяють підсобні приміщення. Відповідно 
п. 2 Положення про порядок передачі квартир (будинків), жилих 
приміщень у гуртожитках у власність громадян, затвердженого 
Міністерством з питань житлово-комунального господарства 
України 16.12.2009 р. № 396 підсобними приміщеннями є 
приміщення квартир, комунальних квартир, жилих блоків 
(секцій), призначені для гігієнічних або господарсько побутових 
потреб мешканців (ванна, вбиральня, душова, приміщення для 
прання, кухня, комора), а також передпокій, 
внутрішьоквартирний хол, коридор тощо. Будинки і допоміжні 
приміщення (квартири (кімнати) і підсобні приміщення) як 
об’єкти цивільних відносин співвідносяться як головна річ та її 
приналежність. Тому допоміжні та підсобні приміщення не 
можуть бути самостійним предметом договору найму житла, а 
користування ними здійснюється на підставі укладеного 
договору найму будинку (квартири). Придатність помешкання 
для постійного проживання в ньому є єдиною вимогою до 
предмета договору найму житла, що закріплена в ч. 2 ст. 812 ЦК 
України. Такий законодавчий підхід виправданий з позиції 
уніфікації нормативного регулювання, оскільки житловий 
будинок і квартира розцінюються як житло, якщо вони придатні 
для проживання. На нормативному рівні критерії придатності 
житла для проживання визначені у постанові Ради Міністрів 
УРСР від 26 квітня 1984 р. № 189 «Про порядок обстеження стану 
жилих будинків з метою встановлення їх відповідності 
санітарним та технічним вимогам та визнання жилих будинків і 
жилих приміщень непридатними для проживання» та окремих 
держстандартів. Інші характеристики помешкання сторони 
можуть обумовити в договорі найму. 

Юридична практика пропонує вирішувати питання 
щодо придатності житла для постійного проживання крізь 
призму наявності таких вимог: бути будівлею капітального 
типу (відповідно до Єдино класифікатора житлових будинків 
житловим будинком капітального типу вважається будівля зі 
строком служби від 30 до 150 років); бути спорудженим із 
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дотриманням вимог, установлених законом, іншими 
нормативно-правовими актами; призначатися для постійного 
в ньому проживання. Істотною умовою договору найму житла 
є плата за користування житлом та строк цього договору. 
Обидва параметри користування житлом визначаються за 
домовленістю наймодавця і наймача і встановлюються у 
договорі найму житла. Однак, якщо вони у договорі не 
встановлені, немає підстав розцінювати договір найму житла 
неукладеним. З огляду на можливість застосування до 
договору найму житла загальних положень про найм, розмір 
плати за користування житлом, якщо він не встановлений у 
договорі найму житла, визначатиметься відповідно до п. 2 ч. 1 
ст. 762 ЦК України.  

Розмір плати за користування житлом є істотною умовою 
приватного договору найму житла та виступає вирішальним 
критерієм для сторін при укладенні даного договору. Розмір 
плати формується відповідно до ринку житла та залежить 
насамперед від місця розташування, загальної площі, 
комфортності, упорядженості житла, сезону та строковості 
договору. Таким чином, розмір плати за користування житлом 
відносно приватного договору найму житла не зафіксований, 
може варіюватися в залежності від стихійності ринку та 
встановлюється сторонами договору1. Такого граничного 
розміру плати за користування житлом поки ще не зафіксовано, 
ми приєднуємося до висловленої точки зору про те, що в Україні 
існує реальна необхідність установлення максимального 
розміру плати за користування житлом «для боротьби з 
проявами недобросовісної конкуренції, що встановлюють 
монополісти на ринку найму житла»2. Відповідно п1. ч.1 ст. 820 
ЦК України плата за користування житлом встановлюється 

 
1 Швидка В. Г. Істотні умови договору найму (оренди) житла. Часопис 

цивілістики. https://dspace.onua.edu.ua/server/api/core/bitstreams/ac7bb520-
c456-4377-a8c5-a9449b890d4e/content (дата звернення: 10.10.2024). 

2 Галянтич М. К. Житлове право України : навч. посіб. К.: Юрінком Інтер, 
2008. С.303. 
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домовленістю сторін і визначається в письмовому договорі, яка 
складається з комунальних платежів та інших експлуатаційних 
витрат, які припадають на наймача, та дохід наймодавця від 
здавання житла в найм.  

Законом може бути встановлено максимальний розмір 
плати за користування житлом. У такому разі встановлений 
договором розмір плати не може перевищувати цього розміру 
(п.2 ч.1 ст. 820 ЦК України). При цьому слід розрізняти 
експлуатаційні витрати, які встановлюються житлово-
експлуатаційними організаціями для власників житла, 
передусім приватизованого, та квартирну плату. З економічного 
боку у першу рента від права власності не повинна включатися. 
У другу, крім ренти повинна включатися і амортизаційні 
платежі. Проте досить часто органи місцевого самоврядування 
при встановленні розмірів цих платежів різниці 
експлуатаційних витратах, які покладаються на власників житла 
та квартирній платі не включають. 

Крім того перелік житлово-комунальних послуг та 
умови їх оплати визначаються договором між наймачем і 
власником житла, а також між власником житла і надавачем 
послуг залежно від конкретних умов. Порядок оплати за 
житлово-комунальні послуги регулюється розділом 7 ЗУ «Про 
житлово-комунальні послуги». Обов’язковість внесення 
плати за житлово-комунальні послуги виникає з моменту 
отримання ордера на вселення в житлове приміщення, а між 
наймачем і власником житла за домовленістю сторін, в тому 
числі і на підставі письмово укладеного договору або при 
реєстрації договору найма (оренди) житла у виконкомі 
місцевої ради (наприклад в ЖЕКу). В цьому випадку 
встановлені законодавством пільги та субсидії надаються 
наймачам житлових приміщень на загальних підставах, 
оскільки відповідно до ст.29 ЗУ «Про житлово-комунальні 
послуги» договір на надання житлово-комунальних послуг у 
багатоквартирному будинку може бути укладений між 
орендарем чи квартиронаймачем та балансоутримувачем або 
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уповноваженою ним особою, тобто особою яка надає 
житлово-комунальні послуги.  

Плата за користування житлом при укладені договору 
найма (оренди) житла між наймодавцем (фізичною чи 
юридичною особою – власником житла) та наймачем 
(фізичною або юридичною особою), як правило: плата за 
договором складає певну грошову суму куди входить оплата 
по житлово-комунальним послугам та оплата за 
користування предметом договору найма (оренди) житла; де 
наймодавець за договором вимагатиме лише оплату за 
користування предметом договору найму (оренди) житла, а 
інші фактичні витрат на її утримання (витрати по житлово-
комунальним послугам) покладаються на наймача; інші 
випадки передбачені законом або договором. 

Якщо житло відноситься до житлового фонду 
соціального призначення то відповідно до ст.28 ЗУ від 12 січня 
2006 року «Про житловий фонд соціального призначення» 
плата за житло у житловому фонді соціального призначення 
складається з плати за: 1) найм житла; 2) утримання жилих 
будинків та прибудинкових територій; 3) комунальні послуги. 
При цьому розмір плати за соціальне житло для кожного 
наймача такого житла встановлюєтся індивідуально, на що 
впливає: 1) середньомісячний сукупний дохід наймача та 
членів його сім’ї, які проживають разом з ним, за попередній 
рік з розрахунку на одну особу, вартість майна, що 
знаходиться у власності громадянина та членів його сім’ї, інші 
обставини, які безпосередньо впливають на майновий стан 
громадянина; 2) загальна площа житла; 3) кількість осіб, які в 
ньому проживають; 4) перелік отриманих житлово-
комунальних послуг; 5) місце розташування жилого будинку. 

Відповідно до ст.12 Закону України «Про соціальний і 
правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей» до 
одержання військовослужбовцями постійного жилого 
приміщення їм надаються службові жилі приміщення. У разі 
відсутності таких жилих приміщень військова частина 
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повинна тимчасово орендувати житло для забезпечення ним 
військовослужбовців та членів їх сімей чи за бажанням 
військовослужбовців сплачувати їм грошову компенсацію за 
піднайом жилого приміщення на умовах, встановлених 
постановою КМ України від 26 червня 2013 р. № 450 «Про 
розмір і порядок виплати грошової компенсації 
військовослужбовцям Збройних Сил, Національної гвардії, 
Служби безпеки, розвідувальних органів, Державної 
прикордонної служби, Державної служби спеціального 
зв’язку та захисту інформації, Державної спеціальної служби 
транспорту, Управління державної охорони та 
військовослужбовцям, відрядженим до Міністерства освіти і 
науки, Державного космічного агентства, за піднайом (найом) 
ними житлових приміщень». При цьому, наприклад для 
Прикордонних військ України розмір орендної плати 
визначається за згодою сторін (між військовою частиною та 
власником житла), виходячи з вартості орендованої жилої 
площі і фактичних витрат на її утримання. Приблизний 
перелік витрат, які включаються до складу оредної плати, 
наведений в додатку № 1 наказа Держкомкордону від 25 липня 
1996 р. № 341 «Про затвердження Положення про порядок 
оренди та оплати орендної жилої площі в Прикордонних 
військах України».  

Якщо плата за користування житлом встановлена, то у 
подальшому її одностороння зміна не допускається, якщо інше не 
встановлене договором або законом (ч.2 ст.820 ЦК України). 
Проте зростання цін на житло призводить також до відповідного 
збільшення розмірів плати за користуванням житлом. 

Плата за користування житлом вноситься у 
встановлений договором або законом строк. Якщо сторони 
договору орієнтуються на законний строк то плата повинна 
бути сплачена до 15 числа поточного місяця. Якщо строк 
внесення плати за користування житлом не встановлено 
договором, наймач вносить її щомісячно. Проте у 
комерційному наймі може бути встановлено разова плата за 
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весь строк договору найму. У такому разі подальше 
збільшення розмірів плати законом чи зміни цінової політики 
на ринку житла не призводить до її збільшення. 

В ФРН розмір плати за найм житла встановлюється на 
розсуд власника нерухомості, але, як правило, розраховується 
на основі середньої вартості оренди (Mietspiegel, § 558 BGB). 
Середня вартість оренди індивідуальна для кожного міста і 
розраховується на основі різних характеристик, наприклад: 
муніципалітет, де знаходиться квартира; розташування 
будинку, транспортне сполучення, рік побудови будинку; 
стан економного енергоспоживання тощо. Середня вартість 
оренди не може перевищувати середній показник по 
населеному пункту більше ніж на 10%. Винятками можуть 
бути: житло, яке здається у тимчасове користування; 
студентські гуртожитки; житло, яке здається після 
капітального ремонту1. 

У разі, якщо права наймача було порушено, він може 
подати позов до суду. Зміст договору найму житла може 
передбачати й інші умови. 

Права й обов’язки сторін за договором найму жилого 
приміщення зумовлені його призначенням – опосередкувати 
відносини із задоволення житлових потреб людини 
договором найму житла.  

При тому в залежності від виду договору найму 
житлового приміщення можливий різний обсяг суб’єктивних 
прав та юридичних обов’язків. Так, суб’єктивні права наймача 
жилого приміщення державного (комунального) житлового 
фонду значно ширші, ніж у приватному за рахунок додаткових 
прав і гарантій, що забезпечують право безстрокового 
користування жилим приміщенням, можливість його 

 
1 Порядок укладення, зміни та розірвання договору найму (оренди) нерухомого 

майна: досвід Німеччини та Франції Інформаційна довідка, підготовлена 
Європейським інформаційно-дослідницьким центром на запит народного депутата 
України USAID URL: https://infocenter.rada.gov.ua/uploads/documents/29371.pdf (дата 
звернення: 10.10.2024). 
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бронювання, обміну, приватизації тощо. Такий договір 
гарантує права не тільки наймача, який отримав ордер, а й 
такі ж права усіх членів його сім’ї.  

Сторони договору найму житла зважаючи на його 
синалагматичність мають взаємно кореспондовані 
суб’єктивні права та юридичні обов’язки, де з одного боку є 
власник житла, який наділений достатнім обсягом 
дієздатності – наймодавець та інша сторона – наймач.  

Відповідно до цього договору наймодавець 
зобов’язаний: передати вказане у договорі житлове 
приміщення у володіння наймача у належному технічному та 
санітарному стані, разом чи без обладнання, передати ключі 
від житлового приміщення та інші необхідні та його 
експлуатації прилади; повідомити наймача про відомі йому 
недоліки, що можуть становити загрозу для життя та здоров’я, 
особливості встановленого обладнання та його експлуатацію; 
здійснювати обслуговування будинку; забезпечувати роботу 
технічного обладнання, забезпечувати надання комунальних 
послуг; проводити капітальний ремонт або реконструкцію 
будинку. Договором можуть бути встановлені інші обов’язки 
наймодавця. 

Наймодавець має право: вимагати від наймача 
своєчасного внесення плати за житлово-комунальні послуги; 
вживати заходів для відселення наймача та членів його сім’ї, 
якщо будинок, в якому знаходиться жиле приміщення, загрожує 
обвалом; вимагати виселення наймача, членів його сім’ї або 
інших осіб, які проживають разом із ним, без надання іншого 
житла, якщо вони систематично псують чи руйнують 
приміщення або використовують його не за призначенням, або 
створюють неможливі умови для спільного проживання з ними 
інших мешканців будинку; здійснювати контроль за 
використанням житла, у тому числі на вхід до займаного житла 
для огляду елементів жилого будинку та його обладнання, 
перевірки показань приладів обліку води, тепла та газу. 
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Наймач зобов’язаний: використовувати житло лише для 
проживання у ньому, забезпечувати збереження житла та 
підтримувати його в належному стані; вживати заходів щодо 
усунення виявлених у квартирі несправностей; не допускати 
самовільного перевлаштування квартир, реконструкції будинку; 
вчасно в установлені терміни вносити плату за квартиру та 
комунальні послуги; дотримуватися правил пожежної та газової 
безпеки; допускати у квартиру та інші займані приміщення 
наймодавця для огляду елементів жилого будинку та його 
обладнання; при виїзді разом із членами сім’ї із житла звільнити 
та здати його наймодавцю в належному технічному і 
санітарному стані, своєчасно вносити плату за житло 
(квартирну плату); провадити поточний ремонт житла та нести 
інші обов’язки, передбачені договором чи законом. Договором 
найму приватного житла обов’язки поточного ремонту можуть 
бути покладені на наймодавця, а капітального ремонту - на 
наймача. Розмір плати за користування приватним житлом 
встановлюється у договорі найму житла, а квартирна плата за 
державне та комунальне житло - законом. 

Наймач державного та комунального житла має право на 
бронювання та обмін житла, надання житла меншого розміру 
замість займаного, на надання іншого приміщення на час 
проведення капітального ремонту житла, на приватизацію житла 
та ін. права. Наймач приватного житла та особи, які постійно 
проживають разом із ним, мають право за їхньою взаємною 
згодою та за згодою наймодавця вселити у житло інших осіб для 
постійного проживання у ньому. Такі особи набувають рівних з 
іншими особами прав користування житлом, якщо інше не було 
передбачено при їх вселенні. На вселення до батьків їх 
неповнолітніх дітей у держ. та комунальному житлі зазначеної 
згоди не потрібно. На вимогу наймача та інших осіб, які постійно 
проживають разом із ним, та за згодою наймодавця наймач може 
бути замінений однією з повнолітніх осіб, яка постійно проживає 
разом із наймачем. Уразі смерті наймача або вибуття його з житла 
наймачами можуть стати усі інші повнолітні особи, які постійно 
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проживали з колишнім наймачем, або, за погодженням з 
наймодавцем - одна або кілька із цих осіб у приватному 
житловому фонді1. 

Згідно із ЦК України та ЖК наймач має право: вселяти 
відповідно до договору в займане ним житло інших осіб, як 
членів сім’ї чи тимчасових мешканців; проводити в 
установленому порядку обмін займаного житла на інше; здавати 
в піднайм за згодою членів сім’ї, які проживають разом із ним, 
жиле приміщення; бронювати в установлених законодавством 
випадках житло з отриманням охоронного свідоцтва (для 
житлового державного житлового фонду та фонду органів 
місцевого самоврядування); на збереження жилого приміщення 
у разі тимчасової відсутності його та членів його сім’ї на 
підставах і в межах строків, передбачених законодавством; 
вимагати від наймодавця згідно із законодавством виконання 
покладених на нього обов’язків. Особи, які не були вказані у 
договорі найму (оренди) житла як особи, які проживатимуть 
разом із наймачем, мають право вселитися в орендоване 
приміщення за згодою наймодавця. Доведення факту наявності 
згоди власника будинку на вселення цих осіб покладається саме 
на наймача та не може покладатися на наймодавця2  

Якщо наймодавець не проводить капітальний ремонт 
наданого в найм житла у випадках, спричинених нагальною 
потребою, наймач вправі самостійно провести такий ремонт і 
стягнути з наймодавця його вартість або зарахувати її в 
рахунок наступних платежів. За наявності відповідних умов у 

 
1 Див: статті 61-117 ЖК України; «Типовий договір найму житла в будинках 

державного і комунального житлового фонду», затв. постановою КМУ від 22.06.1998 
р. № 939; «Порядок надання і користування житловими приміщеннями з фондів 
житла для тимчасового проживання», затв. постановою КМУ від 31.03.2004 р. № 422. 

2 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного Суду 
у справах, що виникають із договорів найму (оренди) житлових та нежитлових 
приміщень / Упоряд.: правове управління (IV) департаменту аналітичної та 
правової роботи апарату Верховного Суду / Відпов. за вип.: суддя КЦС ВС,  
В.В. Шипович. Київ, 2021. 45 стор. 
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членів сім’ї наймача вимагати розподілу особового рахунку і 
переукладення договору найму з членами сім’ї наймача. 

 Суб’єктивні права та основні юридичні обов’язки 
сторін за договором найму (оренди) житла визначені в ЦК 
України, уточнені ЖК України та конкретизуються договором 
між наймодавцем та наймачем. У той же час вони можуть бути 
виписані й спеціальними правилами, наприклад правилами 
проживання у готелі. Правилами проживання у гуртожитку. 

Проте наймач за договором найму жилого приміщення 
не користується ніякими додатковими правами перед 
членами його сім’ї. Він є її представником перед 
наймодавцем. Тож члени сім’ї наймача не втрачають право на 
жиле приміщення якщо наймач вибув до іншого жилого 
приміщення. Проте наймач – відповідальний за договором 
найму перед наймачем у цілому. 

При тому, рівність прав наймача жилого приміщення і 
членів його сім’ї закріплено в нормах, що регулюють обмін і 
поділ жилих приміщень, здавання жилої площі в піднайм, 
збереження жилого приміщення за тимчасово відсутніми 
особами, зміну умов договору житлового найму. Вони не 
втрачають право на жиле приміщення і у разі, якщо припинили 
бути членами сім’ї наймача (при розірванні шлюбу між 
чоловіком і дружиною, оформленні шлюбу одного з членів сім’ї), 
але продовжують проживати в цьому приміщенні. 

Наймач житла має право за згодою ін. осіб, які постійно 
проживають разом із ним, у будь-який час відмовитися від 
договору найму. Договір найму приватного житла може бути 
розірваний за рішенням суду на вимогу наймодавця у разі: 
невнесення наймачем плати за житло за 6 місяців, якщо 
договором не встановлений більш тривалий строк, а при 
короткостроковому наймі — понад 2 рази; руйнування або 
псування житла наймачем або ін. особами, за дії яких він 
відповідає, а на вимогу наймодавця - у разі необхідності 
використання житла для проживання самого наймодавця та 
членів його сім’ї. У разі розірвання договору найму житла 
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наймач та ін. особи, які проживали у помешканні, підлягають 
виселенню. Під час вирішення спору про право користування 
жилим приміщенням осіб, які вселилися до наймача, суд має 
з’ясувати, крім обставин щодо реєстрації цих осіб у спірному 
приміщенні, дотримання встановленого порядку при їх вселенні 
та наявності згоди на це всіх членів сім’ї наймача, порядок 
користування жилим приміщенням та інші обставини, зокрема 
щодо того: чи було це приміщення постійним місцем 
проживання цих осіб, чи вели вони з наймачем спільне 
господарство, тривалість часу їх проживання1. 

З припиненням договору найму жилого приміщення 
наймачем припиняються права й обов’язки, що випливають з 
цього договору, в усіх членів його сім’ї, наприклад, при 
знесенні будинку, переобладнанні його у нежилий, визнанні 
ордеру недійсним тощо. 

У статті 64 ЖК передбачено, що члени сім’ї наймача, які 
проживають разом із ним, мають не тільки рівні права й 
несуть рівні обов’язки, що випливають з договору найму 
жилого приміщення. У тім числі повнолітні члени сім’ї несуть 
солідарну з наймачем майнову відповідальність за 
зобов’язаннями, що випливають із зазначеного договору.  

Стаття 816 ЦК України встановила, що особи, вказані 
наймачем, які постійно з ним проживають, набувають рівних 
із наймачем прав і обов’язків. Відповідно до ст. 817 ЦК України 
особи, які вселилися в жиле приміщення як особи для 
постійного проживання за взаємною згодою та з дозволу 
наймодавця, набувають рівних з іншими членами сім’ї прав 
користування жилим приміщенням, якщо при вселенні між 
цими особами, наймачем і членами його сім’ї, які проживають 

 
1 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного 

Суду у справах, що виникають із договорів найму (оренди) житлових та 
нежитлових приміщень / Упоряд.: правове управління (IV) департаменту 
аналітичної та правової роботи апарату Верховного Суду / Відпов. за вип.: суддя 
КЦС ВС, В.В. Шипович. Київ, 2021. 45 стор. 
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із ним, не було іншої угоди про порядок користування 
жилими приміщеннями. 

Слід виділити загальні правила користування житлом 
та спеціальні суб’єктивні права та юридичні обов’язки сторін 
договору відповідно до його різновидів, чи правового режиму 
предмету найму. Так, права й обов’язки, пов’язані з 
поліпшенням житла, належить визначати за ст. 61 ЖК і 
Правилами користування приміщеннями житлових будинків 
і гуртожитків, затвердженими постановою КМ України від 
08.10.1992 р. № 572. Згідно з п. 36 цих Правил вартість 
виконаних наймачем (орендарем) робіт, пов’язаних з 
поліпшенням спорядження квартири або встановленням 
нового обладнання, демонтаж якого неможливий без 
пошкодження квартири, відшкодуванню не підлягає. 
Поліпшення, що можуть бути демонтовані без пошкодження 
квартири (наприклад, збудований сарай, погріб), наймач (та 
члени його сім’ї) може на свій розсуд демонтувати або за 
погодженням сторін на визначених ними умовах передати 
наймодавцю чи новому наймачу. 

Чинне законодавство не визначає механізму реалізації 
наймачем свого переважного права на придбання житла, що є 
предметом договору найму (оренди), у разі його продажу, 
тому до таких правовідносин слід застосовувати положення 
статті 362 ЦК України в порядку аналогії закону. Належним 
способом захисту переважного права наймача на придбання 
житла, що є предметом договору найму (оренди), є 
переведення прав та обов`язків покупця за договором купівлі-
продажу. Необхідною умовою для виникнення у наймача 
переважного права на придбання житла, переданого в найм, 
за умови його продажу, є належне виконання ним обов`язків 
за договором найму (оренди) щодо внесення орендної плати. 
Часткова оплата наймачем вартості комунальних послуг не є 
доказом належного виконання цього обов`язку наймача. 
Чинне законодавство не передбачає обов`язку власника 
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житлового приміщення отримувати згоду наймача (орендаря) 
на продаж цього житлового приміщення1 

Договір найму (оренди) житла, у приватному 
житловому фонді укладається на строк, визначений у 
договорі. Наймач має переважне право на укладення договору 
найму житла на новий строк. У державному та комунальному 
житловому фонді договір найму (оренди) житла, укладається 
без встановлення строку, крім випадків, визначених 
законодавчими актами (службове житло, житло у фонді 
тимчасового користування тощо). 

Договір комерційного найму житла є строковим. Якщо 
сторони не встановили самі строк такого договору то його 
максимальний строк визначено ч. 1 ст. 821 ЦК України і 5 років. 
Комерційним є договір за яким наймодавець-підприємець 
постійно передає, або зобов’язується передавати наймам житло 
для проживання у ньому на певний строк за визначену ним 
плату відповідно до його якості, обладнання та класу. 

Частина 2 ст.821 ЦК України виділяє різновид договору 
комерційного найму – короткостроковий найм (до одного року). 
Цей договір зв’язаний рядом обмежень: не застосовуються 
правила про врегулювання відносин наймача та осіб, які з ним 
постійно проживають, вселення тимчасових жильців і 
піднаймачів, порядок заміни наймача, переважне право 
переукладення договору на новий строк, відстрочку виконання 
розірвання договору, якщо договором не передбачене інше. 

Відповідно до ст. 821 ЦК України договір найму житла 
укладається на строк, встановлений договором. Якщо в договорі 
цей строк не встановлено, договір вважається укладений на 
п’ять років. В останньому випадку цей строк прив’язано до 
виправданих ринковою економікою строків перебування на 

 
1 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного 

Суду у справах, що виникають із договорів найму (оренди) житлових та 
нежитлових приміщень / Упоряд.: правове управління (IV) департаменту 
аналітичної та правової роботи апарату Верховного Суду / Відпов. за вип.: 
суддя КЦС ВС, В.В. Шипович. Київ, 2021. 45 стор. 
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одній посаді чи одному місці роботи. Крім того, строк навчання 
у більшості ВНЗ України становить п’ять років. 

Строк в договорі може бути не визначений, а 
встановлюватися на сезон (сільськогосподарський – для осіб 
які виїжджають на заробітки для виконання 
сільськогосподарських чи інших (будівельних) робіт, 
курортним, літнім тощо. 

Частиною другою ст. 821 ЦК України встановлено 
короткостроковий договір найму житла – до одного року. В 
такому разі не вказуються в договорі особи, які проживають 
разом з наймачем та у наймача нема прав: на вселення 
тимчасових мешканців (ч. 1 ст. 816 ЦК); переважних прав 
наймача (ст. 822 ЦК України); на укладення договору 
піднайму жилого приміщення (ст.823 ЦК України); на зміну 
наймача у договорі найму житла (ст. 824 ЦК України). 

При цих же відносинах не застосовуються положення про 
право на житло інших осіб, що проживають разом з наймачем. 
Проте не виключено, що на основі додаткової домовленості із 
наймодавцем наймачу такі права можуть бути надані. Договір 
найму житла за строком може бути: короткостроковим – до 1 
року; довгостроковим - більше 5 років.  

У разі закінчення строку дії договору найму житла 
наймач має переважне право на укладення договору на новий 
строк. Тобто наймодавець, який має намір укласти договір 
найму житла на новий строк, повинен пам’ятати, що 
переважне право перед іншими особами на укладання 
договору має наймач. 

Наймодавець може запропонувати наймачеві укласти 
договір не пізніше ніж за три місяці до спливу строку договору 
найму житла на таких самих або інших умовах чи попередити 
наймача про відмову від укладення договору на новий строк. 
Форма такого попередження законом не встановлена, тому факт 
самого попередження повинен доводитись наймодавцем. 

Якщо наймодавець не попередив наймача, а наймач не 
звільнив помешкання, договір вважається укладеним на таких 
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самих умовах і на такий самий строк (абз.2 ч.1 ст.822 ЦК 
України). Але це правило не поширюється на 
короткостроковий договір найму житла. 

Якщо наймодавець відмовився від укладення договору 
на новий строк, але протягом одного року уклав договір 
найму житла з іншою особою, наймач має право вимагати 
переведення на нього прав іншого наймача та (або) 
відшкодування збитків, завданих відмовою укласти з ним 
договір на новий строк. Щодо строку договору найму житла, 
коли він не встановлений у договорі, у правовому регулюванні 
відносин тимчасового користування житлом встановлено 
спеціальне правило, відповідно до якого такий договір 
вважається укладеним на п’ять років. У контексті аналізу 
строку договору найму житла необхідно розглянути 
особливості правового регулювання відносин тимчасового 
користування житлом строком до одного року 
(короткостроковий найм). 

Істотною умовою приватного договору найму житла є 
строк. Чинне цивільне законодавство дозволяє сторонам 
договору найму (оренди) житла самостійно встановлювати 
строк користування житлом. При цьому, у разі не зазначення 
сторонами конкретного строку, цей договір уважається 
укладеним на 5 років. Зміст ст. 821 ЦК України став поштовхом 
для виділення в юридичній літературі різновидів договору 
найму (оренди) житла, виходячи з його строковості1. Так, одні 
автори пропонують розрізняти такі договори найму житла: 
короткостроковий – на строк до одного року, 
середньостроковий – на строк від 1 до 5 років, довгостроковий 
– на строк понад 5 років. Деякі науковці пропонують виділяти 
лише два види: довгостроковий та короткостроковий найм 
житла. Найбільш зручними, на наш погляд, є такі види, що їх 
виділили Я. В. Гуляк та О. С. Омельчук: 1) звичайний (із 

 
1 Швидка В. Г. Істотні умови договору найму (оренди) житла. Часопис 

цивілістики. https://dspace.onua.edu.ua/server/api/core/bitstreams/ac7bb520-
c456-4377-a8c5-a9449b890d4e/content (дата звернення: 10.10.2024). 
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зазначеним у самому договорі строком чинності, нижня межа 
якого не менша одного року, а верхня визначається 
сторонами договору самостійно); 2) короткостроковий (на 
строк до одного року); 3) із строком чинності в 5 років, 
установленим безпосереднім приписом ч. 1 ст. 821 ЦК України, 
оскільки сторони договору найму житла самостійно не 
визначили строку чинності зазначеного договору1. 

Так, до договору найму житла, укладеного на строк до 
одного року ( короткостроковий найм), не застосовують 
положення ч. 1 ст. 816 ЦК України про обов’язковість вказівки в 
договорі на осіб, які проживатимуть разом із наймачем; 
положення ст. 818 ЦК України про право наймача й осіб, які 
проживають разом із ним, на вселення тимчасових мешканців; 
положення ч. 2 ст. 822 ЦК України про переважні права наймача 
на придбання житла, яке було предметом договору найму, у разі 
його продажу; ч 1 ст. 823 ЦК України про право наймача за 
згодою наймодавця передавати все або частину помешкання в 
користування піднаймачеві; ст. 824 ЦК України про заміну 
наймача; положення ч. 1 ст. 822 ЦК України про переважні права 
наймача на укладення договору найму на новий строк. Я. Балан 
на підставі аналізу положень зазначених норм зауважує, що 
коли обмеження стосовно вселення інших осіб у найняте 
помешкання (включно зі здачею його в піднайом), а також 
переважних прав наймача житла на укладення договору на 
новий строк та на придбання житла в разі його продажу 
виглядають цілком логічними, то обмеження заміни наймача в 
разі його смерті здаються невиправданими2.  

Особливості короткострокового найму житла 
неодмінно позначаються на судовій практиці. Натомість якби 
сторони в цьому випадку визначили строк договору, менший 
хоча б на один день від року, суд не мав би підстав 

 
1 Омельчук О. С. Щодо визначення істотних умов договору найму житла. 

Актуальні проблеми держави і права. 2008. Вип. 41. С. 42-50. 
2 Балан Я. Умови цивільно-правового договору найму житла. Юридичний 

вісник. 2011. № 2. С. 123. 
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застосовувати до таких правовідносин положення ч. 1 ст. 822 
ЦК України про переважні права наймача на укладення 
договору найму на новий строк. Не пізніше ніж за три місяці 
до спливу строку договору найму житла наймодавець може 
запропонувати наймачеві укласти договір на таких самих або 
інших умовах чи попередити наймача про відмову від 
укладення договору на новий строк. Зазначений у ч. 1 ст. 822 
ЦК України тримісячний строк, спрямовано на захист прав 
наймача в тих випадках, коли він відмовиться від укладення 
договору на нових умовах або коли наймодавець не бажає 
укладати договір найму житла на новий строк. Як зазначають 
Є. О. Харитонов та О. С. Омельчук, він надає наймачу 
можливість підшукати для себе інше житло. У разі 
попередження наймача про відмову від укладення договору 
на новий строк менше ніж за три місяці, наймач, очевидно, 
має право проживати в цьому помешканні до спливу трьох 
місяців від дня попередження1. Окрім розглянутих вище прав 
і обов’язків наймодавця та наймача, зміст цивільних відносин, 
що опосередковуються договору найму житла, складають інші 
права і обов’язки, які обумовлені сутністю відносин 
тимчасового користування житлом. Я. В. Гуляк пропонує 
називати їх «звичайними»2. До них відносяться, обов’язки 
наймодавця щодо забезпечення: придатності для постійного 
проживання в наданому наймачеві помешканні (ч. 2 ст. 812 ЦК 
України); можливості користування наймачем житла майном, 
що обслуговує багатоквартирний житловий будинок (ч. 3 ст. 
812 ЦК України); обов’язок наймача використовувати житло 

 
1 Харитонов Є. О., Омельчук О. С. Захист прав наймачів житла при 

переукладенні договору найму житла. Реформування житлового 
законодавства: проблеми та перспективи : зб. наук, праць (за матер. 
круглого столу, м. Харків, 16.12.2006 p.). X. : Науково-дослідний ін-т 
приватного права і підприємництва АПрН України; Харківський 
національний ун-т внутрішніх справ, 2006. С. 74-80. 

2Гуляк Я. В. Договір найму (оренди) житла за цивільним законодавством 
України: Автореф. дис. … канд. юрид. наук: 12.00.03; Одеська національна 
юридична академія. Одеса, 2005. c. 16-17. 
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для проживання в ньому (ч. 1 ст. 815 ЦК України ); 
забезпечувати збереження житла (ч. 1 ст. 815 ЦК України); 
підтримувати житло в належному стані (ч. 1 ст. 815 ЦК 
України); не проводити перевлаштування та реконструкцію 
житла без згоди наймодавця (ч. 2 ст. 815 ЦК України) тощо. У 
підсумку необхідно сказати, що нормативне регулювання 
відносин найму житла не позбавлене суперечливих моментів.  

Слід також мати на увазі імперативний характер умов 
договору найму. Так, за ч. 4 ст. 61 ЖК умови договору найму 
жилого приміщення, що обмежують права наймача і членів 
його сім’ї порівняно з умовами, передбаченими ЖК, Типовим 
договором найму жилого приміщення та іншими 
законодавчими актами, є недійсними. Наявність Типового 
договору найму не заважає конкретизувати окремі його 
положення, що стосуються прав, обов’язків і відповідальності 
сторін. Однак, якщо в договорі найму будуть обумовлені будь-
які права наймача, що обмежують його дії (наприклад, 
користування жилими приміщеннями без права вселення в 
приміщення інших осіб, обміну тощо), вони не можуть бути 
визнані чинними. 

 
 

4.6. Форма договору найму житла 
 
Укладенні договору найму житла, що знаходиться у 

приватній власності, визначається домовленістю сторін та 
загальними правилами про укладення договору. При тому 
навіть попри те що закон вимагає письмової форми договору 
найму житла досить часто укладання договору та його 
фіксація відбувається усно, що не дає правових гарантій 
наймачу щодо охорони його прав. Факт підписання договору 
найму (оренди) житла може бути спростовано не шляхом 
подання зустрічного чи окремого позову про недійсність 
правочину, а під час вирішення спору, пов`язаного з 
виконанням умов договору найму. Належним доказом на 
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підтвердження чи спростування цього факту є висновок 
почеркознавчої експертизи1 

Більше того, відповідно до ст. 793 та ст. 794 ЦК України, 
договір найму будівлі або іншої капітальної споруди, 
укладений на строк, не менший, ніж три роки, підлягає 
нотаріальному посвідченню. З цього можна зробити 
висновок, що договір найму (оренди) житла, укладений на 
три і більше років, підлягає обов’язковому нотаріальному 
посвідченню. Відповідно до ЦК України, житло, як об’єкт 
нерухомості, виокремлено в окрему правову категорію і не 
може ототожнюватися з об’єктами, право тимчасового 
користування щодо яких регламентовано у главі 58 «Найм 
(оренда)» ЦК України. Тому при укладенні договору найму 
(оренди) житла першочергово необхідно застосовувати 
положення глави 59 ЦК України «Найм (оренда) житла», які є 
спеціальними для правовідносин цього виду і вказують на 
письмову форму договору (ч. 1 ст. 811 ЦК України) та не 
передбачають обов’язку нотаріального посвідчення. 
Винятком є лише договір найму (оренди) житла з викупом, до 
якого в ч. 1, 2 ст. 811 ЦК України міститься вимога щодо 
обов’язкового нотаріального посвідчення та державної 
реєстрації.  

В Методичних рекомендаціях стосовно державної 
реєстрації права користування (найму, оренди) будівлею або 
іншими капітальними спорудами, їх окремими частинами, 
затверджених наказом Міністерства юстиції України від 
13.10.2010 № 2500/5. У розділі ІІІ цих методичних рекомендацій 
зазначено наступне: «Слід закцентувати увагу на тому, що 
Цивільний кодекс України, регулюючи відносини, пов’язані з 
наймом (орендою), у Книзі п’ятій застосовує різні правові 

 
1 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного 

Суду у справах, що виникають із договорів найму (оренди) житлових та 
нежитлових приміщень / Упоряд.: правове управління (IV) департаменту 
аналітичної та правової роботи апарату Верховного Суду / Відпов. за вип.: 
суддя КЦС ВС, В.В. Шипович. Київ, 2021. 45 стор. 
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конструкції в залежності від статусу майна, яке може бути 
предметом такого виду договорів. Так, параграф 4 глави 58 
«Найм (оренда)» містить положення щодо найму будівлі або 
іншої капітальної споруди (їх окремої частини). Водночас, 
окремою главою 59 «Найм (оренда) житла» врегульовано 
відносини, що пов’язані з укладенням договору саме щодо 
такого виду нерухомого майна, як житло. Тобто, відповідно до 
ЦК України житло як об’єкт нерухомості виокремлено в 
окрему правову категорію і не може ототожнюватися з 
об’єктами, речові права щодо яких виникають з підстав, 
визначених параграфом 4 глави 58 «Найм (оренда)». Таким 
чином ЦК України встановлює різні підходи до регулювання 
відносин найму (оренди) в залежності від цільового 
призначення об’єктів нерухомого майна». На правовідносини 
щодо найму житла не поширюються вимоги ст. 793 ЦК 
України, якими врегульовано питання щодо найму будівлі або 
іншої капітальної споруди. Натомість до зазначених 
правовідносин слід застосовувати главу 59 ЦК України, яка 
регулює відносини з найму (оренди) житла і не передбачає 
обов’язкового нотаріального посвідчення договору, за 
винятком оренди з викупом.  

Відповідно до ст. 811 ЦК України договір найму житла 
укладається у письмовій формі. Вимоги до письмової форми 
договору перелічені в ст.207 ЦК України. Недодержання 
письмової форми договору найму житла не тягне його 
недійсність, адже такі наслідки настають лише у випадках, 
прямо передбачених законом або домовленістю сторін. 
Недодержання письмової форми позбавляє сторін права у 
випадку заперечення факту його укладення або оспорювання 
окремих його частин посилатися на показання свідків, але не 
позбавляє можливості доводити свої права письмовими та 
іншими доказами (ст.218 ЦК України).  

Договір вважається укладеним у письмовій формі, якщо: 
зміст зафіксований в одному або кількох документах, у листах, 
телеграмах, якими обмінялися сторони; воля сторін виражена 
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за допомогою телетайпного, електронного або іншого 
технічного засобу зв’язку; якщо договір підписаний 
наймодавцем та наймачем. Ст.61 ЖК України передбачається, 
що користування жилим приміщенням у будинках 
державного і громадського житлового фонду здійснюється 
відповідно до Типового договору найму жилого приміщення1. 

Це єдиний вид договору, де відсутня державна 
реєстрація, на відміну від договору оренди. В оману вводить 
норми статті 793 та 794 ЦК України, що встановлюють 
нотаріальне посвідчення та державну реєстрацію будівлі або 
іншої капітальної споруди, якщо договір укладається на строк 
не менше одного року. Наприклад якщо ця капітальна 
споруда є житловий будинок. При цьому ст. 203 ЦК України 
визначається, що правочин повинен бути здійснений у формі, 
яка визначена законом, а п.1 статті 209 ЦК визначає, що 
правочин, який вчинений у письмовій формі, підлягає 
нотаріальному посвідченню лише у випадках, встановлених 
законом або домовленістю сторін, тобто ініційовані самими 
сторонами. Системний аналіз законодавства дозволяє 
зробити висновок, що положення розділу 59 ЦК України щодо 
договору найму (оренди) житла є спеціальними по 
відношенню до положень розділу 58 ЦК України (найм 
(оренда)). Правові аспекти оренди нежилих приміщень 
регламентуються положеннями розділу 58 ЦК України, 
правові відносини по найму (оренді) житла регулює розділ 59 
ГК України. 

Тривалий час проживання особи у будинку, навіть без 
укладення письмового договору найму (оренди), є 
достатньою підставою для того, щоб вважати відповідний 
будинок житлом цієї особи в розумінні статті 8 Конвенції про 
захист прав людини і основоположних свобод, а її виселення 
в позасудовому порядку буде вважатися порушенням прав на 

 
1 Типовий договір найму житла в будинках державного і комунального 

житлового фонду затверджений КМ України від 22 червня 1998 р. №939. 
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повагу до житла1. Актуальною проблематикою сьогодні 
виступає питання щодо форми договору найму житла в 
контексті співвідношення норм ЖК України та ЦК України. 
Відповідно до ст. 811 ЦК України, договір найму житла 
укладають у письмовій формі. Жодних інших застережень 
щодо форми цього договору цивільне законодавство не 
передбачає (за винятком такого різновиду договору найму 
(оренди) житла, як оренда житла з викупом). Немає такої 
вимоги й у ст. 4 Закону України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень».  

Разом із тим, ч. 2 ст. 158 ЖК України передбачає, що 
договір найму жилого приміщення укладається між 
власником будинку (квартири) і наймачем у письмовій формі 
з наступною реєстрацією у виконавчому комітеті місцевої 
Ради або в органі управління, що ним утворюється. 

З вищевикладеного виходить, що нотаріальне посвідчення 
та державна реєстрація договору найму (оренда) житлового 
приміщення необов’язково, хоча має ряд переваг, а саме:  

1) для наймодавця (орендодавця): уникнення судового 
провадження щодо виконання умов договору наймачем. 
Виконавчий напис нотаріуса є підставою для відкриття 
виконавчого провадження; 

2) для наймача (орендаря): при нотаріальному 
посвідченні нотаріус перевіряє майно, що надається в 
користування, на наявність яких-небудь заборон; 

3) для обох сторін: розрахунок між сторонами в повному 
об’ємі чи первинний платіж може бути проведений у 
присутності нотаріуса без оформлення додаткових розписок 
або здійснення переказу грошей. 

 
1 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного 

Суду у справах, що виникають із договорів найму (оренди) житлових та 
нежитлових приміщень / Упоряд.: правове управління (IV) департаменту 
аналітичної та правової роботи апарату Верховного Суду / Відпов. за вип.: 
суддя КЦС ВС, В.В. Шипович. Київ, 2021. 45 стор. 
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У відповідності зі ст.158 ЖК даний договір підлягає 
реєстрації у виконкомі місцевої ради (уповноважена 
організація на здійснення реєстрації — обслуговуючий ЖЕК). 
Проте за відсутності реєстрації договору найму 
відповідальність прямо не передбачена. Дана реєстрація 
сьогодні використовується в цілях переоформлення рахунків 
по комунальним та експлуатаційним послугам на ім’я 
наймача. Реєстрація договору найму житлового приміщення 
не врегульована підзаконними нормативними актами, тому 
здійснюється в довільному порядку. 

Сам по собі факт реєстрації особи у квартирі за згодою її 
власника, укладення цією особою договорів на оплату житлово-
комунальних послуг, оплата нею цих послуг, без укладення 
відповідного письмового договору найму (оренди), не є 
безумовною підставою вважати, що вона набула статусу наймача. 
Договір найму (оренди) житла, що не підписаний особою 
наймача, не є укладеним, а тому грошові кошти, сплачені на його 
виконання, мають бути повернуті як безпідставно набуті 
відповідно до положень статті 1212 ЦК України1. 

 
 

4.7. Укладення договору найму (оренди) житла 
 
За загальним правилом, договір є укладеним, якщо 

сторони в належній формі досягли згоди з усіх істотних умов 
договору (ч. 1 ст. 638 ЦК України). Але до укладення передує 
оферта й акцепт, що підпорядковано загальним правилам 
останніх. Оферентом у договорі найму (оренди) житла 
виступає особа, що перша запропонувала укласти його на 
певних умовах (ч.2 ст. 638 та абз. 1 ч.1 ст. 641 ЦК України). Ним 
може бути як наймодавець (орендодавець) так і наймач 

 
1 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного 

Суду у справах, що виникають із договорів найму (оренди) житлових та 
нежитлових приміщень / Упоряд.: правове управління (IV) департаменту 
аналітичної та правової роботи апарату Верховного Суду / Відпов. за вип.: 
суддя КЦС ВС, В.В. Шипович. Київ, 2021. 45 стор. 
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(орендар), але в більшості випадках ним виступає 
наймодавець (орендодавець). Акцептантом виступає особа, 
що дала позитивну відповідь на оферту (ч.2 ст. 638 та ст. 642 
ЦК України). Оферта повинна містити істотні умови 
договору, які погоджуються між контрагентами в процесі 
спільного волевиявлення і виражати намір особи, яка її 
зробила, вважати себе зобов’язаною у разі її прийняття (абз.2 
ч.1 ст. 641 ЦК України). 

Рішення про надання жилого приміщення окремим 
громадянам приймає виконавчий орган місцевої Ради, 
підприємство, організація, у віданні яких перебуває жилий 
будинок. На підставі прийнятого рішення про надання 
жилого приміщення, громадяни, в тому числі тимчасово 
відсутні, дають письмове зобов’язання про звільнення 
займаного жилого приміщення в будинку державного або 
комунального житлового фонду (за винятком тих, кому жиле 
приміщення належить на праві приватної власності). Орган, 
що прийняв рішення про надання жилого приміщення може 
переглянути своє рішення до видачі ордера, якщо 
виявляються обставини, які не були раніше відомі і які могли 
вплинути на вказане рішення. У надане жиле приміщення 
переселяються члени сім’ї, які включені в ордер і дали 
письмове зобов’язання про переселення в це приміщення. У 
ордері зазначаються прізвище, ім’я, по батькові особи якій він 
виданий, члени сім’ї, які мають право на зайняття нового 
жилого приміщення, жила площа, що надається, кількість 
кімнат, характеристика квартири (ізольована, комунальна), 
точна адреса із вказівкою вулиці, № будинку, № квартири. В 
ордері вказується підстава його видачі. Ордер підписується 
головою виконавчого органу відповідної місцевої ради. 

Ордер дійсний протягом 30 днів. Він носить особистий 
характер і не може передаватися іншим особам, цей строк є 
пресічним. Ордер вручається громадянинові, на ім’я якого він 
виданий, або за його дорученням іншій особі. При одержанні 
ордера пред’являються документи, що посвідчують особу: 
паспорти, або документи, що їх замінюють, членів сім’ї, 
включених до ордера. При вселенні громадянин здає ордер у 
житлово-експлуатаційну організацію, одночасно отримуючи 
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при цьому паспорти усіх членів сім’ї з відміткою про виписку з 
попереднього місця проживання. У надане житлове 
приміщення переселяються члени сім’ї, які включені в ордер і 
дали письмове зобов’язання про переселення в це приміщення. 

Жилі приміщення у державного або комунального 
житлового фонду, заселяються тільки на підставі ордеру. 
Жиле приміщення, на вселення в яке видається ордер, 
повинно бути не тільки фактично, а і юридично вільним. На 
жиле приміщення, наймач якого не дивлячись на 
непроживання в ньому, зберігає право, ордер не може бути 
виданий, як і на приміщення, у якому хтось проживає без 
законних на те підстав. Житлові органи зобов’язані до видачі 
ордера вжити заходів до звільнення цього приміщення1. 

Ордер не може бути односторонньо анульованим 
виконавчим органом без згоди самого громадянина. Ордер на 
жиле приміщення може бути визнаний недійсним в судовому 
порядку у випадках надання громадянином відомостей, що не 
відповідають дійсності, про потребу у поліпшенні житлових 
умов (неправомірні відомості про членів сім’ї, що включені в 
ордер, про розміри раніше займаної площі, яка послужила 
підставою для взяття на квартирний облік), порушенні прав 
інших громадян або організацій на зазначене в ордері жиле 
приміщення (видача ордера на жиле приміщення, право на 
яке зберігає інший громадянин, порушення прав наймачів на 
ізольоване житлове приміщення, що звільнилося у квартирі, 
порушення порядку заселення), неправомірних дій 
службових осіб при вирішенні питання про надання жилого 
приміщення (порушення встановленого порядку розгляду і 
вирішення питань про взяття громадян на квартирний облік і 
надання жилих приміщень, в тому числі з порушенням 
черговості і отримання житла), а також в інших випадках 
порушення порядку і умов надання жилих приміщень. Ними 

 
1 Див.: статті 61-117 ЖК України; «Типовий договір найму житла в будинках 

державного і комунального житлового фонду», затв. постановою КМУ від 
22.06.1998 р. № 939; «Порядок надання і користування житловими 
приміщеннями з фондів житла для тимчасового проживання», затв. 
постановою КМУ від 31.03.2004 р. № 422. 
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можуть бути: включення в ордер членів сім’ї, що не дали на 
своєї згоди, видача їх на фактично не вільне приміщення, 
видача ордера на нежиле приміщення, на частину кімнати чи 
суміжну кімнату, на житлове приміщення, що не відповідає 
санітарним і технічним вимогам, у випадку відсутності 
рішення про надання житлової площі, яке має бути винесене 
відповідним органом1. 

На вимоги про визнання недійсним ордера на жиле 
приміщення поширюється трирічний строк позовної давності.  

Договір найму (оренди) житла укладається в залежності від 
його виду. Договір найму може укладатися лише з повнолітнім 
громадянином. Якщо в силу різних причин, в квартирі 
проживають малолітні особи, договір найму укладається з 
опікуном дитини. Неповнолітні діти віком від 14 до 18 років 
можуть укладати договір самі за згодою батьків (усиновителів) 
або піклувальників (ст. 32 ЦК України). 

При укладенні договору найму можуть бути виключення із 
загальних правил, які випливають із ст. 32 ЖК, згідно з якою 
неповнолітні особи, які одружилися або влаштувалися на роботу 
у передбачених законом випадках до досягнення 18-річного віку, 
мають право на одержання жилого приміщення в будинках 
державного та комунального житлових фондів, а у зв’язку з цим 
їм надається право самостійно укладати договір найму. У таких 
випадках громадяни не можуть здійснити право на отримання 
жилого приміщення без укладення договору найму. 

Згідно із ст. 61 ЖК, користування жилим приміщенням у 
будинках державного й комунального житлового фонду 
здійснюється відповідно до договору найму, який укладається 
між наймодавцем (житлово-експлуатаційною організацією, 
відповідним підприємством, установою, організацією), і 
наймачем (громадянином, на ім’я якого видано ордер). Інтереси 
всіх членів сім’ї, що включені в ордер, представляє особа, на ім’я 

 
1 Див.: статті 61-117 ЖК України; «Типовий договір найму житла в будинках 

державного і комунального житлового фонду», затв. постановою КМУ від 
22.06.1998 р. № 939; «Порядок надання і користування житловими 
приміщеннями з фондів житла для тимчасового проживання», затв. 
постановою КМУ від 31.03.2004 р. № 422. 
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якої виданий ордер і яка укладає договір найму з наймодавцем. 
Але це не виключає можливості укладення договору найму 
жилого приміщення з іншою, вказаною в ордері, особою, якщо до 
моменту укладення договору особа, на ім’я якої видано ордер, 
змінила місце проживання або померла. 

Це саме правило повинно поширюватися і на договір 
соціального найму, який укладається на підставі рішення органу 
місцевого самоврядування, а також випливає із положення ст. 816 ЦК 
України, що визначає рівність прав і обов’язків щодо користування 
житлом наймача та осіб, які постійно проживають разом із ним. 

Укладення договору найму житла в гуртожитку 
визначається власником цього житла. Тут необхідна заява особи, 
яка потребує надання такого житла на ім’я керівника організації чи 
її структурної одиниці. В заяві вказуються: ім’я заявника, його 
паспортні дані, відомості про роботу навчання, підстави для 
надання житла, згода виконувати правила користування житлом, а 
також на відрахування за користування житлом з виплат власника 
заявнику. Підсумовуючи викладене, можна дійти висновку, що 
укладення договору найму (оренди) житла має низку істотних 
особливостей. З одного боку, договір найму (оренди) житла є 
видом цивільно-правового договору і підпорядковується всім 
вимогам. Проте одночасно такий договір є підставою виникнення 
правовідносин, які опосередковують задоволення важливих 
соціальних потреб людини, що зумовлює необхідність 
встановлення додаткових гарантій прав наймачів житла.  

Для того, щоб права учасників даних відносин були 
забезпечені максимально повно, необхідне більш детальне 
регулювання відповідних відносин і чітке узгодження положень 
цивільного та спеціального житлового законодавства1. 

 
1 Омельчук О.С. Спірні питання укладення цивільно-правового договору 

найму (оренди) житла. URL: http://www.apdp.in.ua/v39/22.pdf (дата звернення: 
10.10.2024). Омельчук О.С. Зміна договору найму (оренди) житла: Дис. ... канд. 
юрид. наук. О., 2007. Бондар В.Я. Договір найму житла: Автореф. дис. ... канд. 
юрид. наук. К., 2001. 18 с. Гуляк Я.В. Договір найму (оренди) житла за цивільним 
законодавством України: Автореф. дис. ... канд. юрид. наук. О., 2005.24 с. 
Омельчук О.С. Зміна договору найму (оренди) житла: Автореф. дис. ... канд. 
юрид. наук. О., 2007. 20 с. Федосєєва Т.Р. Право громадян на житло у фонді 
соціального призначення: Автореф. дис. ... канд. юрид. наук. Х., 2003. 18 с. 
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4.8. Припинення договору найму (оренди) житла 
 
У німецькому законодавстві передбачено три варіанти 

припинення договору найму:  
1) дія договору припиняється із закінченням терміну, на 

який його було укладено. Якщо період найму не визначено, то 
кожна сторона має право припинити найм відповідно до 
правових норм (§ 542 BGB). Якщо після закінчення дії 
договору наймач при відсутності заперечень з боку 
наймодавця продовжує користуватися майном, договір 
вважається продовженим на невизначений час або на 
встановлений законом термін (§ 545 BGB); 

2) дострокове розірвання договору найму при 
завчасному попередженні. Дане правило стосується як 
наймача, так і наймодавця. Термін дострокового розірвання 
договору визначається відповідно до терміну, на який укладено 
договір найму: за три місяці, якщо договір підписаний на 
термін до п’яти років; за півроку, якщо термін найму становить 
від п’яти до восьми років; за дев’ять місяців в разі укладання 
договору терміном більше ніж на вісім років. Варто зазначити, 
що у договорі найму можуть вказуватися інші строки 
повідомлення про припинення найму (§ 573c BGB); 

3) дострокове розірвання договору найму без 
завчасного попередження. Достроково розірвати договір 
найму власник може в разі вагомих на те причин, наприклад: 
багаторазові порушення договору найму, систематична 
несплата коштів, наймач порушує свої обов’язки щодо 
догляду за житлом, наймач залишає житло третім особам без 
дозволу наймодавця (§ 323, § 543, § 569 BGB). При 
достроковому розірванні договору наймодавець повинен 
попередити про це наймача у письмовій формі (§ 574b BGB). 
Для попереджень немає встановленої законом форми. 
Попередження може бути відправлено, наприклад, 
рекомендованим листом з підтвердженням отримання. У 
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повідомленні обов’язково вказуються причини дострокового 
розірвання договору1. 

Стаття 825 ЦК України встановлює правила про 
розірвання договору найму житла. Так за її ч. 1 наймач житла 
має право за згодою інших осіб, які постійно проживають 
разом з ним, у будь-який час відмовитися від договору найму, 
письмово попередивши про це наймодавця за три місяці. Тим 
самим встановлена презумпція ініціативи наймача про 
розірвання договору найму житла, що є гарантією такого 
немайнового права як вибір місця проживання.  

Проте і разі разірвання договору найму житла за 
вимогою наймача законодавець передбачив певні гарантії і 
для наймодавця. Якщо наймач звільнив помешкання без 
попередження, наймодавець має право вимагати від нього 
плату за користування житлом за три місяці, якщо 
наймодавець доведе, що він не міг укласти договір найму 
житла на таких самих умовах з іншою особою.  

Наймач має право відмовитися від договору найму 
житла, якщо житло стало непридатним для постійного 
проживання у ньому. У такому разі відсутня вина і річ не може 
бути використана за призначенням. 

За ч.2 ст. 826 ЦК України договір найму житла може бути 
розірваний за рішенням суду на вимогу наймодавця у разі:  

1) невнесення наймачем плати за житло за шість місяців, 
якщо договором не встановлений більш тривалий строк, а 
при короткостроковому наймі - понад два рази;  

2) руйнування або псування житла наймачем або 
іншими особами, за дії яких він відповідає.  

За рішенням суду наймачеві може бути наданий строк 
не більше одного року для відновлення житла. Якщо протягом 

 
1 Порядок укладення, зміни та розірвання договору найму (оренди) нерухомого 

майна: досвід Німеччини та Франції Інформаційна довідка, підготовлена 
Європейським інформаційно-дослідницьким центром на запит народного депутата 
України USAID. URL: https://infocenter.rada.gov.ua/uploads/documents/29371.pdf (дата 
звернення: 10.10.2024). 
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строку, визначеного судом, наймач не усуне допущених 
порушень, суд за повторним позовом наймодавця 
постановляє рішення про розірвання договору найму житла. 
На прохання наймача суд може відстрочити виконання 
рішення не більше ніж на один рік.  

Договір найму частини будинку, квартири, кімнати 
(частини кімнати) може бути розірваний на вимогу 
наймодавця у разі необхідності використання житла для 
проживання самого наймодавця та членів його сім’ї. При 
тому, наймодавець повинен попередити наймача про 
розірвання договору не пізніше ніж за два місяці.  

Якщо наймач житла або інші особи, за дії яких він 
відповідає, використовують житло не за призначенням або 
систематично порушують права та інтереси сусідів, 
наймодавець може попередити наймача про необхідність 
усунення цих порушень.  

Якщо наймач або інші особи, за дії яких він відповідає, після 
попередження продовжують використовувати житло не за 
призначенням або порушувати права та інтереси сусідів, 
наймодавець має право вимагати розірвання договору найму житла.  

Р.М. Замуравкіна визначила чотири підстави, які надають 
право наймодавцю вимагати розірвання договору найму (оренди) 
за рішенням суду: 1) у разі невнесення наймачем плати за найм 
житла за шість місяців, якщо договором не встановлений більш 
тривалий строк, а при короткостроковому наймі – понад два рази; 
2) наймодавець має право вимагати розірвання договору у разі 
руйнування або псування житла наймачем або іншими особами, 
за дії яких він відповідає. Суди беруть до уваги наявність в сім’ї 
малолітніх та неповнолітніх дітей, хворобу наймача та членів його 
сім’ї, які проживають разом з ним, затримку заробітної платні 
тощо; 3) договір найму житла може бути розірваний на вимогу 
наймодавця у разі необхідності використання житла для 
проживання самого наймодавця та членів його сім’ї; 4) підставою 
розірвання договору найму (оренди) житла на вимогу 
наймодавця може бути використання житла не за призначенням 
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або систематичне порушення прав та інтересів сусідів самим 
наймачем або іншими особами, за дії яких він відповідає1.  

У разі розірвання договору найму житла наймач та інші 
особи, які проживали у помешканні, підлягають виселенню з 
житла на підставі рішення суду, без надання їм іншого житла. 

В той же час Л.Г. Лічман вказує на можливість сформувати 
«норму права відповідно до якої фізична особа, яка не може 
задовольнити власну потребу у житлі, яка стала членом сім’ї 
власника житла, вселилась до цього житла разом з власником 
житла, набуває суб’єктивне права користування чужим житлом на 
невизначений строк, а у власника житла виникає суб’єктивний 
обов’язок не перешкоджати у здійсненні права користування2. 

Для притягнення до відповідальності відповідно до ст. 610 
ЦК України повинне бути порушення зобов’язання. Такими 
порушеннями за договором найму житлового приміщення є: 
відмова від надання житлового приміщення; невідповідність 
наданого житлового приміщення умовам договору; несвоєчасна 
сплата плати та комунальних платежів; використання найманого 
житлового приміщення не за призначенням; перепланування та 
переобладнання найманого житлового приміщення без відома 
наймодавця та необхідних узгоджень.  

Відповідно до ч. 1 ст. 116 ЖК України, якщо члени сім’ї 
наймача або інші особи, які проживають разом із ним, 
систематично руйнують або псують житлове приміщення, 
використовують його не за призначенням, роблять неможливим 

 
1 Замуравкіна Р. М. Підстава розірвання договору комерційного найму 

(оренди) житла. Проблеми вдосконалення приватноправових механізмів 
набуття, передачі, здійснення та захисту суб’єктивних цивільних та сімейних 
прав у сучасних умовах в Україні: матеріали науково-практичної конференції, 
присвяченої пам’яті проф. Чингізхана Нуфатовича Азімова (Харків, 12 січня 
2024 р.).Харків, 2024. С.90-91. 

2 Лічман Л. Г. Підстави втрати права користування житлом колишніми 
членами сім’ї власника житла. Стан і засади реформування цивільного та 
житлового законодавства України : матеріали ХХІІ наук.-практ. конф., 
присвяч. 102-й річниці з дня народж. д-ра юрид. наук, проф., чл.-кор. АН УРСР, 
ректора Харківського юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Маслова 
(Харків, 9 лют. 2024 р.). Харків: ЕКУС, 2024. С.71. 
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для інших проживання із ними в одній квартирі чи одному 
будинку, виселення винних на вимогу наймодавця провадиться 
без надання іншого житлового приміщення. В разі несвоєчасної 
сплати за договором найму стягується пеня. 

Із урахуванням наявності прогалин у законодавчому 

регулюванні процедури припинення договору найму (оренди) 

житла, а також з урахуванням введення воєнного стану на Україні, 

О. А. Явор пропонує вводити в житлове законодавство норми, що 

регулюють зміну або припинення договору найму (оренди) 

житла за особливими обставинами, а також законодавчо 

встановити, що у випадку воєнного стану в Україні правовим 

наслідком зміни умов договору найму (оренди) житла має бути – 

призупинення виконання обов’язків за договором найму(оренди) 

житла за взаємною згодою наймодавця та наймача1. 

Договір найму (оренди) житла підлягає розірванню, 

якщо житло необхідне наймодавцю для особистого 

проживання та він дотримав усі необхідні передумови для 

його розірвання, передбачені статтею 168 ЖК. Сплата 

наймачем боргу за найм (оренду) житла за попередній період 

не позбавляє наймодавця права вимоги щодо розірвання 

укладеного договору найму2 

Якщо предметом іпотеки виступає житло – жилі будинки 

чи квартири у багатоквартирних будинках, що належать на праві 

приватної власності фізичним особам, суди, застосовуючи 

положення ст. ст. 33, 39, 40 ЗУ «Про іпотеку» з врахуванням 

 
1 Явор О.А. Особливі обставини зміни або припинення договору найму (оренди) 

житла за сучасних умов воєнного стану в Україні. Електронне наукове видання 
«Аналітично-порівняльне правознавство». № 2 (2022) с.114. URL: http://journal-
app.uzhnu.edu.ua/article/view/261744/258165 (дата звернення: 10.10.2024). 

2 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного 
Суду у справах, що виникають із договорів найму (оренди) житлових та 
нежитлових приміщень / Упоряд.: правове управління (IV) департаменту 
аналітичної та правової роботи апарату Верховного Суду / Відпов. за вип.: 
суддя КЦС ВС, В.В. Шипович. Київ, 2021. 45 стор. 

http://journal-app.uzhnu.edu.ua/issue/view/15637
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положень ст. ст. 9, 109 Житлового кодексу України, як правило 

відмовляють у виселенні осіб, які проживають у іпотечному 

житлі, не маючи можливості виконати встановлену законодавцем 

вимогу – зазначити в рішенні суду постійне жиле приміщення, що 

надається особам, яких виселяють. Як бачимо, зазначає 

І.Й. Пучковська, частина друга статті 109 ЖК України встановлює 

загальне правило про неможливість виселення громадян без 

надання іншого жилого приміщення. Як виняток, допускається 

виселення громадян без надання іншого жилого приміщення при 

зверненні стягнення на жиле приміщення, що було придбане 

громадянином за рахунок кредиту, повернення якого забезпечене 

іпотекою відповідного жилого приміщення1. 

О.А. Явор зазначає, що договір найму (оренди) житла 

вважається припиненим з моменту повернення наймачем 

майна наймодавцю у встановлений строк, у відповідному 

стані. Але на практиці через це виникає багато суперечок та 

непорозумінь між сторонами договору. Сучасна судова 

практика зумовлює потребу законодавчого доповнення 

загальних підстав припинення договору найму (оренди) 

житла спеціальними підставами з метою підвищення якості 

правового регулювання відносин найму та ефективності 

правозастосовної діяльності у житловій сфері2. 
 

 
1 Пучковська І. Й. Щодо застосування положень ст. 109 жилового кодексу 

україни при зверненні стягнення на іпотечне майно. Стан і засади 
реформування цивільного та житлового законодавства України : матеріали 
ХХІІ наук.-практ. конф., присвяч. 102-й річниці з дня народж. д-ра юрид. наук, 
проф., чл.-кор. АН УРСР, ректора Харківського юридичного інституту (1962–
1987 рр.) В. П. Маслова (Харків, 9 лют. 2024 р.). Харків : ЕКУС, 2024. С.74. 

2 Явор О.А. Особливі обставини зміни або припинення договору найму (оренди) 
житла за сучасних умов воєнного стану в Україні. Електронне наукове видання 
«Аналітично-порівняльне правознавство». № 2 (2022) с.114. URL: http://journal-
app.uzhnu.edu.ua/article/view/261744/258165 (дата звернення: 10.10.2024). 

http://journal-app.uzhnu.edu.ua/issue/view/15637
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Розділ 5. 
ОСОБЛИВОСТІ РЕАЛІЗАЦІЇ ПРАВА 

ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО 
 

5.1. Розвиток та сучасний стан регулювання 
відносин власності на житло 

 
Відповідно до ст. 41 Конституції України кожен має 

право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю 
власністю, та не може бути протиправно позбавлений права 
власності. Право приватної власності є непорушним. 
Категорія «власність» стосується так чи інакше усіх учасників 
правовідносин. В першу чергу власність проявляється як 
економічне благо, правовідносини щодо якого необхідно 
врегульовувати на законодавчому рівні з метою забезпечення 
сталості правовідносин та захисту цієї самої власності. В 
іншому випадку, без врегулювання та захисту, власність може 
припинити взагалі своє існування як категорія. Саме через 
чітке встановлення меж втручання інших суб’єктів, окрім 
самого суб’єкта власності, і виражається власність. Отже, 
питання права власності на житло, як на об’єкт, без 
перебільшення, життєво потрібний, є актуальним завжди.  

І. М. Кучеренко зазначає, що розуміння сучасного стану 
вирішення проблем у сфері права власності на житло в 
Україні неможливе без історичного аналізу розвитку 
радянського житлового законодавства1. 

Перший етап (з 1917 р. до 1 лютого 1923 р.) – відмова від 
приватноправових засад регулювання вирішення житлової 

                                                 
1 Кучеренко І. М. Розвиток житлового законодавства України, його 

співвідношення і зв’язок з цивільним законодавством. Правова система 
України: історія, стан та перспективи: у 5 т. Харків: Право, 2008. Т. 3: 
Цивільно-правові науки. Приватне право. С. 574–601 
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проблеми – експропріація капіталістичних домоволодінь1 і 
вселення в них робітників, утримання цих будинків за 
рахунок держави2, заборона угод з нерухомістю, скасування 
спадкування майна (крім спадкування непрацездатними ді-
тьми майна батьків, на утриманні яких вони перебували).  

Другий етап (з 1 лютого 1923 р. до 1937 р.) – часткове 
повернення до ринкових способів задоволення житлових 
проблем громадян у зв’язку з прийняттям ЦК УСРР, який за-
кріпив право приватної власності, поновив право спадкуван-
ня, надав право укладення договору на забудову земельних 
ділянок; розмежував право власності на землю (надбання 
держави) та право власності на домоволодіння (яке у зв’язку 
зі скасуванням поділу майна на нерухоме та рухоме не 
визнавалося належним до землі, тому мало відмінну 
юридичну природу від земельної ділянки); встановив єдині 
підходи до правового регулювання договору найму майна, 
включаючи і житла, суттєвими умовами якого були – 
сторони, строк (не більш ніж 12 років, з наданням окремим 
категоріям працівників права на його продовження), 
предмет, винагорода (загалом не повинна була перевищувати 
собівартості експлуатаційних витрат3).  

Третій етап (з 1937 р. до 1961 р.). У 1936 р. прийнято 
Конституцію СРСР та в 1937 р. Конституцію УРСР, які закріпили 
відмову радянської влади від приватної власності та заміну її на 

                                                 
1 Про відміну приватної власності на нерухомість у містах: Постанова 

ВЦВК від 20.08.1918 р. ЗУ РРФСР, 1918. № 62. Ст. 654; 112.  Положення про облік, 
реквізицію і розподіл житлових та нежитлових приміщень в УРСР: затв. 
14.07.1919 р. РНК УРСР ЗУ УРСР, 1919. № 2. Ст. 19; 49. Житловий кодекс 
України: науково-практичний коментар. Амірова Ю. В., Ващенко Ю. В., 
Давидова Н. О. та ін. Київ: Ліга Преміум, 2011. 275 с. 

2 Резолюція VIII з’їзду РКП(б). КПСС в резолюциях и решениях. Ч. 1. 
Москва: Госполитиздат, 1953. С. 427–428. 

3 Про житлову політику: постанова ЦВК і РНК СРСР від 4.01.1928 р. ЗЗ СРСР, 
1928. № 6. Ст. 49; 148. Про квартирну плату й заходи до врегулювання 
користування житлом у містах і селищах міського типу: постанова ВУЦВК і РНК 
УСРР. Зб. законів та розпоряджень робітничо-селян. уряду України, 1928. № 4. 
Арт. 54. 
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особисту, а також визнали народним надбанням основний 
державний житловий фонд у містах та промислових пунктах. У 
зв’язку з цим 17 жовтня 1937 р. було прийнято постанову ЦВК і 
РНК «Про збереження житлового фонду та поліпшення 
житлового господарства в містах», яка закріпила: необхідність 
ліквідації житлових кооперативів, які не погасили позику, та 
встановлення принципу фінансування кооперативного 
будівництва тільки за наявності власних коштів; заселення 
вільних житлових приміщень на підставі ордеру (будинки 
місцевих Рад) чи на підставі розпорядження адміністрації 
(відомчий житловий фонд); максимальний строк договору 
найму житла – до п’яти років, при переважному праві на 
укладення договору деяким категоріям працівників; обмеження 
розміру плати за найм житла; право вилучати надлишки 
житлової площі, у випадку, коли наймач не заселить їх на свій 
розсуд; право на збереження жилої площі за тимчасово 
відсутніми та її бронювання. На розвиток постанови були 
прийняті інші нормативні акти, які регулювали порядок 
піднайму жилої площі1, обміну наймачами житла у державному 
житловому фонді та фонді ЖБК2.  

Четвертий етап (з 1962 р. до 1981 p.). У 1962 р. вступають 
у дію Основи цивільного законодавства Союзу PCP та 
союзних республік, а у 1964 р. – ЦК УРСР, які врегулювали не 
лише укладення, зміну та припинення договору найму житла, 
а й закріпили адміністративний принцип розподілу житла на 
підставі відповідного рішення виконкому чи рішення 
адміністрації юридичної особи та профспілки, 
затвердженого виконавчим комітетом, а також вселення в 
жиле приміщення на підставі ордеру (ст. 278 ЦК УРСР). Що 
стосується індивідуального житлового фонду, то ЦК УРСР 
закріпив правові обмеження як щодо набуття у власність 

                                                 
1 Про умови піднайму жилої площі: постанова ЦВК УРСР і РНК УРСР від 

11 трав. 1938. ЗП УРСР, 1938. № 31. Ст. 126. 
2 Ст. 1561 ЦК; Про умови та порядок обміну жилими приміщеннями: Інструкція 

Наркомхозу та Наркомюсту УСРС від 26 верес. 1940 р. СП УССР, 1941. № 1. Ст. 7. 
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житлового будинку, так і щодо його користування та 
розпорядження, встановивши обмеження розмірів 
будівництва індивідуальних житлових будинків до 80 
квадратних метрів житлової площі, заборону мати більш ніж 
один житловий будинок на одну сім’ю, принцип обмеження 
розміру плати за найм житла. 

П’ятий етап (з 1982 р. до 1991 p.) Фактично ліквідувавши 
право приватної власності, увівши обмеження обігу житлової 
нерухомості та укладення цивільних договорів найму житла, 
держава взяла на себе обов’язок розподілу житла між своїми 
громадянами. Процес «перебудови» в СРСР, який почався в 
середині 80-х років XX ст., надав право громадянам займатися 
індивідуальної трудовою діяльністю, поклав початок зміні 
поглядів на задоволення житлової проблеми, зокрема шляхом 
надання громадянам права викупу державних квартир у 
місцевих рад та державних юридичних осіб1, що стало 
передумовою створення ринку житла.  

Можливо виділити шостий етап, що починається з 
набуттям незалежності, та триває по сьогодні. Після набуття 
Україною незалежності, концепція задоволення житлової 
потреби громадян змінюється. Конституція України закріплює 
загальні засади житлової політики держави. В ст. 47 
закріплюється, що держава створює умови, 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 самоврядування безоплатно або за доступну для них 
плату відповідно до закону. Як вже зазначалось, після закріплення 
даної норми держава залишає за собою обов’язок задоволення 
житлової потреби виключно громадян, що потребують 
соціального захисту, а для інших громадян держава лише створює 
умови, для самостійного задоволення потреби у житлі.  

                                                 
1 О продаже гражданам в личную собственность квартир в домах 

государственного и общественного жилищного фонда СССР: постановление 
КМ СССР от 2 дек. 1988 г. № 1440. СП СССР, 1989. № 1. Ст. 4. 
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Розглядаючи житло як об’єкт права власності 
неможливо залишити поза увагою доктринальні підходи 
щодо права власності загалом. 

О. В. Дзера зазначав, що відносини права власності є 
похідними щодо економічних відносин власності як складової 
частини виробничих відносин. Саме власність є умовою 
функціонування організованого виробництва в межах 
загального комплексу виробничих відносин, а відтак, і їх 
головною складовою частиною. Роль економічних відносин 
власності полягає у закріпленні стану належності 
матеріальних благ індивідам, відображаючи статичний 
момент того чи іншого способу суспільного виробництва1. 

Відправною точкою у з’ясуванні сутності власності як 
економічного відношення і права власності як юридичної 
категорії є поняття власності як присвоєння, дане К. Марксом: 
всяке виробництво є присвоєння індивідуумом предметів 
природи в межах певної суспільної форми і за її допомогою. В 
цьому розумінні буде тавтологією сказати, що власність 
(присвоєння) є умова виробництва2.На думку C. М. Братуся, з 
наведених висловлювань К. Маркса про присвоєння 
випливає, що під цим поняттям він розумів процес 
виробництва, обмін речовин між людиною і природою, 
присвоєння людиною предметів природи у певній суспільній 
формі. При такому розумінні присвоєння воно збігається з 
відносинами власності як виробничими відносинами. 
Власність же як вольове відношення, тобто як право 
власності, – це стан присвоєності матеріальних благ, тобто 
передумов і результатів процесу суспільного виробництва, 
учасниками якого є індивіди або певні колективи3. 

                                                 
1 Дзера О. В. Розвиток права власності громадян в Україні.монографія. 

Київ: Вентурі, 1996. С. 5. 
2 Маркс К. Вступ (З економічних рукописів 1857—1858 років). К. Маркс, 

Ф. Енгельс. Сочинения: 2-е изд. Москва: Государственное издательство 
политической литературы, 1958. Т. 12. С. 671. 

3 Братусь С. Н. О соотношении социалистической собственности и права 
оперативного управления. Сов. гос-во и право, 1986. № 3. С. 20. 
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Об’єднання всього майна на території СРСР під час 
націоналізації та подальший його розподіл між окремими 
групами суб’єктів призвело до нівелювання поняття «житло» як 
окремого об’єкту права власності і переходу від цього поняття до 
поняття «житловий фонд» де об’єктом, що знаходився у 
розпорядженні суб’єкта речових правовідносин була ціла 
сукупність окремих об’єктів, які можна було визначити як 
житло. Статистично склалась така картина, коли житло, що 
залишилось в індивідуальній власності було в меншості на тлі 
переважаючої більшості житла з фондів організацій та держави. 
Нівелювання житла як об’єкта для забезпечення житлової 
потреби та перехід до банального розподілу житлового фонду, 
призводить до того що велика кількість осіб набуває у 
користування лише кімнати в комунальних квартирах або 
гуртожитках, без можливості повноцінно задовольняти свої 
житлові потреби. Таким чином, навіть отримуючи в 
індивідуальне користування так зване житло, особи не могли в 
індивідуальному порядку, тобто без втручання сторонніх осіб, 
користуватись іншими приміщеннями, необхідними для 
задоволення побутових потреб, що нерозривно пов’язані з 
проживанням в певному місці. На нашу думку такі приміщення 
ніяким чином не можна відносити до житла, оскільки такий 
об’єкт не міг самостійно задовольнити потреби, які виникають у 
особи, що в ньому проживає.  

У теорії цивілістики відсутні підходи, щодо долучення до 
об’єкту права власності певних елементів, які не належать 
власнику повною мірою, тобто право власності такого власника 
щодо цих елементів є обмеженим. Суб’єкт права власності має 
володіти об’єктом права власності повністю, всіма його 
елементами без винятку. У випадку коли на якісь елементи 
об’єкта права власності не поширюється право власності, або 
поширюється але частково (тільки деякі правомочності), то такі 
елементи не можливо відносити до такого об’єкту права 
власності, навіть не дивлячись на те, що фактично, вони є 
складовими такого об’єкта. Для ілюстрації можливо навести 
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приклад комунальної квартири, в якій особа має можливість 
приватизувати кімнату, однак разом з нею вона не отримує у 
власність кухню та кімнату з санвузлом, які безумовно необхідні 
для реалізації житлової потреби. Зазначені об’єкти можливо 
відносити до приміщень, придатних для тимчасового 
проживання людей (тимчасового житла). 

Як зазначає Н. С. Кузнєцова, в нормативно-правових 
актах 1991-1993 років законодавець закріпив новели, якими 
адекватно відреагував на суттєві обмеження права власності, 
що містилися в попередньому законодавстві, і в силу свого 
бачення зробив спробу їх усунення1. Однак зазначені зміни не 
торкнулися Житлового кодексу який, на жаль, і по сьогодні 
регулює більшою мірою відносини з надання квартир 
громадянам у користування, ніж правовідносини громадян-
власників житла. 

В сучасній цивільно-правовій науці право власності 
розглядається в об’єктивному і суб’єктивному розумінні. 
Право власності в об’єктивному розумінні – це сукупність 
правових норм, які встановлюють і охороняють належність 
матеріальних благ конкретним суб’єктам, у тому числі 
визначають підстави та умови виникнення і припинення у 
них такого права щодо цих благ. Такі правові норми у своїй 
сукупності утворюють відповідний інститут права власності. 
Оскільки ці норми мають переважно цивільно-правове 
походження, то це дає достатньо підстав для визнання 
інституту права власності інститутом цивільного права2. 

До інституту права власності, в сучасній доктрині 
цивільного права, відносять ті норми, які, зокрема: 
а) встановлюють належність матеріальних благ власнику; 
б) встановлюють підстави та умови виникнення у суб’єктів 
права власності; в) визначають обсяг повноважень власника з 
володіння, користування та розпорядження матеріальними 

                                                 
1 Кузнєцова Н. С. Вибрані праці. Київ: ПрАТ «Юридична практика», 2014. С. 261. 
2 Дзера О. В., Кузнєцова Н. С., Підопригора О. А. та ін. Право власності в 

Україні: Навчальний посібник. Юрінком Інтер, 2000. С. 12–13. 
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благами; г) встановлюють підстави та умови припинення 
права власності на належні суб’єктові матеріальні блага; д) 
встановлюють правові способи захисту (охорони) прав 
власника1. 

Поняття права власності міститься в ст. 316 ЦК України, 
в якій закріплено, що правом власності є право особи на річ 
(майно), яке вона здійснює відповідно до закону за своєю 
волею, незалежно від волі інших осіб. 

Характерні ознаки права власності як суб’єктивного 
права: 

1) його зміст характеризується сукупністю 
правомочностей власника, яка включає: право володіння, 
право користування, право розпорядження майном (ч. 1 ст. 317 
ЦК України); 

2) суб’єктом права власності може бути будь-який 
учасник цивільних відносин (ч. 1 ст. 318 ЦК України); 

3) усі суб’єкти права власності є рівними перед законом 
(ст. 13 Конституції України, частина 2 ст. 318 ЦК); 

4) об’єктом правовідносин власності може бути будь-
яка індивідуально визначена річ. Родові речі можуть бути 
об’єктом права власності за умови їхньої індивідуалізації 
(упаковування, маркування, написи і т.п.); 

5) своє право на річ власник здійснює на свій розсуд 
(ст. 319 ЦК); 

6) власник має максимально повну владу над речами, 
що йому належать. Проте, ця влада не є безмежною: дії 
власника не можуть суперечити закону, власник при 
здійсненні права власності, не може використовувати його на 
шкоду правам, свободам та гідності громадян, інтересам 
суспільства, погіршувати екологічну ситуацію та природні 
якості землі (ч. 2, 5 ст. 319 ЦК України, ст. 13 Конституції 
України); 

                                                 
1 Правова доктрина України. Т. 3: Доктрина приватного права України. Н. С. 

Кузнєцова, Є. О. Харитонов, Р. А. Майданик та ін. ; за заг. ред. Н. С. Кузнєцової. 
Право 2013. С. 277. 
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7) право власності у випадках його обмеження має 
здатність до «самовідновлення». Наприклад, сервітут своїм 
існуванням обмежує (обтяжує) право власності. Але після смерті 
сервітуарія право власності відновлюється у повному обсязі1. 

В сучасній доктрині цивільного права дається таке 
визначення права власності: право власності – це визнане 
законом право, яке закріплює абсолютну належність майна особі 
(власникові) та визначає її права володіння, користування, 
розпорядження та обов’язки щодо цього майна2. 

Не дивлячись на те, що відповідно до законодавства, всі 
суб’єкти права власності рівні перед законом, а зміст права 
власності не може відрізнятися, оскільки він складається з 
правомочностей володіння, користування та розпорядження 
об’єктом права власності, відповідно до ч. 1 ст. 317 ЦК України, 
на нашу думку, все ж таки слід окремо дослідити право на 
житло поділяючи його за суб’єктами права власності. Загалом 
характеристика права власності є незмінною і може 
варіюватися виключно в рамках або суб’єктів, або об’єкту. В 
даному дисертаційному дослідженні розглядається єдиний 
об’єкт – житло. Враховуючи, що структуру правовідносин 
складають суб’єкт, об’єкт та зміст (права та обов’язки) 
дослідження відмінностей права власності на житло залежно 
від суб’єкту власності, на нашу думку є обґрунтованим.  

Обґрунтованість такого поділу обумовлена навіть 
структурою, що передбачена Цивільним кодексом України, в 
якому окремо виділено право власності Українського народу 
(ст. 324 ЦК України), право приватної власності (ст. 325 ЦК 
України), право державної власності (ст. 326 ЦК України) та 
право комунальної власності (ст. 327 ЦК України). 

                                                 
1. Цивільний кодекс України: Науково-практичний коментар. Видання 

третє перероблене та доповнене Xарків: ТОВ «Одіссей», 2006. С. 320. 
2 Правова доктрина України. Т. 3: Доктрина приватного права України. 

Н. С. Кузнєцова, Є. О. Харитонов, Р. А. Майданик та ін. ; за заг. ред. 
Н. С. Кузнєцової. Право 2013. С. 290. 



– 196– 
 

Р. Б. Шишка, розглядаючи позицію В. О. Рибакова щодо 
виділення двох типів власності: публічної (державна й 
комунальна та власність народу України) та приватної 
(приватна у власному сенсі, а для прихильників існування 
колективної власності ще й остання), зазначає на її слушність. 
Обґрунтовуючи доцільність зазначеної позиції автор окремо 
вказує, що вона є слушною, оскільки: 1) у публічній власності 
можуть перебувати такі об’єкти права власності, які не можуть 
перебувати в приватній; 2) для публічної власності 
застосовується конструкція первинної та похідної власності; 
3) способи набуття права публічної власності значно ширші, 
ніж для приватної власності; 4) режим здійснення публічної 
власності ґрунтується на законі, призначення такої власності 
– забезпечення загальних, а не індивідуальних потреб1. 

Названі погляди як В. О. Рибакова так і Р. Б. Шишки ще 
раз обґрунтовують необхідність окремого розгляду права 
власності на житло за суб’єктами. 

Правовідносини власності виникають, змінюються та 
припиняються на підставі певних юридичних фактів, які 
охоплюються підставами набуття права власності. Поряд із 
підставами існують і способи набуття права власності. Так, 
І. А. Спасибо зазначає, що вказані поняття не слід 
ототожнювати: підставами набуття права власності (які 
йменуються ще титулами власності) є наприклад, договір 
купівлі-продажу, заповіт, рішення суду; способами набуття 
права власності є передання речі, державна реєстрація 
правочину або права тощо. Для договорів, які потребують 
нотаріального посвідчення та у певних випадках державної 
реєстрації, факт їх укладення служить не тільки підставою, а 
й способом набуття права власності2. 

                                                 
1 Цивільне право України: підручник. // За ред. проф. Бошицького Ю. Л. 

та проф. Шишки Р. Б. (кер. авт. кол.), Загальна частина. Київ: Видавництво 
Ліра-К, 2013. С. 541. 

2 Спасибо І. А. Набуття права власності у цивільному праві України. 
Автореф. дис. на здобуття наук. ступеня канд. юрид. наук за спеціальністю 
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Я. М. Шевченко1, О. Р. Шишка2, Н. Б Солтис3 
ототожнюють такі категорії як підстави та способи набуття 
права власності. На нашу думку позиція останніх авторів є 
більш доцільною для житла як об’єкта права власності, 
оскільки відмінності зазначених категорій є скоріше 
спеціальним випадком аніж усталеним правилом. 

ЦК України регулює підстави набуття права власності. 
В ст. 328 ЦК України закріплено, що право власності 
набувається на підставах, що не заборонені законом, зокрема 
із правочинів. Зазначена норма, фактично, є нормою 
принципом, за яким перелік підстав набуття права власності 
є відкритим, тобто необмеженим крім прямої заборони, яка 
має бути прямо передбачена в законодавстві. Також 
зазначення стаття містить презумпцію правомірності набуття 
права власності. 

Існують класифікації способів набуття права власності 
на первісні й похідні та загальні й спеціальні, а залежно від 
того, чи відносяться способи набуття права власності до всіх 
власників, існує їх класифікація на загальні 
(загальноцивільні) та спеціальні. До первісних належать 
способи, за допомогою яких право власності на річ виникає 
вперше чи незалежно від права попереднього власника на цю 
річ, чи незалежно від його волі. Похідні способи мають місце 
тоді, коли право власності одного суб’єкта встановлюється на 
підставі права попереднього власника. Набуття майна у 

                                                 
12.00.03 «Цивільне право; цивільний процес; сімейне право; міжнародне 
приватне право». Київ, 2009. С. 9–10. 

1 Цивільне право України: Академічний курс: підруч.: У 2 т. За заг. ред. 
Я. М. Шевченко. Вид. 2-ге, доп. і перероб. Київ: Видавничий Дім «Ін Юре», 2006. 
Т. 1. Загальна частина. С. 401. 

2 Цивільне право України: підручник. За ред. проф. Бошицького Ю. Л. та 
проф. Шишки Р. Б. (кер. авт. кол.), Загальна частина. Київ: Видавництво 
Ліра-К, 2013. С. 553. 

3 Солтис Н. Б. Класифікація підстав набуття права власності. Набуття та 
припинення права власності в Україні (проблеми теорії та практики): 
Монографія / За заг. ред. академіка НАПрН України В. В. Луця. Київ, 2013. С. 56. 
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власність будь-якою особою можливе загальними способами. 
Спеціальні способи застосовуються лише для набуття права 
власності окремими суб’єктами1. 

Філософського бачення понять первісного та похідного 
способи правонабуття дотримувався К. П. Победоносцев, 
наполягаючи на врахуванні того, чи була річ власністю, 
«предметом гражданского права прежде той минуты, когда я 
приобрел ее». В цьому разі змінюється тільки суб’єкт права, особа, 
а предмет права залишається тим самим, і річ, переходячи до 
набувача, зберігає «то же качество имущества, которое имела при 
переходе». Проте може статися, вказував учений, що річ хоча й 
існувала дійсно в матеріальному світі зовнішньої природи, однак не 
була ще або «…перестала быть предметом гражданского права. Я в 
первый раз делаю ее таким предметом налагая на нее свою волю, 
покрывая ее своею личностью, внося ее в сферу гражданского 
обладания». Дослідник робить висновок про те що остання ознака 
«…относится к так называемым первоначальным способам 
приобретения, первый – к производным»2. 

Є. О. Харитонов та О. I. Харитонова пропонують 
застосовувати при поділі підстав виникнення правовідносин 
власності на первинні та похідні принцип урахування 
«обґрунтованості» прав. Суть його полягає в тому, що 
«первинними» вважаються такі способи набуття прав, де 
права власника не ґрунтуються на правах інших осіб, а 
«похідні» – навпаки припускають, що право набувача 
ґрунтується на праві відчужувана речі3. 

На нашу думку поділ на первісні та похідні підстави 
набуття права власності для таких об’єктів як житло має 
практичне значення, оскільки існують специфічні підстави 

                                                 
1 Цивільне право України: Підручник: У 2 т. // Борисова В. І. (кер. авт. 

кол.), Баранова Л. М., Жилінкова І. В. та ін.; За заг. ред. В. І. Борисовой, І. В. 
Спасибо-Фатеєвої, В. Л. Яроцького. Київ: Юрінком Інтер, 2004. Т. 1. С. 321–329. 

2 Победоносцев К. П. Курс гражданского права Первая часть: Вотчинные 
права. Москва: Статут, 2002. С. 304. 

3 Харитонов Є. О. Цивільні правовідносини. монографія. 2-ге вид., 
перероб. і доп. Одеса: Фенікс, 2011. С. 193. 
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набуття права власності окремих суб’єктів, які можливі, 
наприклад виключно як первісні або похідні (перехід права 
власності на нерухоме майно з мотивів суспільної 
необхідності тощо). 

В сучасній юридичній літературі виділяють первісні і 
похідні підстави набуття права власності наступним чином. 

До первісних способів належать такі, при яких право 
власності на річ виникає вперше або незалежно від права 
попереднього власника на цю річ. До них належать: 
виготовлення або створення нової речі (виробництво), 
переробка речі (специфікація), привласнення 
загальнодоступних дарів природи, знахідка, бездоглядні 
домашні тварини, скарб та інші безхазяйні речі, набуття права 
власності на рухому річ, від якої власник відмовився, 
набувальна давність, викуп пам’ятки історії та культури. 

До похідних способів належать такі, при яких набуття 
права власності у суб’єкта виникає внаслідок волевиявлення 
попереднього власника. При переході права власності має місце 
правонаступництво, оскільки права на придбану річ внаслідок 
похідного способу такі, які вони були у попереднього власника. 
До похідних способів належать усі правочини, спрямовані на 
передачу майна у власність, спадкування, приватизація 
державного і комунального майна1. 

Момент набуття права власності на житло також має 
значення, оскільки власник має мати чітке уявлення, з якого 
часу він може відноситися до такого житла як до своєї 
власності. Поділ підстав набуття права власності на первісні 
та похідні також має практичне значення для визначення 
моменту набуття права власності. 

Розглядаючи спочатку первісні підстави набуття права 
власності, першочергово слід, звичайно, звернути увагу на 
такий спосіб набуття права власності як створення нової речі. 

                                                 
1 Цивільне право України: Академічний курс: підруч.: У 2 т. За заг. ред. Я. 

М. Шевченко. Вид. 2-ге, доп. і перероб. Київ: Видавничий Дім «Ін Юре», 2006. 
Т. 1. Загальна частина. С. 401. 
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Загалом, відповідно до ч. 2 ст. 331 ЦК України, право власності 
на новостворене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, 
споруди тощо) виникає з моменту завершення будівництва 
(створення майна). Якщо договором або законом передбачено 
прийняття нерухомого майна до експлуатації, право власності 
виникає з моменту його прийняття до експлуатації. Якщо 
право власності на нерухоме майно відповідно до закону 
підлягає державній реєстрації, право власності виникає з 
моменту державної реєстрації. Житло, за визначенням ст. 379 
ЦК України, є житловий будинок, квартира, інше жиле 
приміщення, призначені та придатні для постійного або 
тимчасового проживання в них. Всі перераховані об’єкти є 
нерухомим майном, а відповідно до ст. 3 Закону України «Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх 
обтяжень», державна реєстрація прав є обов’язковою. 
Інформація про права на нерухоме майно та їх обтяження 
підлягає внесенню до Державного реєстру прав. Державна 
реєстрація речових прав на нерухоме майно (далі – державна 
реєстрація прав) – офіційне визнання і підтвердження 
державою фактів виникнення, переходу або припинення прав 
на нерухоме майно, обтяження таких прав шляхом внесення 
відповідного запису до Державного реєстру речових прав на 
нерухоме майно. 

Отже відповідно до законодавства, право власності на 
новостворене житло виникає з моменту державної реєстрації, 
у особи яка його створила. Відповідно до ч. 3 ст. 331 ЦК 
України, до завершення будівництва (створення майна) 
особа, що його створила, вважається власником матеріалів, 
обладнання тощо, які були використані в процесі цього 
будівництва (створення майна). Тобто збудоване житло, 
державна реєстрація якого ще не відбулася, не вважається 
нерухомістю, однак знаходиться у власності особи, яка його 
створила як будівельні матеріали, обладнання тощо, які були 
використані в процесі його будівництва. 
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Різновидом набуття права власності на новостворене 
майно є самочинне будівництво. Від набуття права власності на 
новостворене майно, набуття права власності на об’єкт 
самочинного будівництва обов’язково містить у своєму складі 
правопорушення. Так, відповідно до ст. 376 ЦК України, 
житловий будинок, будівля, споруда, інше нерухоме майно 
вважаються самочинним будівництвом, якщо вони збудовані або 
будуються на земельній ділянці, що не була відведена для цієї 
мети, або без відповідного документа, який дає право виконувати 
будівельні роботи чи належно затвердженого проекту, або з 
істотними порушеннями будівельних норм і правил. 

За загальним правилом особа, яка здійснила або 
здійснює самочинне будівництво нерухомого майна, не 
набуває права власності на нього, однак вона може набути 
право власності на такий об’єкт самочинного будівництва в 
судовому порядку якщо будуть виконані всі наступні умови: 

- земельна ділянка, на якій розміщено об’єкт 
самочинного будівництва, має мати відповідне цільове 
призначення; 

- земельна ділянка має знаходитись у власності або в 
користуванні особи, що здійснює самочинне будівництво або 
особа власник має не заперечує проти такого будівництва; 

- здійснення самочинного будівництва не порушує 
права третіх осіб. 

Ще один спосіб набуття права власності – набуття права 
власності на безхазяйну річ. Безхазяйною, відповідно до ст. 335 
ЦК України, може визнаватися як рухома, так і нерухома річ. 
Безхазяйні нерухомі речі беруться на облік органом, що 
здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно, за 
заявою органу місцевого самоврядування, на території якого 
вони розміщені. Про взяття безхазяйної нерухомої речі на облік 
робиться оголошення у друкованих засобах масової інформації. 

Після спливу одного року з дня взяття на облік 
безхазяйної нерухомої речі вона за заявою органу, 
уповноваженого управляти майном відповідної 
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територіальної громади, може бути передана за рішенням 
суду у комунальну власність. 

Однак на сьогодні зазначений спосіб набуття права 
власності на житло є майже неможливим з наступних причин. 
Після націоналізації, за радянських часів, житлового фонду, 
що знаходився на території УРСР, власником більшої частини 
житла стала держава. Після початку приватизації, житло 
почало переходити до приватної власності. Фактично весь 
житловий фонд на сьогодні є поділеним між державою та 
приватними особами власниками. Випадки, коли неможливо 
встановити власника, звичайно, можливі однак вони є 
поодинокими. Тому житло хоч і може бути набутим у 
власність в порядку набуття права власності на безхазяйну 
річ, однак зазначений спосіб набуття права власності не 
можна вважати по-перше поширеним, а по-друге первинним, 
оскільки якщо не приватні особи то держава є власником 
житла. 

Можливий випадок, коли особа помирає не маючи 
спадкоємців. Фактично майно, що залишається після її смерті, 
в тому числі і житло, залишається безхазяйним. Однак в 
цьому випадку законодавець передбачив набуття права 
власності на таке житло територіальною громадою, на 
території якої відкривається спадщина, в порядку відумерлої 
спадщини. Відповідно до ст. 1277 ЦК України, у разі 
відсутності спадкоємців за заповітом і за законом, усунення їх 
від права на спадкування, неприйняття ними спадщини, а 
також відмови від її прийняття орган місцевого 
самоврядування за місцем відкриття спадщини зобов’язаний 
подати до суду заяву про визнання спадщини відумерлою. 

Однак, одним з випадків, коли житло може стати 
безхазяйним, є відмова власника від права власності на таке 
житло. Відповідно до ст. 347 ЦК України, Особа може 
відмовитися від права власності на майно, заявивши про це або 
вчинивши інші дії, які свідчать про її відмову від права власності. 
У разі відмови від права власності на майно, права на яке 
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підлягають державній реєстрації, право власності на нього 
припиняється з моменту внесення за заявою власника 
відповідного запису до державного реєстру. Тобто у випадку з 
житлом, право власності на нього припиняється з підстав 
відмови власника від речі тільки після внесення відповідного 
запису до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. 
За таких обставин житло стає безхазяйним та право власності на 
нього може бути набутим територіальною громадою. 

Так, постановою Кабінету Міністрів України «Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх 
обтяжень» № 1127 від 25.12.2015 в п. 82–88 передбачено, що 
взяття на облік безхазяйного нерухомого майна здійснюється 
за заявою заявника шляхом звернення до суб’єкта державної 
реєстрації прав або нотаріуса в установленому для державної 
реєстрації прав порядку. Такому обліку підлягає також житло, 
від якого відмовився власник. За результатом розгляду заяви 
державний реєстратор приймає рішення щодо взяття на облік 
безхазяйного нерухомого майна або рішення щодо відмови у 
такому взятті на облік.  

Відповідно до ст. 335 ЦК України, безхазяйне житло 
береться на облік органом, що здійснює державну реєстрацію 
прав на нерухоме майно. Про взяття безхазяйного житла на 
облік робиться оголошення у друкованих засобах масової 
інформації. Після спливу одного року з дня взяття на облік 
безхазяйного житла воно, за заявою органу, уповноваженого 
управляти майном відповідної територіальної громади, може 
бути передане за рішенням суду у комунальну власність. 
Тобто через рік після відмови власника від права власності на 
житло, таке житло переходить за рішенням суду у власність 
територіальної громади, на території якої воно знаходиться. 

Слід окремо звернути увагу на те, що особа не може 
відмовитись від житла на користь іншої конкретної особи. 
Такі правовідносини з безоплатного переходу права власності 
є договором дарування по своїй суті. Окрему увагу на це слід 
звернути увагу через те, що, наприклад, відповідно до ст. 142 
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ЗК України, яка регулює добровільну відмову власника від 
права власності або права постійного користування 
земельною ділянкою (яка в свою чергу так як і житло є 
нерухомим майном), припинення права власності на 
земельну ділянку у разі добровільної відмови власника землі 
на користь держави або територіальної громади здійснюється 
за його заявою до відповідного органу. Тобто, відповідно до 
законодавства, можливі випадки коли власник відмовляється 
від нерухомого майна на користь іншої особи. Щодо житла 
така можливість прямо не передбачена в законодавстві, а тому 
відсутня і відмова від права власності на житло може бути або 
одностороннім правочином, за яким власник відмовляється 
від свого права власності і здійснює всі необхідні дії для того 
щоб внести відповідні зміни до Державного реєстру речових 
прав на нерухоме майно без правонаступництва, або він може 
передати право в порядку договору дарування. 

Як зазначає А. В. Коструба, у випадку відмови від права 
власності, необхідне виконання трьох умов: 1) подання 
відповідної заяви власником до уповноваженого органу; 
2) уповноважений орган має прийняти позитивне рішення за 
такою заяво; 3) необхідно здійснити відповідну державну 
реєстрацію. За таких умов правоприпиняючим юридичним 
фактом є вольова дія третьої особи, яка не є стороною 
правовідносин відчуження відповідного майна – державний 
орган, який здійснює відповідну державну реєстрацію 
припинення права власності1. З такою думкою можна 
погодитись зазначивши, що оскільки житло, за чинним 
законодавством, є нерухомою річчю, то державна реєстрація 
припинення права власності на нього внаслідок відмови 
власника від такого права є обов’язковою. 

В порядку набувальної давності, відповідно до ст. 344 
ЦК України, особа може набути право власності на житло, 

                                                 
1 Коструба А. В. Юридичні факти в механізмі право припинення 

цивільних відносин. Монографія. Київ: Ін Юре, 2014. С. 160. 
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якщо добросовісно заволоділа ним та продовжує відкрито, 
безперервно володіти ним протягом десяти років. 

Для набуття права власності на чужі речі за 
набувальною давністю згідно з ч. 1 зазначеної статті необхідні 
такі умови: 

– річ, що опинилася у володінні особи, є об’єктивно 
чужою; 

– володілець суб’єктивно вважає майно своїм; 
– володілець майна має бути добросовісним набувачем; 
– володіння здійснювалось протягом усього строку 

відкрито; 
– володіння майном продовжувалось безперервно; 
– строк такого володіння нерухомим майном складає 10 

років, рухомим – 5 років. Виникнення володіння, пов’язане з 
добросовісним заволодінням річчю1. 

Відповідно до ч. 4 ст. 344 ЦК України, право власності за 
набувальною давністю на нерухоме майно, транспортні 
засоби, цінні папери набувається за рішенням суду. Оскільки 
житло є нерухомим майном, підставою для державної 
реєстрації права власності на нього, набуте в порядку 
набувальної давності, є рішення суду.  

Також в ст. 344 ЦК України не міститься обмежень щодо 
кола суб’єктів, які мають право набути право власності в порядку 
набувальної давності, тому таке право мають всі учасники 
цивільних правовідносин, що передбачені ст. 2 ЦК України.  

Похідні підстави набуття права власності – це такі, за 
яких право власності певної особи ґрунтується на праві 
попереднього власника. Похідним чином набувається право 
власності на підставі: а) договорів (купівлі-продажу, міни, 
дарування тощо); б) односторонніх правочинів (заповіт); в) 

                                                 
1 Цивільний кодекс України: Науково-практичний коментар (пояснення, 

тлумачення, рекомендації з використанням позицій вищих судових 
інстанцій, Міністерства юстиції, науковців, фахівців). Т. 5: Право власності 
та інші речові права // За ред. проф. І. В. Спасибо-Фатєєвої. Серія «Коментарі 
та аналітика». Xарків: ФО-П Лисяк Л. С., 2011. С. 165. 
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закону; г) актів органів державної влади, органів влади АРК та 
органів місцевого самоврядування (передача державних 
підприємств із державної до комунальної власності) тощо. 
Правонаступництво при цьому обумовлюється положеннями, 
що випливають з: а) правочинів, у т. ч. договорів; б) злиття, 
приєднання, виділу, поділу, перетворення юридичних осіб, 
процедури яких мають окремі особливості порівняно із 
загальним розумінням правочинів; в) спадкоємства1. 

Характеризуючи таку групу підстав набуття права 
власності як договори, як особливість набуття права власності 
на житло можливо виділити тільки те, що житло є об’єктом 
нерухомості, що тягне за собою особливий порядок набуття 
права власності на такого роду об’єкти.  

Так, наприклад, відповідно до ст. 657 ЦК України, 
договір купівлі-продажу земельної ділянки, єдиного 
майнового комплексу, житлового будинку (квартири) або 
іншого нерухомого майна укладається у письмовій формі і 
підлягає нотаріальному посвідченню, крім договорів купівлі-
продажу майна, що перебуває в податковій заставі. Так само і 
договір дарування нерухомої речі укладається у письмовій 
формі і підлягає нотаріальному посвідченню відповідно до ч. 
2 ст. 719 ЦК України. Також, ст. 182 ЦК України містить вимогу 
обов’язкової державної реєстрації права власності на 
нерухомість. Відносини, пов’язані з державною реєстрацією 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень регулюються Законом 
України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень».  

Однак зазначені положення, що регулюють механізм 
переходу права власності на житло, стосуються будь якого 
способу переходу або набуття права власності на нерухомість, 
тому така особливість виділяє житло включно як об’єкт 
нерухомого майна на тлі набуття права власності більшої 
кількості об’єктів рухомого майна. 

                                                 
1 Цивільне право: підручник: у 2 т. В. І. Борисова (кер. авт. кол.), 

Л. М. Баранова, Т. І. Бєгова та ін. Xарків: Право, 2011. Т. 1. С. 441–442. 
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Неможливо оминути увагою такий спосіб набуття права 
власності на житло як оренда житла з викупом, що 
врегульований в ст. 8101 ЦК України. Відповідно до ч. 2 
зазначеної статті, за договором оренди житла з викупом одна 
сторона – підприємство-орендодавець передає другій стороні 
– фізичній особі (особі-орендарю) житло за плату на 
довготривалий (до 30 років) строк, після закінчення якого або 
достроково, за умови повної сплати орендних платежів, 
житло переходить у власність орендаря. Зазначена норма 
була внесена в текст ЦК України відповідно до Прикінцевих 
та перехідних положень Закону України «Про запобігання 
впливу світової фінансової кризи на розвиток будівельної 
галузі та житлового будівництва», який в свою чергу містить 
аналогічну, але не тотожну та більш поширену норму в ст. 5.  

Однак, як слушно зазначається в юридичній літературі1, 
незрозуміло яким чином співвідноситься мета зазначеного 
закону (яка полягає в стабілізації будівництва, підвищення 
платоспроможності населення, забезпечення реалізації 
житлових прав громадян, які потребують державної підтримки, 
стимулювання розвитку будівельної та суміжних галузей в 
умовах світової фінансової кризи) із врегулюванням 
правовідносин оренди вже збудованого майна. Також слід 
зауважити, що зазначений спосіб набуття права власності 
можна виділити як такий, що характерний виключно для житла.  

Одним зі способів набуття права власності на житло є 
односторонні правочини. Відповідно до ст. 202 ЦК України, 
одностороннім правочином є дія однієї сторони, яка може 
бути представлена однією або кількома особами, спрямована 
на набуття, зміну або припинення цивільних прав та 
обов’язків. Односторонній правочин може створювати 
обов’язки для інших осіб лише у випадках, встановлених 
законом, або за домовленістю з цими особами. 

                                                 
1 Цивільний кодекс України: Науково-практичний коментар. За заг. ред. 

Є. О. Харитонова, О. І. Харитонової, Н. Ю. Голубєвої. 2-е вид., перероб. та 
доп. Київ: Правова єдність, 2009 р. С. 453. 
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До односторонніх правочинів в літературі відносять 
заповіт, прийняття і відмову від спадщини, видачу 
довіреності, заява наймача про припинення договору 
житлового найму, оголошення конкурсу і т. д. За ЦК України 
в односторонніх правочинах, волевиявлення може бути 
спільним для декількох осіб: подружжя при складанні 
заповіту подружжя (ст. 1243 ЦК України), видача довіреності 
на розпорядження майном, що знаходить у спільній сумісній 
власності (п. 2 ст. 369 ЦК України)1. 

Найбільш поширеним способом набуття прав власності 
на житло на підставі одностороннього правочину є 
спадкування. Н. Б. Солтис пропонує способи прийняття 
спадщини поділяти на активний і пасивний, в залежності від 
волевиявлення. Активний спосіб прийняття спадщини 
полягає в зверненні спадкоємця до нотаріуса із заявою про 
прийняття спадщини. Пасивне прийняття спадщини – це 
пасивна поведінка спадкоємця щодо здійснення ним 
суб’єктивного права на спадкування. У випадках з житлом 
такий спосіб прийняття спадщини може мати місце якщо 
спадкоємець постійно проживав разом із спадкодавцем на час 
відкриття спадщини2. Зазначений як пасивний спосіб 
прийняття спадщини є характерним та можливим виключно 
для такого об’єкта як житло, оскільки постійне проживання 
можливе лише в ньому, хоча слід зазначити, що спадщина 
приймається таким чином у повному обсязі. 

Найпоширенішим похідним способом набуття права 
власності на житло за законом є приватизація. Відповідно до ст. 1 
Закону України «Про приватизацію державного житлового 
фонду» приватизація державного житлового фонду (далі – 

                                                 
1 Цивільне право України: підручник. За ред. проф. Бошицького Ю. Л. та 

проф. Шишки Р. Б. (кер. авт. кол.), Загальна частина. Київ: Видавництво 
Ліра-К, 2013. С. 374. 

2 Солтис Н. Б. Житлові права у спадкових правовідносинах: монографія. 
Наук. зб. «Академічні правові дослідження». Вип. 6. Київ: Ред. журн. «Право 
України», 2013. С. 114. 
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приватизація) – це відчуження квартир (будинків), житлових 
приміщень у гуртожитках, призначених для проживання сімей та 
одиноких осіб, кімнат у квартирах та одноквартирних будинках, 
де мешкають два і більше наймачів, та належних до них 
господарських споруд і приміщень (підвалів, сараїв і т. ін.) 
державного житлового фонду на користь громадян України. До 
державного житлового фонду зазначений закон відносить 
житловий фонд місцевих Рад та житловий фонд, який 
знаходиться у повному господарському віданні чи оперативному 
управлінні державних підприємств, організацій, установ. До 
особливостей зазначеного способу набуття права власності на 
житло серед інших можна зазначити на те, що він можливий 
виключно якщо житло переходить від держави або 
територіальної громади до громадян України. Тобто суб’єктний 
склад такого способу набуття права власності на житло є жорстко 
обмежений та й загалом відноситься до спеціальних способів 
набуття права власності. 

Однак в теорії існує і зворотній до приватизації порядок 
переходу права власності від фізичної особи до держави – 
реприватизація.  

Г. І. Коваленко зазначає, що порядку реприватизації 
квартир, тобто механізму добровільного повернення у 
державну власність приватизованого житлового фонду, 
Законом України «Про приватизацію державного житлового 
фонду» та іншими нормативно-правовими актами не 
передбачено1. Оскільки однією з ознак приватизації є 
добровільність, що виражена в прийнятті державою в особі її 
органів нормативних актів, які закріплюють волю держави 
передати в приватну власність об’єкти житлового фонду, то й 
зворотна передача має бути заснована на вільному 
волевиявленні. Однак така процедура не передбачена чинним 
законодавством, тому можна говорити про те, що 
реприватизація житла в Україні неможлива.  

                                                 
1 60. Коваленко Г. І. Реприватизація житла // Житлове право України / М. 

К. Галянтич, Г. І. Коваленко. Київ: Юрінком Інтер, 2002. С. 230–235. 
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Існує порядок передачі з приватної власності у власність 
держави. Він регламентований в Тимчасовому положенні про 
порядок передачі громадянами житла, що перебуває у їх 
приватній власності, органу, який здійснює поліпшення 
житлових умов затвердженого наказом Держжитлокомунгоспу 
України № 24 від 1 червня 1995 р. Однак, як зазначено в самому 
положенні, така передача здійснюється в рамках процесу 
поліпшення житлових умов громадян, які цього потребують, тому 
однозначно віднести її до реприватизації неможливо. Хоча сама 
по собі приватизація є також одним із способів поліпшення 
житлових умов громадян, однак повернення до державної 
власності житла внаслідок отримання ліпшого носить скоріше 
компенсаційну функцію та дозволяє уникнути набуття у власність 
житла громадянами понаднормово. 

Окремо слід звернути увагу на межі здійснення права 
власності на житло. Необхідно розділяти межі здійснення 
права власності у вигляді загальних заборон для всіх 
власників, тимчасове обмеження конкретного власника у 
правомочностях та позбавлення права власності, яке тягне 
його припинення як суб’єктивного права1. 

За загальним правилом, відповідно до ст. 319 ЦК 
України, власник має право вчиняти щодо свого майна будь-
які дії, які не суперечать закону, при здійсненні своїх прав та 
виконанні обов’язків власник зобов’язаний додержуватися 
моральних засад суспільства. Власник не може 
використовувати право власності на шкоду правам, свободам 
та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати 
екологічну ситуацію та природні якості землі. Всі ці 
обмеження стосуються також і власників житла, на що звертає 
увагу М. К. Галянтич2. 

                                                 
1 Цивільне право: підручник: у 2 т. // В. І. Борисова (кер. авт. кол.), Л. М. 

Баранова, Т. І. Бєгова та ін. Xарків: Право, 2011. Т. 1. С. 431. 
2 Галянтич М. К. Приватноправові засади реалізації житлових прав 

громадян в Україні: автореф. дис. на здобуття наук. ступеня док. юрид. наук: 
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Особливого значення таке обмеження має в 
багатоквартирних будинках, де суміжні приміщення 
належать різним власникам, та власник одного з них може 
порушувати права інших.  

ЖК посилається в таких випадках на правила 
соціалістичного співжиття. Так, наприклад, відповідно до 
ст. 168 ЖК систематичне порушення правил соціалістичного 
співжиття є підставою для розірвання договору найму жилого 
приміщення. Однак, по-перше правила соціалістичного 
співжиття не є нормативним актом та, можна сказати, що не 
існують взагалі оскільки так і не були затверджені жодним 
органом, а по-друге, захист прав власників передбачає 
способи, що вже врегульовані (віндикаційний та негаторний 
позов, відшкодування завданих збитків тощо), на відміну 
відповідальності за порушення неіснуючих правил. 

Серед підстав припинення права власності, які 
перераховані в ст. 346 ЦК України, слід звернути увагу на ті, 
що мають особливості у випадку їх настання щодо житла. 

Так, наприклад, відповідно до ст. 349 ЦК України право 
власності на майно припиняється в разі його знищення, а у 
разі знищення майна, права на яке підлягають державній 
реєстрації, право власності на це майно припиняється з 
моменту внесення за заявою власника змін до державного 
реєстру. На жаль непоодинокими є випадки знищення житла 
внаслідок вибуху побутового газу. До того ж такі вибухи 
призводять до обрушення цілих під’їздів у багатоквартирних 
будинках. З огляду на те, в якій ситуації опиняються власники 
зруйнованих приміщень, складно від них вимагати займатися 
реєстрацією руйнування їх майна. Тому доцільно було б 
надати можливість внесення відповідних змін до Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно на підставі 
повідомлення Державної служби України з надзвичайних 

                                                 
12.00.03 «Цивільне право; цивільний процес; сімейне право; міжнародне 
приватне право». Київ, 2008. С. 15. 
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ситуацій за погодженням з власником, яке може бути надане 
навіть під час ліквідації наслідків аварії. 

Окремо слід також звернути увагу на те, що право 
користування житлом має не тільки власник. Так, наприклад, 
на підставі ч. 2 ст. 1238 ЦК України, на спадкоємця, до якого 
переходить житловий будинок, квартира або інше рухоме або 
нерухоме майно, заповідач має право покласти обов’язок 
надати іншій особі право користування ними. Право 
користування житловим будинком, квартирою або іншим 
рухомим або нерухомим майном зберігається у разі наступної 
зміни їх власника. Тобто житло (хоча й не тільки житло, а й 
будь-яка нерухомість) має таку особливу рису, яка дозволяє 
щодо нього передати право власності та окремо право 
користування. Більше того, таке право користування 
(проживання) буде зберігатися навіть при зміні власника, 
тобто воно слідує за правокористувачем, припиняючись 
тільки з його смертю. 

Однією з особливостей припинення права власності на 
житло є припинення права спільної власності на житло. 
Також однією з підстав припинення права спільної сумісної 
власності, відповідно до ч. 3 ст. 372 ЦК України, є поділ майна 
що знаходиться в спільній сумісній власності. Однак, як 
влучно зазначає Ю. О. Балюк, існують випадки коли житло 
неможливо поділити і виділити внатурі частки, які належать 
колишнім співвласникам1. Такі випадки непоодинокі при 
поділі квартир, які розміщені в багатоквартирних будинках. В 
ЦК України передбачено порядок, коли неможливо виділити 
внатурі частку із спільної власності. Так ч. 2 ст. 364 ЦК України 
передбачає, що якщо виділ у натурі частки із спільного майна 
не допускається згідно із законом або є неможливим (ч. 2 ст. 
183 ЦК України), співвласник, який бажає виділу, має право на 

                                                 
1 Балюк Ю. О. Житло як об’єкт права спільної власності фізичних осіб: 

автореф. дис. на здобуття наук. ступеня канд. юрид. наук: спец. 12.00.03 
«Цивільне право; цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне 
право». Київ, 2015. С. 15. 
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одержання від інших співвласників грошової або іншої 
матеріальної компенсації вартості його частки.  

На практиці, частіше за все співвласникам доводиться 
продавати квартири та ділити гроші, через відсутність 
достатньої суми для компенсації частки. Так, це вихід, однак 
саме житло, а конкретніше – квартира в багатоквартирному 
будинку, є одним з тих особливих об’єктів, який неможливо 
поділити, в чому й полягає його особливість. У випадку поділу 
такого житла, складно його поділити таким чином, щоб всі 
новостворені в результаті поділу об’єкти були придатними 
для постійного проживання людей. Таким чином квартиру в 
багатоквартирному будинку, в багатьох випадках, можна 
віднести до неподільних речей, в розумінні ч. 2 ст. 183 ЦК 
України, оскільки таку квартиру неможливо поділити без 
втрати її цільового призначення, тобто проживання людей. 
Внаслідок поділу квартири, навіть за умови збереження 
можливості постійного проживання в частинах квартири, що 
утворилися в результаті поділу, сама по собі квартира буде 
знищена як об’єкт і буде створено дві, або більше, нових.  

 
 

5.2. Цивільно-правовий захист речових прав 
на житло 

 
Термін «захист права власності» використовується 

поряд з терміном «охорона права власності», які за своїм 
змістом різняться. Охорона права власності є ширшим 
поняттям, ніж захист, оскільки охорона здійснюється з 
допомогою законодавчої визначеності режимів майна, 
підстав виникнення та припинення права власності, 
недопустимості втручання в майнову сферу власника, тоді як 
захист – це реакція на факт порушення права спрямована на 
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припинення правопорушення і притягнення винних в ньому 
до відповідальності відповідно до законодавства України1.  

За основу класифікації засобів захисту права власності 
слід взяти поділ на речово-правові, зобов’язально-правові та 
законодавчо закріплені спеціальні засоби в особливих 
випадках порушення прав власників. 

До речово-правових засобів захисту права власності на 
житло належать: витребування власником житла з чужого 
незаконного володіння (віндикаційний позов); вимога 
власника про усунення перешкод із боку осіб, що заважають 
здійснювати право власності (негаторний позов). 

Також до речово-правових засобів захисту, внаслідок 
якого виникає право власності на житло, можуть бути: позов про 
визнання права власності на житло; позов про виключення 
житла з опису; позови про захист прав співвласника у разі 
виділу, поділу та продажу спільного майна. 

Зобов’язально-правовими засобами захисту прав на 
житло можуть бути: захист права власності на житло в 
договірних відносинах (відшкодування збитків, заподіяних 
невиконанням чи неналежним виконанням договору; 
повернення речей, наданих у користування за договором); 
способи захисту права власності на житло в деліктних 
зобов’язаннях; повернення безпідставно отриманого чи 
збереженого майна. 

До спеціально закріплених в законодавстві слід 
віднести захист житлового будинку, який передбачено в ст. 
394 ЦК України. На підставі зазначеної статті власник 
земельної ділянки, житлового будинку, інших будівель має 
право на компенсацію у зв’язку із зниженням цінності цих 
об’єктів у результаті діяльності, що призвела до зниження 
рівня екологічної, шумової захищеності території, 
погіршення природних властивостей землі. Тобто житловий 

                                                 
1 Галянтич М. К. Житлове право України: Навч. Посібник. Київ: Юрінком Інтер, 

2007. С. 429. Яворська О. С. Правове регулювання відносин власності за цивільним 
законодавством України. Навчальний посібник. Київ: Атіка, 2008. С. 214. 
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будинок є особливим об’єктом охорони серед інших об’єктів. 
Однак зазначена стаття виділяє житловий будинок, не 
визначаючи одноквартирний чи багатоквартирний. Одно- і 
багатоквартирні будинки відносяться до житлового будинку 
як спеціальне до загального, тому можна дійти висновку що 
квартири в багатоквартирному будинку також підлягають 
охороні в зазначений спосіб оскільки вони є елементом 
багатоквартирного житлового будинку. 

Слід виокремити захист права власності на житло та 
захист права на житло. У випадку захисту права власності на 
житло, зрозумілим є те, що захищаються три правомочності 
власника, якими є володіння, користування і розпорядження. 
Ця тріада правомочностей власника визнана чинним ЦК 
України і в нашому випадку розглядається щодо предмета 
дослідження. Право на житло саме по собі є комплексним 
правом гарантованим не тільки Конституцією України (ст. 47) 
та ЖК (ст. 1), а й міжнародними актами, такими як Конвенція 
про захист прав людини і основоположних свобод (ст. 8). 
Право на житло, якщо його розглядати як речове право, 
включає в себе право користування та право володіння 
житлом, однак речовими правами право на житло не 
обмежується, і без розгляду інших його аспектів неможливо 
повністю розкрити захист прав на житло. М. К. Галянтич до 
права на житло відносить: право людини на повагу до її 
житла, право на свободу вибору місця проживання, право на 
недоторканність житла; право на забезпечення житлом 
соціально незахищених категорій населення України; на 
створення умов реалізації права людини на житло; речові та 
зобов’язальні права на житло1. Також О. С. Омельчук 
пропонує розглядати як один з самостійних напрямків 
реалізації права на житло, право на зміну договору найму 

                                                 
1 Галянтич М. К., Самойленко Г. В. Характеристика житла за цивільним 

законодавством України та в практиці Європейського суду з прав людини. 
Приватне право і підприємництво. 2014. Вип. 14. С. 138. 
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(оренди) житла1. В свою чергу Л. Г. Лічман зазначає, що право 
на житло є невід’ємним елементом правоздатності фізичної 
особи2. 

В ч. 3 ст. 47 Конституції України зазначається, що ніхто не 
може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі 
закону за рішенням суду. При чому Конституція України не 
визначає в зазначеній статті нічого про право власності на 
житло. Це означає, що ніхто не може бути позбавлений не тільки 
права власності на житло в примусовому порядку, а і права 
користування житлом особа може бути позбавлена виключно в 
передбаченому порядку. Якщо розглянути зазначене положення 
Конституції України з точки зору правомочностей власника, то 
можна сказати, що в даній статті закріплено саме захист права 
користування житлом не залежно від того, знаходиться таке 
житло у власності особи чи тільки у користуванні. Тобто житло 
є особливим об’єктом, щодо якого особливому захисту підлягає 
не тільки право власності на нього, а і право користування ним. 

О. О. Кваша та Г. Ю. Рунов, проаналізувавши практику 
Європейського суду з прав людини (ЄСПЛ) щодо порушення ст. 
8 Конвенції про захист прав і основоположних свобод, зробили 
висновок3, що в ній поняття житло тлумачиться широко і 
включає як житлове приміщення, так і інші об’єкти, які не є 
такими за законодавством України. До житла ЄСПЛ відносить: 

1) власне житлове приміщення, в якому проживає 
заявник (справа Бук проти Німеччини, справа Прокопович 
проти Російської Федерації); 

                                                 
1 Омельчук О. С. Зміна договору найму (оренди) житла: автореф. дис. на 

здобуття наук. ступеня канд. юрид. наук: спец. 12.00.03 «Цивільне право; цивільний 
процес; сімейне право; міжнародне приватне право». Одеса, 2007. С. 4. 

2 Лічман Л. Г. Судовий захист прав і інтересів членів сім’ї власників 
жилого приміщення: автореф. дис. на здобуття наук. ступеня канд. юрид. 
наук: спец. 12.00.03 «Цивільне право; цивільний процес; сімейне право; 
міжнародне приватне право». Харків, 2005. С. 4. 

3 Кваша О. О., Рунов Г. Ю. Захист права на повагу до житла у практиці 
Європейського суду з прав людини. Правова держава. Випуск 18. 2007. С. 382. 



– 217– 
 

2) переважно місце, де особа мешкає, навіть якщо воно 
облаштоване нею під житло з порушенням національного 
законодавства (зокрема, крита повозка (кибитка), в якій 
збиралася жити циганка на землі, що вона придбала з цією 
метою) (справа Баклі проти Сполученого Королівства) (1996). 

Суд вказав, що заявниця придбала землю з метою 
розміщення на ній свого житла, проживала на ній у домі-
фургоні фактично безперервно протягом шести років, не мала 
іншого житла і не планувала його придбати. Суд надав 
пріоритет суб’єктивному, а не об’єктивному критерію 
визнання певного володіння житлом; 

3) конкретне місце проживання, щодо якого особа мала 
достатньо тривалі зв’язки, навіть якщо заявник не проживав у 
ньому протягом тривалого часу (справи Новоселецький 
проти України, Прокопович проти Російської Федерації); 

4) приміщення особи, яке пов’язане з її професійною 
діяльністю (діловий офіс типу адвокатського) (справа Німітц 
проти Німеччини) (1992), діловий офіс нотаріуса (справа 
Пантелеєнко проти України, Смірнов проти Росії); 

5) житло фізичної особи, яке водночас є офісом 
очолюваної нею компанії (справа Чапелл проти Сполученого 
Королівства); 

6) офіційний офіс компанії, її філій або службових 
приміщень (справа Кола Ест проти Франції (2002), справа 
Ромен і Шміт проти Люксембургу); 

7) місце, куди особа має намір повернутися чи де було її 
постійне помешкання (рішення у справі Гіллоу проти 
Сполученого Королівства) (1986). 

Однак всі перераховані об’єкти віднесені до житла 
Європейським судом з прав людини (далі - ЄСПЛ) саме в 
контексті захисту права на недоторканість житла в рамках 
кримінального провадження. ЄСПЛ «виносить за дужки» 
характеристики придатності та призначеності конкретного 
приміщення до постійного проживання в ньому людей 
виключно з метою захистити право на недоторканість житла. 
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ЄСПЛ під терміном «житло» вважає місце де особа є «вдома»1. 
Наголос робиться на аспекті важливості об’єкту 
(помешкання) для особи, задоволення її потреб, а не на 
характеристиці самого об’єкту, приміром, його відповідності 
певним вимогам2. Однак в даному випадку йдеться не про 
об’єкт права власності, який виділяється з-поміж інших 
певними ознаками, створюючи групу однорідних, а 
розглядається питання надання правового режиму житла буд-
якому об’єкту, не залежно від його характеристик, з метою 
захисту конкретного права – права на повагу до свого житла, 
передбаченого ст. 8 Конвенції про захист прав людини і 
основоположних свобод. Зазначене право за своєю суттю є 
особистим немайновим, а для його захисту ЄСПЛ надає 
правовий режим житла тим об’єктам, які є частиною 
приватного або сімейного життя. 

Слід окремо зауважити, що відповідно до ст. 1 Закону 
України «Про виконання рішень та застосування практики 
Європейського суду з прав людини», рішення ЄСПЛ, що є 
обов’язковими для виконання на території України, є рішення 
у справах проти України. Всі інші рішення є практикою 
Європейського суду з прав людини. 

При розгляді справ ЄСПЛ щодо порушення ст. 8 
Конвенції про захист прав і основоположних свобод, суд в 
першу чергу цікавить особисте немайнове право на повагу до 
житла особи, тобто об’єктом захисту є саме це право, тому суд 
термін «житло» і тлумачить поширено. 

Дуже влучно зазначають М. К. Галянтич та 
Самойленко Г. В., що житлом має визнаватися будь-яке 
приміщення за суб’єктивним, а не об’єктивним критерієм. 

                                                 
1 Фулей Т. І. Застосування практики Європейського суду з прав людини 

при здійсненні правосуддя: Науково-методичний посібник для суддів. 2-ге 
вид. випр., допов. Київ, 2015. С. 158. 

2 Фулей Т. І. Принцип поваги до житла (у світлі Конвенції про захист прав 
людини та основних свобод). Вісник Львівського університету. Серія 
юридична, 2005. Вип. 41. С. 41–47. 
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При цьому варто розуміти, що таке визначення має даватися 
через призму розуміння прав людини у широкому значенні, 
що не виключає застосування об’єктивних критеріїв при 
забезпеченні громадянина житлом, і навіть, навпаки. Це 
зумовлено тим, що право на житло тісно пов’язане з 
економічними та соціальними правами людини1. 

У свою чергу О. Є Аврамова зазначає, що поняття житла 
можна розглядати в загальному розумінні та в розумінні 
житлового права, де в загальному – це обране особою місце 
проживання, незалежно від його призначення та придатності, а в 
розумінні житлового права – об’єкт нерухомого майна, 
призначений для постійного проживання, відповідає 
архітектурно-планувальним, санітарним та технічним вимогам, 
установленим державним будівельним нормам, 
інвентаризований та прийнятий до експлуатації, зареєстрований 
в установленому законом порядку2. За своєю суттю зазначена 
пропозиція збігається з позицією М. К. Галянтича, та остання 
вдається термінологічно більш вдалою. 

Погоджуючись з М. К. Галянтичем можна додати, що 
при захисті права на повагу житла, доцільно визначати житло 
за суб’єктивними критеріями, однак при забезпеченні особи, 
що потребує соціального захисту, житлом неможливо 
виходити із суб’єктивних критеріїв. Так, наприклад, навряд 
чи можна буде вважити, що держава або територіальна 
громада виконала свій обов’язок по забезпеченню особи, що 
потребує соціального захисту, житлом, якщо такій особі буде 
надане, наприклад, шатро. 

То ж визначення житла за суб’єктивними критеріями 
можливе з метою захисту права на недоторканість житла, 

                                                 
1 Галянтич М. К., Самойленко Г. В. Характеристика житла за цивільним 

законодавством України та в практиці Європейського суду з прав людини. 
Приватне право і підприємництво. 2014. Вип. 14. С. 137. 

2 Аврамова О. Є. Позбавлення суб’єктивного права на житло: автореф. 
дис. на здобуття наук. ступеня канд. юрид. наук: спец. 12.00.03 «Цивільне 
право; цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право». 
Харків, 2008. С. 4. 
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однак визначення житла як об’єкту права власності має бути 
здійснене на підставі об’єктивних критеріїв, таких як 
призначеність та придатність для постійного проживання в 
ньому людей. 

Окремого розгляду потребує питання припинення 
захисту житла як об’єкту, що входить саме до житлового 
фонду. Так, наприклад, при поділі в натурі житлового будинку 
або квартири, можливі випадки коли певна частина вже не 
буде відповідати об’єктивним вимогам, які висуваються до 
житла. При такому поділі має бути встановлена можливість 
збереження, у об’єктів що створюються, характеристики 
придатності для проживання. Частіше за все такі питання 
виникають при поділі житла, що знаходиться в спільній 
сумісній власності. 

Судова практика, як зазначає Л. Є. Гузь, визначає низку 
питань, які потребують вирішення за зазначених вище 
обставин: 1) можливий з технічної точки зору поділ у натурі 
відповідно до часток кожного співвласника; 2) які варіанти 
технічно можливі; 3) поділ будинку технічно можливий, але з 
відступленням від ідеальних часток співвласників; 4) якщо 
технічно поділити будинок не можна, то розглядається 
порядок користування будинком (квартирою) тощо1. 

Також, постанова Пленуму Верховного суду України від 
04.10.1991 р № 7 «Про практику застосування судами 
законодавства, що регулює право приватної власності 
громадян на жилий будинок» в п. 6 зазначає, що при 
вирішенні справ про виділ в натурі часток жилого будинку, 
що є спільною частковою власністю, судам належить мати на 
увазі, що це можливо, якщо кожній із сторін може бути 
виділено відокремлену частину будинку з самостійним 
виходом (квартиру). Виділ також може мати місце при 

                                                 
1 Гузь Л. Е. Разрешение судами споров о разделе домов и домовладений 

(квартир) в натуре. Определение порядка пользования домом (квартирой) и 
земельным участком. 2-е изд., перераб. и доп. Харьков: Харьков 
юридический, 2002. С. 30–31. 
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наявності технічної можливості переобладнати приміщення в 
ізольовані квартири. Якщо виділ частки будинку в натурі 
неможливий, суд вправі за заявленим про це позовом 
встановити порядок користування відособленими 
приміщеннями (квартирами, кімнатами) такого будинку. У 
цьому разі окремі підсобні приміщення (кухня, коридор тощо) 
можуть бути залишені в загальному користуванні учасників 
спільної часткової власності. Порядок користування жилим 
будинком може бути встановлено також і між учасниками 
спільної сумісної власності. 

В даному випадку увага приділяється збереженню такої 
характеристики житла як придатність, оскільки у випадку 
коли вона буде втрачена, такий об’єкт не може бути житлом 
за визначенням, що в свою чергу порушуватиме права та 
інтереси особи, у власності якої він опиниться. Тому, 
продовжуючи логіку викладеної вище думки, можна 
зазначити, що поділ житла в натурі можливий виключно в тих 
випадках, коли новостворені в результаті такого поділу 
об’єкти будуть призначені та придатні для проживання 
людей. Винятком може бути ситуація, за якої особа, яка 
набуде у власність новостворений в результаті поділу об’єкт, 
погоджується на те, щоб він не був житлом, однак тоді його 
має бути виключено з жилого фонду. 

Можливі випадки, коли вплив на житло зробить його 
непридатним для проживання не наносячи суттєвої шкоди 
самому приміщенню. Тобто приміщення, як об’єкт 
нерухомості, залишається неушкодженим, тоді як 
проживання в ньому неможливе. Такі випадки можуть 
виникати, наприклад, при відключенні водопостачання або 
водовідведення, теплопостачання, електроенергії, шумове 
або інше забруднення або інші випадки порушення норм, що 
висуваються до житла для встановлення його придатності для 
проживання. Звичайно, кожен випадок, в тому числі 
перелічені вище, має бути окремо розглянутий з метою 
встановлення факту придатності або непридатності для 
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проживання в конкретному приміщенні людей. Зазначений 
спосіб захисту можна віднести до захисту права власності на 
житло, оскільки в такому випадку власник намагається 
запобігти втраті одної з характеристик свого житла – 
придатності для проживання. У випадку його втрати таке 
житло може бути переведено у нежилий фонд відповідно до 
ст. 8 ЖК. 

Розглядаючи речово-правові способи захисту права 
власності, слід зупинитись на розгляді основних детальніше. 

Віндикаційний позов – це позов власника, який 
незаконно позбавлений майна, про витребування майна з 
чужого володіння. Право на таке витребування передбачене 
ст. 387 ЦК України. Власник може подати зазначений позов як 
до добросовісного так і до недобросовісного набувача. У 
випадку подання такого позову до недобросовісного набувача 
– такий позов задовольняється в будь-якому випадку. 
Витребування ж майна із володіння добросовісного набувача 
можливе у випадках, передбачених ст. 388 ЦК України. Так 
якщо майно за відплатним договором придбане в особи, яка 
не мала права його відчужувати, про що набувач не знав і не 
міг знати (добросовісний набувач), власник має право 
витребувати це майно від набувача лише у разі, якщо майно: 
1) було загублене власником або особою, якій він передав 
майно у володіння; 2) було викрадене у власника або особи, 
якій він передав майно у володіння; 3) вибуло з володіння 
власника або особи, якій він передав майно у володіння, не з 
їхньої волі іншим шляхом. Майно не може бути витребувано 
від добросовісного набувача, якщо воно було продане у 
порядку, встановленому для виконання судових рішень. Якщо 
майно було набуте безвідплатно в особи, яка не мала права 
його відчужувати, власник має право витребувати його від 
добросовісного набувача у всіх випадках. 

Негаторний позов – це позов власника про усунення 
перешкод у здійсненні права власності. Право вимагати 
усунення таких перешкод передбачене ст. 391 ЦК України. Для 
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негаторного позову характерно, що позивач, в момент 
пред’явлення позову володіє річчю і відповідач своєю 
протиправною поведінкою заважає нормально здійснювати 
право власності, а отже подати негаторний позов може 
виключно власник житла. 

Отже співвласники, з метою захисту своїх прав, можуть 
звертатися до суду для надання їм у володіння та 
користування тієї частини майна в натурі, яка відповідає їх 
частці у праві спільної часткової власності. У випадку з 
житлом, користуванням є проживання, тому суд має 
встановити в якій частині житла співвласник має 
беззаперечне право проживання. 

На сьогодні актуальним є захист права власності на 
тимчасово окупованій території. Відповідно до Закону 
України «Про забезпечення прав і свобод громадян та 
правовий режим на тимчасово окупованій території України» 
тимчасово окупована Російською Федерацією територія 
України (тимчасово окупована територія) – це частини 
території України, в межах яких збройні формування 
Російської Федерації та окупаційна адміністрація Російської 
Федерації встановили та здійснюють фактичний контроль або 
в межах яких збройні формування Російської Федерації 
встановили та здійснюють загальний контроль з метою 
встановлення окупаційної адміністрації Російської Федерації.  

Відповідно до ст. 11 зазначеного Закону, за фізичними 
особами, незалежно від набуття ними статусу біженця чи 
іншого спеціального правового статусу, підприємствами, 
установами, організаціями зберігається право власності та 
інші речові права на майно, у тому числі на нерухоме майно, 
включаючи земельні ділянки, що знаходиться на тимчасово 
окупованій території, якщо воно набуте відповідно до законів 
України. Набуття та припинення права власності на нерухоме 
майно, яке знаходиться на тимчасово окупованій території, 
здійснюється відповідно до законодавства України за межами 
тимчасово окупованої території. У разі неможливості 
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здійснення державним реєстратором повноважень щодо 
державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх 
обтяжень на тимчасово окупованій території – орган 
державної реєстрації визначається Кабінетом Міністрів 
України. На тимчасово окупованій території будь-який 
правочин щодо нерухомого майна, у тому числі щодо 
земельних ділянок, вчинений з порушенням вимог 
зазначеного Закону, інших законів України, вважається 
недійсним з моменту вчинення і не створює юридичних 
наслідків, крім тих, що пов’язані з його недійсністю. 

Не дивлячись на зазначені норми, де-факто житло, що 
знаходиться на території АР Крим все ж може переходити у 
фактичне володіння інших осіб, порушуючи як норми ЦК 
України так і норми зазначеного вище Закону. Відповідно до 
ч. 3 ст. 5 зазначеного Закону відповідальність за порушення 
визначених Конституцією та законами України прав і свобод 
людини і громадянина на тимчасово окупованій території 
покладається на Російську Федерацію як на державу-окупанта 
відповідно до норм і принципів міжнародного права. 

З метою захисту права власності на житло, що знаходиться 
на  тимчасово окупованій території, власникам слід звертатися 
у наднаціональні інституції, оскільки Україна наразі не має 
можливості поширити дію своїх органів влади на цю територію. 
Такою інституцією може стати Європейський суд з прав людини 
(надалі - ЄСПЛ). Відповідно до ст. 19 Конвенції про захист прав 
людини і основоположних свобод для забезпечення 
дотримання Високими Договірними Сторонами їхніх 
зобов’язань за Конвенцією та протоколами до неї створюється 
Європейський суд з прав людини. Відповідно до ст. 1 Першого 
протоколу до Конвенції про захист прав людини і 
основоположних свобод, кожна фізична або юридична особа 
має право мирно володіти своїм майном. Ніхто не може бути 
позбавлений своєї власності інакше як в інтересах суспільства і 
на умовах, передбачених законом і загальними принципами 
міжнародного права. Тож право власності на житло підлягає 
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захисту в ЄСПЛ. Однак відповідно до ч. 1 ст. 35 Конвенції про 
захист прав людини і основоположних свобод суд може брати 
справу до розгляду лише після того, як було вичерпано всі 
національні засоби юридичного захисту, згідно із 
загальновизнаними принципами міжнародного права, і 
впродовж шести місяців від дати постановлення остаточного 
рішення на національному рівні. То ж для звернення до ЄСПЛ 
щодо захисту права власності на житло, що знаходиться на 
тимчасово окупованій території, особа має спочатку звернутися 
до компетентного суду України. Відповідно до ст. 114 ЦПК 
України, позови, що виникають з приводу нерухомого майна, 
пред’являються за місцезнаходженням майна або основної його 
частини. Відповідно до ст. 12 Закону України «Про забезпечення 
прав і свобод громадян та правовий режим на тимчасово 
окупованій території України» у зв’язку з неможливістю 
здійснювати правосуддя судами Автономної Республіки Крим та 
міста Севастополя на тимчасово окупованих територіях, змінено 
територіальну підсудність судових справ, підсудних 
розташованим на території Автономної Республіки Крим та 
міста Севастополя судам, та з метою забезпечити розгляд 
цивільних справ, підсудних місцевим загальним судам, 
розташованим на території Автономної Республіки Крим та 
міста Севастополя, розгляд цих справ передано місцевими 
загальними судами міста Києва, що визначаються Апеляційним 
судом міста Києва. Після прийняття відповідного рішення судом 
України, набрання ним законної сили та сплину шестимісячного 
строку після набрання законної сили такого рішення, заявник 
має підстави звернутися до Європейського суду з прав людини. 
Відповідачем в обох випадках буде Російська Федерація, 
оскільки ч. 3 ст. 5 зазначеного Закону визначає, що 
відповідальність за порушення визначених Конституцією та 
законами України прав і свобод людини і громадянина на 
тимчасово окупованій території покладається на Російську 
Федерацію як на державу-окупанта відповідно до норм і 
принципів міжнародного права. 
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Розділ 6. 
НАБУТТЯ ПРАВА НА ЖИТЛО ВНАСЛІДОК 

СПАДКОВОГО ПРАВОНАСТУПНИЦТВА 
 
6.1. Житло як об’єкт спадкового право-

наступництва 
 
Інститут правонаступництва посідає істотне місце в 

системі цивільного права. В процесі історичного розвитку 
суспільства виникає об’єктивна потреба у перерозподілі 
існуючих благ. При правонаступництві новий суб’єкт у складі 
правовідношення заступає місце попереднього з одночасним 
набуттям прав та обов’язків правопопередника.  

Універсальне правонаступництво являє собою перехід 
всіх прав та обов’язків, зокрема майнових, а також тих прав, 
які певним чином тягнуть за собою майнові наслідки із 
відповідною зміною правовідношення. При універсальному 
правонаступництві законодавець імперативно визначає які 
саме права та обов’язки фізичної особи можуть стати об’єктом 
правонаступництва, а які, в силу своєї правової природи, 
припиняються. 

Об’єкти цивільних прав можуть перебувати як в стані 
статики, так і в стані динаміки, наприклад, у разі переходу 
речі від одних осіб до інших за договорами, в порядку 
спадкування тощо1. 

Сфера застосування правонаступництва є досить 
широкою, зокрема і у спадковому праві. Головною ознакою 
спадкового правонаступництва є наявність юридичного факту у 
вигляді події – смерті фізичної особи. Порядок спадкового 
правонаступництва, його межі, зміст прав та обов’язків, які може 
набути правонаступник, визначені законом.  

 
1 Дзера О. В. Об’єкти цивільних прав. Вибране. Збірник наукових праць. 

Київська школа цивілістики. К. : Юрінком Інтер, 2016. С.73.  
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Спадкове правонаступництво являє собою різновид 
універсального правонаступництва, оскільки права та 
обов’язки переходять до правонаступника за відсутності будь-
яких посередницьких ланок1. 

Для того, щоб законодавство про об’єкти спадкового 
правонаступництва і практика його застосування відповідали 
потребам українського суспільства, необхідно враховувати 
напрацювання в сфері загальної теорії права, яка виступає 
наріжним каменем у науці цивільного права і є інструментом 
пізнання будь-яких правових явищ, зокрема і об’єктів 
спадкового правонаступництва. 

Наразі проблемним питанням у теорії і на практиці 
залишається визначення меж спадкового правонаступництва у 
площині боргових зобов’язань спадкодавця, зокрема, 
задоволення правонаступником претензій кредиторів. 
Свідченням цього є оприлюднений проект закону № 12220 від 29 
квітня 2024 р., який забороняє спадкоємцям відмовлятися від 
спадщини до задоволення ними всіх вимог кредиторів2. 

Положення проекту Закону позбавляють спадкоємця 
право вибору і обмежують його правоздатність, оскільки 
позбавляють спадкоємця безумовного права на свій розсуд 
прийняти чи відмовитися від спадщини і суперечить і 
загальним засадам цивільного права (ст. 3 ЦК України), 
загальним вимогам щодо чинності правочину (ст. 203 ЦК) і 
спеціальним нормам, які регулюють спадкові відносини 
(ст. 1268 ЦК України). 

При спадкуванні виникає складний юридичний склад 
правонаступництва прав та обов’язків, зокрема, і на майно 
правопопередника. Центральний юридичний факт виступає у 

 
1 Заіка Ю. О. Становлення і розвиток спадкового права в Україні. 

Монографія. К.: НАВС, 2004. С. 8. 
2 Проект Закону про внесення змін до Цивільного кодексу України щодо 

врегулювання деяких питань відмови від прийняття спадщини спадкоємцем 
у випадку наявності вимог кредиторів за зобов’язаннями спадкодавця 
(реєстраційний номер 11220 від 29.04.2024). URL: 
https://itd.rada.gov.ua/billInfo/Bills/Card/44104 (дата звернення: 09.09.2024). 
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вигляді події − смерті фізичної особи, всі інші юридичні 
факти, які дозволяють персонізувати склад спадкових 
правовідносин − наявність родинних зв’язків, перебування у 
шлюбі, укладення одностороннього правочину у вигляді 
заповіту та інші, за своїм характером є додатково-
регулюючими. 

Спадкоємці як за законом, так і за заповітом набувають 
право на спадщину, незалежно від свого бажання, вже із-за 
однієї події – факту смерті спадкодавця. Законодавець пов’язує 
факт смерті людини із підписанням акту констатації смерті 
головного мозку або фіксації в медичній документації померлої 
особи факту її біологічної смерті (ст. 17 Закону України «Про 
застосування трансплантації анатомічних матеріалів людині» 
від 17 травня 2018 р.1 смерть мозку – повне та незворотне 
припинення всіх його функцій, які реєструються при серці, що 
працює, та примусовій вентиляції легенів.  

У тих випадках, коли спадкодавець оголошується 
померлим за рішенням суду, днем смерті вважається день 
набрання законної сили рішення суду про оголошення такого 
громадянина померлим або ж день, який суд відповідно до ч. 3 
ст. 46 ЦК України, визначив у рішенні як дату вірогідної 
смерті особи. 

Особливість сингулярного правонаступництва у 
спадковому праві полягає у тому, що коло прав і обов’язків, які 
мають перейти до правонаступника, визначає їх носій − 
спадкодавець у заповіті, і зазвичай, це стосується обмежених 
речових прав на житло − права проживання. 

При сингулярному правонаступництві особу 
правонаступника визначає правопопередник – спадкодавець у 
заповіті, а за відсутності його волевиявлення, коло 
правонаступників встановлює законодавець. Обсяг прав та 

 
1 Про застосування трансплантації анатомічних матеріалів людині. 

Закон України від 17 травня 2018 р. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2427-19#Text (дата звернення: 
09.09.2024). 
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обов’язків правонаступника, зокрема право користування жилим 
приміщенням, визначає спадкодавець, складаючи заповіт.  

Спадкові правовідносини займають своєрідне 
«підготовче» місце стосовно речових правовідносин, що 
виникають після прийняття спадщини1. 

Спадщина – це майно, яке належало спадкодавцю на 
день відкриття спадщини на підставі певного майнового 
права, зокрема: а) речового (права власності чи іншого 
речового права); б) зобов’язального, яке випливає із договору 
чи делікту; в) корпоративного (право членства в 
господарському товаристві, кооперативі); г) виключного (яке 
забезпечує виключну монополію на результати творчої 
діяльності); д) іншого (що базується, зокрема, на трудовому 
чи пенсійному законодавстві).  

Особливим об’єктом цивільних прав виступає житло, 
оскільки задовольняє і біологічні, і соціальні потреби людини 
і є, водночас, і об’єктом спадкового правонаступництва.  

Право на житло – одне із найважливіших соціально-
економічних прав громадян2. Житлове приміщення є 
особливим об’єктом права приватної власності. Головними 
ознаками житла є призначення приміщення саме для 
проживання і його придатність для проживання. 

Під житлом фізичної особи розуміється будь-яке 
приміщення, яке знаходиться у постійному чи тимчасовому 
володінні особи та пристосоване для проживання. Не може 
вважатися житлом місце, де особа тимчасово утримується під 
вартою чи відбуває призначене судом покарання, перебуває 
на лікуванні чи відпочинку тощо. 

 
1Харитонов Є. О., Харитонова О. І. Приватне право як концепт. Т.IV: Від 

ідеї до реалізації: монографія. Одеса.: Фенікс, 2021. С. 576. 
2 Заіка Ю. О., Скрипник В. Л. Право на житло і пряма дія норм Конституції. 

Український конституціоналізм: історія становлення та перспективи 
розвитку: монографія. за заг. ред. В. Л. Скрипника; МОН України, Харків: 
Право, 2023. С. 129.  
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Житло є узагальнюючим поняттям певної групи 
об’єктів нерухомості, що може бути об’єктом цивільних 
правовідносин1. 

Система суспільних цінностей у житловій сфері, шляхи та 
способи задоволення житлових потреб громадян на тлі перемін 
соціально-політичного ладу та економічних змін у суспільстві 
істотно змінилася, можливості держави і органів місцевого 
самоврядування інвестувати кошти у будівництво безоплатного 
житла значно обмежилися. Водночас істотні переміни у 
законодавстві створили передумови для задоволення житлових 
потреб громадян самими громадянами. 

Поняття «житлове приміщення» застосовується у 
законодавстві у різних значеннях: як родове поняття, що 
охоплює всі види житлових приміщень (квартири, житлові 
будинки тощо), які можуть бути об’єктом договору найму 
житлового приміщення; як частина житлового приміщення 
(квартира, кімната у багатоквартирному будинку); як 
облікова категорія поряд із житловим будинком2. 

До спадкоємців житлового будинку переходить право 
власності або право користування земельною ділянкою, на 
якій розміщений житловий будинок, а також земельною 
ділянкою, яка необхідна для обслуговування будинку3. 

Спадкоємець квартири у багатоквартирному житловому 
будинку успадковує не лише житлове приміщення, а і певну 
частку на спільне майно (допоміжні приміщення) у даному 
будинку (підвал, горище, комору тощо). 

 
1 Галянтич М. К. Теоретико−правові засади реалізації житлових прав 

громадян в умовах ринкових перетворень. К.: Науково-дослідний інститут 
приватного права і підприємництва, 2006. C. 89. 

2 Житлове право України: навч. посіб. / За ред. В. С. Гопанчука, 
Ю. О. Заіки. К.: Істина, 2003. С. 170. 

3 Галянтич М. К. Виникнення та припинення права власності на житло 
// Набуття та припинення права власності в Україні (проблеми теорії та 
практики) : монографія / за ред. В. В. Луця. К. НДІ приватного права і 
підприємництва ім. акад. Ф.Г. Бурчака НАПРН України, 2013. С.240. 
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За ЦК УРСР 1963 р. житло успадковувалося за умов, що 
воно являло собою приватний будинок, водночас, 
визначалися певні обмеження щодо набуття права власності 
на житло. Якщо особа перебувала у житлово-будівельному 
кооперативі, то в порядку спадкування набувалася право 
власності не на житло, а на членські внески, внесені в 
кооператив. Законодавець унормовував кількість житлових 
будинків, які могли перебувати на праві особистої власності 
громадян, а також граничні межі таких будівель. Враховуючи 
споживче призначення особистої власності на житловий 
будинок, його розмір або належна частина не повинні були 
перевищувати 60 квадратних метрів житлової площі, а з 
травня 1985 р. – не перевищувати 80 квадратних метрів жилої 
площі ( ст. 102 ЦК УРСР).1 

Якщо громадянин мав велику сім’ю чи користувався 
правом на додаткову площу, то з дозволу виконкому районної, 
міської, районної в місті Ради народних депутатів він мав 
право побудувати або придбати будинок і(частину будинку) 
більшої площі, але в межах розміру, визначеного для даної 
сім’ї за нормою жилої площі, встановленою Житловим 
кодексом УРСР, а у відповідних випадках – також розміру 
належної додаткової жилої площі.  

В особистій власності громадянина міг бути один 
жилий будинок ( або частина його). Якщо в особистій 
власності громадянина або у подружжя, яке проживало 
спільно, та його неповнолітніх дітей ставало більше одного 
жилого будинку, то відповідно до ст. 103 ЦК УРСР власник 
зобов’язаний протягом року відчужити один із будинків 
(продати, подарувати тощо). 

Якщо власник протягом року не відчужував будинок, цей 
будинок за рішенням виконкому районної (міської) ради 

 
1 Цивільний кодекс УРСР 1963 року (динамічна редакція). Кодифікація 

цивільного законодавства на українських землях: Том 2. / Уклад.: 
Ю. В. Білоусов, І. Р. Калаур, С. Д. Гринько та ін. / За ред. Р. О. Стефанчука та 
М. О. Стефанчука. К: Правова єдність, 2009. С. 802. 
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підлягав примусовому продажу. У випадку, коли продаж 
будинку у примусовому порядку не відбувався внаслідок 
відсутності покупців, будинок за рішенням виконкому районної 
(міської) ради безоплатно переходив у власність держави. 

У сучасному цивільному обороті окрім квартир і 
будинків з’явилися такі нові види об’єктів для проживання в 
них фізичних осіб як садиба, котедж, садовий будинок, 
дачний будинок, маєток. 

Садибою є земельна ділянка разом з розташованими на 
ній житловим будинком, господарсько-побутовими 
будівлями, наземними і підземними комунікаціями, 
багаторічними насадженнями ( ч. 1 ст. 381 ЦК України).  

Оскільки садиба виступає як складний майновий 
комплекс, то якщо у заповіті спадкоємцю заповідано жилий 
будинок, вважається, що спадкоємець у порядку спадкового 
правонаступництва набуває всю садибу, якщо інше 
спеціально не зазначене у заповіті.  

Особливість садиби як об’єкту правонаступництва 
полягає у тому, що правовий режим цього об’єкту визначають 
не лише норми цивільного, а і конституційного, житлового, 
земельного, екологічного та інших галузей права. При 
успадкуванні садиби у правонаступника може виникнути два 
речових права: право власності на житло і право 
користування чужим житлом (при наданні житлового 
сервітуту у вигляді заповідального відказу). 

Водночас, при успадкуванні садиби загальним 
обмеженням прав правонаступника − нового власника є те, 
що вона повинна використовуватися за призначенням1. 

Під маєтком розуміють велике приватне 
землеволодіння із садибою власника. Котедж це одно− , 
півтораповерховий будинок невеликої житлової площі для 
постійного чи тимчасового проживання з присадибною 

 
1 Бірюков І. А., Губарєв С. В. Право власності фізичної особи на садибну 

земельну ділянку (садибу): монографія. К.: ННЦ Інститут аграрної політики, 
2011. С.87. 
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ділянкою (ст. 14.1.129 «г» Податкового кодексу України)1. 
Дачний будинок − житловий будинок для використання 
протягом року з метою позаміського відпочинку. Садовий 
будинок − будинок для літнього (сезонного) використання, 
який в питаннях нормування площі забудови, зовнішніх 
конструкцій та інженерного обладнання не відповідає 
нормативам, установленим для житлових будинків. 

Знаходження житла на тимчасово окупованій території 
не є перешкодою для його успадкування. 

Вимушена міграція населення з місць постійного 
проживання зумовили появу і поняття «житло − прихисток». 
Таким є, зокрема, і модульне містечко – тимчасова, 
малоповерхова споруда, яка швидко монтується з полегшених 
конструкцій, збірно-розбірна, контейнерного або 
комбінованого типу, що задовольняє мінімально необхідні 
вимоги для життєзабезпечення внутрішньо переміщених осіб. 

У ст. 30 Конституції України вживається термін «житло» у 
розумінні житла як довкілля, як меж сфери приватного життя 
громадян, якому держава надає захист і у цивільному, і у 
адміністративному, і у кримінальному порядку, за винятком 
суворо встановлених законом випадків, коли право на 
недоторканність такого довкілля може бути обмежене чи за 
надзвичайних обставин і порушене. В розумінні 
конституційного права житло це не лише житлове приміщення, 
постійне чи тимчасове, а й всі допоміжні, підсобні приміщення, 
функціонально пов'язані з житловою будівлею та розташовані 
на визначеній території (квартири, будинку, маєтку тощо). Під 
це поняття підпадає і місце проживання у гуртожитку, у будинку 
для ветеранів, номер у готелі, каюта на морському судні, купе 
потягу та інші місця, які особа на законних підставах 
використовує для постійного чи тимчасового проживання, і які 
відповідають санітарно-технічним, містобудівним, 
протипожежним та іншим вимогам. 

 
1 Податковий кодекс України від 2 грудня 2020 р. URL: 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2755-17 (дата звернення: 09.09.2024). 
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Поняття «житло» значно ширше поняття «житлове 
приміщення». 

Невизначені правові поняття в силу своєї природи 
можуть привести до розширеного розуміння норми або 
звуження змісту прав громадян 1.  

Як свідчить практика Європейського суду з прав 
людини житлом визнається не лише житлове приміщення, в 
якому проживає особа, а й переважно місце, де особа мешкає 
(Buck v. Germany )2, навіть якщо таке облаштування було 
здійснене з порушенням національного законодавства 
(Buckley v. the United Kingdom)3. 

Рішення ЄСПЛ за своїм походженням є втіленням 
загальних принципів права – основи правового регулювання 
у традиційно-філософських правових системах – та засад, які 
послуговуються ціннісним базисом нормативно-правових 
актів правових систем демократичного світу4. 

У ст. 17 Закону України «Про виконання рішень та 
застосування практики Європейського суду з прав людини» 
зазначено, що суди застосовують при розгляді справ 
Конвенцію про захист прав людини і основоположних свобод 
та практику Європейського суду з прав людини як джерела 
права5. Тому цілком слушним уявляється висновок, що термін 

 
1 Кочин В. В. Правові принципи та їх значення у регулюванні житлових 

відносин. Правові принципи внормування житлових відносин в сучасних 
умовах. Монографія. За заг. ред. М. К. Галянтича. К.: НДІ приватного права і 
підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України, 2023. С. 39. 

2 Buck v. Germany: рішення ЄСПЛ від 28 квітня 2005 р. URL: 
http://www.scourt.gov.ua/clients/vs (дата звернення: 09.09.2024). 

3 Case of Buckley v. the United Kingdom judgment of 29 September 1996 р. 
URL: https://hudoc.echr.coe.int/rus#{%22itemid%22:[%22001-58076%22]} (дата 
звернення: 09.09.2024). 

4 Особливості застосування рішень Європейського суду з прав людини 
при розгляді цивільних справ: навч. посібник / У. Б. Андрусів, О. Б. Верба − 
Сидор, Ю. В. Верхола та ін. Львів: ЛьвДУВС, 2019. С.48 

5 Про виконання рішень та застосування практики Європейського суду з 
прав людини. Закон України від 23 лютого 2006 р. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/347715#Text (дата звернення: 09.09.2024). 

http://www.scourt.gov.ua/clients
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«житло» є більш прийнятним щодо всіх приміщень, 
придатних для проживання, тобто жилих приміщень. А 
термін «помешкання» тільки підкреслює публічно-правовий 
аспект об’єкта реєстрації як житла1. 

Необхідно розмежовувати поняття «житло» і «житло як 
об’єкт спадкового правонаступництва» − які є різними за 
своєю природою правовими категоріями і відмінними за 
правовими режимами. 

Якщо головними ознаками житла є призначення 
приміщення саме для проживання і його придатність для 
проживання і нормативно визначено дві основні вимоги 
придатності жилого приміщення – технічна і санітарна2, його 
придатність регламентується житловим та містобудівним 
законодавством України, то головною ознакою житла як об’єкта 
спадкового правонаступництва є його оборотоздатність і 
належність на праві приватної власності спадкодавцю, оскільки 
об’єктом спадщини виступає не лише «житло», яке задовольняє 
потреби спадкодавця у проживанні, а жиле приміщення, яке 
належить йому на праві приватної власності. 

Приміщення, яке не відповідає ознакам житла, не 
можна вважати об’єктом цивільних прав саме як житло, 
оскільки невідповідність установленим вимогам щодо житла 
обмежує участь такого об’єкту у цивільному обороті, 
позбавляє його тих властивостей, які характерні для житла3, 
проте ця обставина не перешкоджає вважати такий об’єкт 
майном і визнавати об’єктом інтересу набувача, скажімо у 
спадковому договорі.  

 
1 Галянтич М. К., Пленюк М. Д. Житловий фонд України – об’єкт 

житлових правовідносин. Право власності на житло в Україні : доктрина 
та реалізація : монографія / За заг. ред. О. Д. Крупчана та В. В. Луця. К.: НДІ 
ПрПіП імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України, 2016. С.94. 

2 Заіка Ю. О. Здійснення житлових прав громадянами України в умовах 
воєнного стану. Problems of implementing legal norms under modern challenges: 
Scientific monograph. Riga, Latvia : Baltija Publishing, 2024. С. 98. 

3 Скрипник В. Л. Теоретичні і методологічні проблеми об’єктів цивільних 
прав: монографія. Вид. Щербатих О. В., 2020. С. 128. 
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Об’єктом спадкового правонаступництва може 
виступати не лише будинок чи квартира, а і окрема кімната. 
Питання щодо поняття ізольованості жилого приміщення 
постійно досліджується і у цивілістичній доктрині і у судовій 
практиці. Відповідно до ст. 2 Закону України «Про 
приватизацію державного житлового фонду» до об’єктів 
приватизації серед іншого належать і житлові приміщення у 
гуртожитках (житлові кімнати, житлові блоки (секції), 
кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де 
мешкають два і більше наймачів1 Таким чином ізольована 
кімната виступає як самостійний об’єкт цивільних прав, 
незважаючи на те, що вона може бути складовою частиною 
квартири або трактуватися як частина квартири. 

Відповідно, якщо особа успадковує кімнату в квартирі, 
житловому блоці чи секції, на це майно не поширюється 
правило про переважне право купівлі частки у праві спільної 
часткової власності, передбачене у ст. 362 ЦК України, 
оскільки воно не відчужується власником за загальним 
правилом, а набувається особою в порядку спадкового 
правонаступництва. У порядку спадкування у власність може 
набуватися і кімната, яка є суміжною (прохідною) в квартирі 
чи будинку, незважаючи на те, що її набуття у власність 
ускладнить її правовий режим, та зумовить виникнення 
проблем при її користуванні та відчуженні, та труднощі у 
правозастосовній діяльності.  

Завершення будівництва житла є одним із 
найпоширеніших юридичних фактів, на підставі яких виникає 
право власності. За способом будівництва житла виділяють: 
створення нового житла; будівництво шляхом добудови 
додаткових приміщень до вже існуючих житлових будинків; 
реконструкція вже існуючого об’єкта нерухомості2.  

 
1 Про приватизацію державного житлового фонду. Закон України від 19 

червня 1992 року. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2482-12#Text 
(дата звернення: 09.09.2024). 

2 Галянтич М. К., Кочин В.В. Новостворене житло: поняття та особливості 
виникнення права власності. Правові засади реформування житлового 
законодавства України в сучасних умовах: монографія, за заг. ред. 
М. К. Галянтича. К. : Юрінком Інтер, 2023. С. 233. 
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Не є в розумінні окремого об’єкта права власності набуті 
за договором купівлі продажу складові будівельні матеріали, 
які вимагають збирання за відповідним проектом чи 
конструкцією. До реєстрації об’єкту особі буде належати 
право власності на відповідний комплект будівельних 
матеріалів і на нього не буде поширюватися правовий режим 
житла ні в розуміння об’єкта права власності, ні в розумінні 
місця проживання. 

Моментом виникнення права власності на житло є 
введення новобудови в експлуатацію, що має 
підтверджуватися державною реєстрацією. При цьому між 
створенням житлового об’єкту і введенням його в 
експлуатацію може проходити значний проміжок часу1 . 

Житловий будинок, квартира чи інше житло, яке 
належить спадкодавцю на праві приватної власності, 
спадкується не як окремий предмет спадкування, а як складова 
всіх майнових прав і обов’язків (спадкового майна) спадкодавця. 

Самочинно збудоване майно до складу спадщини не 
потрапляє2, оскільки єдиним показником входження до 
складу спадщини є наявність прав на це майно3. Відповідно до 
п. 7 Постанови Пленуму Верховного Суду України «Про судову 
практику у справах про спадкування» від 30 травня 2008 р. 
№ 7, якщо спадкодавцем було здійснене самочинне 
будівництво, до спадкоємців переходить право власності на 
будівельні матеріали, обладнання тощо, які були використані 
в процесі будівництва. Якщо право власності на самочинно 

 
1 Самочинне будівництво. Правовий статус. Узаконення/ М. К. Галянтич, 

В. В. Кочин/ за заг. ред. М. К. Галянтича. К. : Юрінком Інтер, 2023. С. 98.  
2 Заіка Ю. О., Скрипник В. Л. Особливості розгляду та виконання рішень 

суду про знесення самовільно збудованої нерухомості. Цивільний та 
виконавчий процес: міжгалузеві зв’язки. Особливості розгляду судами певних 
категорій справ про виконання судових рішень: монографія / за заг. ред. 
С. Я. Фурси, О. О. Русецької, О. О. Хорватової. К.: Алерта, 2024. С. 696. 

3 Cпасибо-Фатєєва І. В., Заіка Ю. О. Поняття та склад спадщини. 
Нетипові об’єкти. Зб. статей / за ред. І. В. Спасибо−Фатєєвої. Харків: ЕСUS, 
2022. C. 90. 
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зведену будівлю визнано судом за власником (користувачем) 
земельної ділянки, на якій вона розміщена, то до складу 
спадщини входить право на відшкодування витрат на 
будівництво (ч. 6 ст. 376 ЦК України). 

Житло, що належало спадкодавцеві на праві власності, 
входить до складу спадщини і успадковується на загальних 
підставах. Проте свої особливості має спадкування житла за 
заповітом і за законом. 

 
 

6.2. Спадкування житла за заповітом 
 
Квартири, будинки, інше житло, яке належить фізичним 

особам на праві приватної власності для більшості українських 
громадян є найціннішими об'єктами у складі їх майна. 

З цим пов'язане і прагнення громадян визначити долю 
насамперед саме нерухомого майна шляхом складання заповіту.  

У контексті того, що заповіт є волевиявленням 
громадянина щодо свого майна, а спадкодавці найчастіше 
своєю волею визначають долю саме нерухомого майна як 
найбільш цінного, для запобігання різноманітним 
суперечкам щодо даного факту своєчасним видається 
внесення деяких змін до чинного законодавства, пов’язаних з 
моментом виникнення права власності на нерухоме майно. 

При складанні заповіту заповідач повинен 
індивідуалізувати об’єкт спадкового правонаступництва ( 
будинок, частина будинку, частка будинку тощо і чітко 
визначити долю інших прилеглих до житла будівель (сараїв, 
літніх кухонь, альтанок, гаражів тощо). 

Свобода заповіту включає в себе не лише право 
спадкодавця в будь-який час скласти заповіт, призначити 
спадкоємцем будь-яку особу, а і визначити умови набуття 
спадщини спадкоємцями (ст. 1242 ЦК України). 

Як правило при складанні заповіту з умовою, об’єктом 
спадкового правонаступництва виступає саме житло – 
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найцінніше, що належить пересічному громадянину на праві 
власності. Певні труднощі можуть виникнути при тлумаченні 
обставин, з настанням яких заповідач пов’язує можливість 
отримання спадщини. Нотаріус повинен допомогти 
спадкодавцю чітко і недвозначно визначити події, що повинні 
відбутися чи не відбутися, які дії має вчинити спадкоємець чи 
третя особа, чи, навпаки, від учинення яких дій слід утриматися. 

Сама умова заповіту має бути: а) визначеною за змістом; 
б) визначеною у часі; в) правомірною; г) не обмежувати 
правоздатність спадкоємця; д) не суперечити нормам 
суспільної моралі; є) стосуватися лише тих благ, якими 
спадкоємець має можливість розпоряджатися самостійно; 
ж) бути здійсненною. 

Наведені критерії мають оціночний характер і в 
кожному випадку прерогативою суду є їх тлумачення. 
Визнання умови заповіту недійсною не може впливати на 
дійсність заповіту в цілому, оскільки спадкоємець 
отримуватиме спадщину безумовно. Здійсненність умови 
заповіту – поняття оціночне і при оскарженні спадкоємцями 
умови заповіту у зв’язку з її нездійсненністю суд з 
урахуванням усіх обставин має приймати виважене рішення.  

Як і будь-яке зобов’язання, умова заповіту може бути не 
виконана із-за юридичних і фактичних перешкод. Юридична 
неможливість виконання має місце у разі, коли спадкоємця 
змушують вчинити протиправні чи аморальні дії. Скажімо, 
заповідач може покласти на спадкоємця обов’язок здійснити 
перепланування чи перебудову житла, що буде суперечити 
існуючим будівельним нормам і правилам. Фактична 
неможливість виконання може бути абсолютною і відносною. 
Абсолютна неможливість – це неможливість виконання 
умови заповіту будь-якою особою, з урахуванням сучасного 
рівня розвитку науки, техніки, творчої думки. Відносна 
неможливість пов’язана із конкретною особою: те, що 
неможливе для одного, інша особа може виконати. Відносна 
нездійсненність заповіту полягає в тому, що виконання 
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заповіту може вимагати наявності ряду специфічних 
обставин – певного віку спадкоємця, наявності професійних 
чи творчих навичок, життєвого досвіду, коштів, часу, 
уподобань тощо.  

Якщо умова заповіту виявилася нездійсненною, вона 
повинна вважатися такою, що виконана. 

Набуття житла за заповітом може бути ускладнено: 
заповідальним відказом (ст. 1237 ЦК); покладанням на 
спадкоємця певних обов’язків (ст. 1235 ЦК); встановлення у заповіті 
сервітуту на житло (ст. 1247 ЦК). 

Оскільки власник житла може скористатися своїм 
правом і визначити спадкоємців у заповіті, на нотаріуса чи 
іншу посадову особу, яка посвідчує заповіти, що прирівняні до 
нотаріальних ( головні чи чергові лікарі лікарень, начальники 
виправно-трудових установ, командири військових частин та 
ін.), покладаються додаткові обов’язки щодо перевірки змісту 
заповідального розпорядження особи, зокрема, 
здійсненності, однозначності тлумачення і відповідності 
чинному законодавству в цілому. 

Якщо у заповіті йдеться про правонаступництво інших 
речових прав, скажімо, про житловий сервітут, то 
правонаступництво можливе за умови належності 
спадкодавцю саме цього речового права, оскільки володілець 
речового права може розпоряджатися правомочностями, що 
складають його зміст1. 

На особу, яка призначена спадкоємцем, заповідач може 
покласти обов'язок надати іншій особі на період життя цієї 
особи або на інший строк право користування жилим 
приміщенням або певною частиною (заповідальний відказ). 
Надання такого права заповідачу, до якого переходить 

 
1 Коссак В. М. Правова природа майнових прав інвестора на об’єкт 

житлової нерухомості, який буде споруджений у майбутньому. Цивільне 

право України: погляд у майбутнє: зб. наук. праць до 70 річчя з дня 

народження Наталії Семенівни Кузнєцової / за заг. ред. Р. О. Стефанчука, 

О. О. Кота. Одеса: Юридика, 2024. C. 230. 
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житловий будинок чи квартира розглядається як обтяження 
права власності спадкоємця1. 

Залежно від умов заповідального відказу відказо-
одержувач може користуватися житловим приміщенням як 
протягом певного терміну (наприклад, до досягнення 
повноліття), так і безстроково (протягом життя). З моменту 
відкриття спадщини між спадкоємцем і відказоодержувачем 
виникають своєрідні зобов’язальні правовідносини, в яких 
право вимоги надано відказоодержувачу, а обов’язок щодо 
виконання покладено на спадкоємця. 

Підставами виникнення правовідносин з користування 
житлом є не окремий факт, а їх сукупність, що випливає з 
аналізу відповідних цивільно-правових норм. Зокрема, згідно 
статей 182, 208−210 ЦК України при встановленні сервітуту 
необхідне нотаріальне посвідчення та державна реєстрація2. 

Сервітут на житло не позбавляє спадкоємця як власника 
майна, відповідно якого він встановлений, права володіння, 
користування та розпорядження цим майном, але 
додержуючись прав суб’єкта сервітуту3. 

Якщо право власності на це житло перейде на іншу 
особу, заповідальний відказ у цьому випадку право також 
зберігає свою силу. 

Долю свого житла може визначити і подружжя у 
спільному заповіті. Згідно зі ст. 1243 ЦК України подружжю 

 
1 Харченко Г. Г. Речові права: монографія. К.: Алерта, 2016. С. 413. 
2 Галянтич М. К. Юридичні факти як підстава виникнення та 

припинення житлового сервітуту. Актуальні проблеми приватного права. 
Збірник наукових праць до 85 річчя з дня народження і 55 річчя науково-
педагогічної та громадської діяльності Володимира Васильовича Луця. 
Тернопіль: Підручники і посібники, 2018. С. 174. 

3 Цивільний кодекс України: Науково-практичний коментар : пояснення, 
тлумачення, рекомендації з використанням позицій вищих судових 
інстанцій Міністерства юстиції, науковців, фахівців: правникам, нотарям, 
адвокатам, суддям, викладачам, студентам. Том 12 : Спадкове право / 
Ю. О. Заіка, А. М. Єрух, Ю. М. Козьяков, В. І. Крат та ін. / За ред. І. В. Спасибо-
Фатєєвої. Харків: СТРАЙД, 2009. С. 248. 
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надане право скласти спільний заповіт щодо майна, яке 
належить йому на праві спільної сумісної власності. 

У разі складення спільного заповіту частка у праві 
спільної сумісної власності після смерті одного з подружжя 
переходить до іншого з подружжя, який його пережив. Після 
смерті одного з подружжя нотаріус накладає заборону 
відчуження майна, зазначеного у заповіті подружжя. У разі 
смерті останнього право на спадкування мають особи, 
визначені подружжям у заповіті. Відповідно, заповіт не може 
поширюватися на майно, яке є особистою приватною 
власністю дружини, чоловіка відповідно до ст. 57 СК України. 
Під цю категорію підпадає майно, набуте подружжям до 
шлюбу, подароване, успадковане та інше.  

Оскільки законодавець залишив поза увагою долю 
такого заповіту при припиненні шлюбу, слушною видається 
пропозиція доповнити ст. 1243 ЦК України приписом, що у 
випадку розірвання шлюбу чи визнання шлюбу недійсним 
заповіт подружжя втрачає свою силу, оскільки подружжя як 
спільності дружини і чоловіка уже немає1. 

 
 

6.3. Спадкування житла за законом 
 
За відсутності заповіту успадкування житла, як і всього 

належного спадкодавцю майна, буде здійснюватися за 
законом. При спадкуванні за законом об’єкт спадкового 
правонаступництва окреслено у правостановчих документах 
власника, а коло спадкоємців вичерпно визначено у 
законодавстві, які відповідно до своїх часток проводять поділ 
житла у натурі, якщо це можливо, або іншим способом, який 
існує при поділі спільної власності. 

 
1 Ромовська З. В. Спадкове право України: сучасне і погляд у майбутнє. 

Спадкове право : крізь призму судової практики: монографія / за ред. 
І. В. Спасибо-Фатєєвої. Харків: ЕКУС, 2022. С.17. 
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Належне подружжю підставі заповіту чи закону право 
спадкування не применшує його право на частину майна, зокрема 
і житла, яке було нажите за час шлюбу і яке є спільною власністю. 
У сімейному і у цивільному законодавстві передбачений як 
законний, так і договірний режим майна подружжя. 

Домовленість спадкоємців про поділ спадкового майна, 
зокрема і житла, не повинна порушувати інтереси 
майбутнього спадкоємця. В силу презумпції батьківства, 
встановленої у ст. 122 Сімейного кодексу України, дитина, яка 
народилася у зареєстрованому шлюбі до спливу десяти 
місяців після смерті чоловіка, вважається дитиною померлого 
подружжя. Відповідно до ст. 1298 ЦК України при спадкуванні 
як за заповітом, якщо заповіт складено на користь зачатої, але 
ще не народженої дитини, так і при спадкуванні за законом, 
видача свідоцтва про право на спадщину і розподіл спадщини 
між усіма спадкоємцями можливе лише після народження 
дитини. У випадку поділу майна без урахування інтересів 
дитини, яка народиться живою, такий правочин буде 
вважатися нікчемним. Суб’єктивні права виникають лише у 
реально існуючого суб’єкта цивільного права, тому якщо 
дитина народиться мертвою, поділ спадщини буде 
здійснюватися у загальному порядку. 

Житло як об’єкт спадкового правонаступництва може 
виступати і як подільна, так і неподільна річ. Як і інші об'єкти 
цивільних правовідносин, житлові приміщення можуть 
перебувати у спільній власності. Житло може належати на праві 
спільної часткової або на праві спільної сумісної власності.  

Закон України «Про приватизацію державного 
житлового фонду» передбачає передачу квартир (будинків) у 
сумісну або часткову власність (ч. 2 ст. 8). 

Відповідно при приватизації жилого приміщення 
можливі такі варіанти прав співвласників житла: 1) спільна 
часткова, в якій частки визначаються рівними; б) спільна 
сумісна, в якій частки не визначаються, але у разі виділу 
частки з майна вважається що їх частки у праві рівні. І це має 
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враховуватися при оформленні права на спадщину у випадку 
смерті одного із співвласників1. 

Спадкування майна, зокрема, і житла, є одним із 
способів виникнення права спільної часткової власності. Як 
правило, склад співвласників, які закликаються до 
спадкування за законом, включає осіб, пов’язаних між собою 
близькими родинними зв’язками, йдеться про одного із 
подружжя і дітей померлого, його братів і сестер. При 
спадкуванні за заповітом ситуація може виглядати зовсім 
іншою. Співвласниками спадкового майна можуть стати і 
далекі родичі спадкодавця, і зовсім сторонні люди. І якщо 
близьким родичам при поділі спільного майна простіше 
знайти спільну мову, то у випадках, коли співвласниками 
виступають малознайомі або незнайомі особи, спадкоємці 
змушені звертатися до суду. 

Загальний строк для прийняття спадщини 
встановлений у шість місяців, і його обчислення починається 
відповідно до ч. 1 ст. 1220 ЦК України з дня відкриття 
спадщини. Спеціальні строки для прийняття спадщини 
встановлені в інтересах спадкоємців, право яких на 
отримання спадщини пов’язане не безпосередньо з днем 
відкриттям спадщини, а залежить від прийняття чи відмови 
від спадщини іншими спадкоємцями. До таких осіб 
відносяться спадкоємці подальших черг (при відмові від 
спадщини спадкоємців попередніх черг); спадкоємці за 
законом (при відмові від спадщини спадкоємців за заповітом); 
підпризначені спадкоємці ( після неприйняття спадщини 
основним спадкоємцем); особи, на користь яких спадкоємці 
відмовилися від спадщини. 

Для свідомого вибору особи, на користь якої 
спадкоємець має намір відмовитися від права на спадкування, 

 
1 Спасибо-Фатєєва І. В. Оформлення права на спадщину в разі спільної 

сумісної власності на квартиру. Цивілістика: на шляху формування доктрин: 

вибрані наукові праці. Харків: Золоті сторінки, 2012. С.565. 
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він має володіти інформацією про те, хто закликаний або ні 
до спадкування1. 

Спеціальний тримісячний строк починається з моменту 
неприйняття чи відмови від прийняття спадщини іншими 
спадкоємцями. 

Спадкоємці, які отримали майно у спільну часткову 
власність, мають право розділити його. Угода про розподіл 
спадщини, до складу якої входить нерухомість, може бути укладена 
спадкоємцями після видачі свідоцтва про право на спадщину. 

Якщо житло складається із ізольованих кімнат кожна з 
яких може самостійно використовуватися за призначенням, 
таке житло підлягає поділу. При поділі майна спадкоємці 
можуть прийти до згоди, що реальні частки квартири, які 
будуть належати кожному із них, можуть не відповідати 
часткам, зазначеним у свідоцтві про право на спадщину і 
передбачити виплату компенсації або зарахування в рахунок 
належної частки іншого майна. 

Якщо ж планування в квартирі передбачає наявність 
суміжних кімнат, які не можуть бути перетворені у ізольовані, 
таке житло вважається річчю неподільною, оскільки його 
поділ неможливо провести без втрати його функціонального 
призначення.  

Співвласникам кімнат у комунальній квартирі належить 
на праві спільної часткової власності приміщення у цій 
квартирі, які використовуються для обслуговування цих 
кімнат, і їх частка пропорційна розміру загальної площі 
кімнати, яка їм належить. Тобто, у частковій власності 
перебуває не вся комунальна квартира, а тільки спільні 
допоміжні приміщення квартири. 

 
1 Гончарова А.В. Договори між спадкоємцями щодо розподілу спадщини: 

актуальні питання та необхідність вдосконалення матеріального та 
процесуального законодавства, яке їх регламентує. Нотаріальний процес: 
теорія і практика. Концепції вчених з удосконалення законодавства про 
нотаріат: монографія / За заг. ред. докторки юридичних наук, професорки, 
заслуженої юристки України С. Я. Фурси. Київ: Алерта, 2023. С.337. 
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Тобто, суд може винести рішення про поділ між 

спадкоємцями квартири, будинку, іншого житла лише у двох 

випадках: 1) якщо кожному із спадкоємців може бути виділено 

ізольовану частку будинку чи квартири або ж 2) якщо є 

технічна можливість це зробити. 

Якщо в склад спадщини входить житло, поділ якого в 

натурі між декількома спадкоємцями неможливий, то 

переважне право на виділ у натурі цього житла в рахунок своєї 

частки відповідно до ч. 2 ст. 1279 ЦК України набуває 

спадкоємець, який володів ним на праві власності разом із 

спадкодавцем (скажімо, удова померлого чоловіка, за умови 

що це не порушує інтереси інших спадкоємців, що мають 

істотне значення). 

У тому випадку, коли житлове приміщення, отримане 

спадкоємцем, за вартістю перевищує належну йому частку, 

він повинен компенсувати цю різницю іншим спадкоємцям 

шляхом передачі іншого майна, виплатою грошової суми 

тощо. Строки надання компенсації визначається за 

домовленістю між спадкоємцями. 

З урахуванням особливого правового режиму житла, як 

об’єкту спадкового правонаступництва, його біологічного і 

соціального функціонального призначення, необхідністю 

захисту інтересів осіб, як мають право на обов’язкову частку у 

спадщині, вважаємо необхідним розширити коло осіб, які 

відповідно до ч. 2. ст. 1279 ЦК України, мають переважне право 

перед іншими спадкоємцями на виділ їм у натурі спадкового 

майна саме у вигляді житла у межах їхньої частки спадщини 

за умови відсутності у таких спадкоємців іншого житла. 

Надання таким спадкоємцям переважного права на житло, 

зумовлене, перш за все, специфікою об’єкту, який підлягає 

поділу, та здійсненню засад соціальної справедливості при 

спадковому правонаступництві.  
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Для реалізації переважного права спадкоємців на житло 
необхідно наявність трьох умов: 

1) неподільність житла, тобто, неможливість реального 
поділу житла без втрати його функціонального призначення;  

2) проживання спадкоємця в цьому жилому приміщенні 
на день відкриття спадщини. За умови реєстрації спадкоємця 
в цьому житловому приміщенні строк його проживання 
значення не має. Проте факт реєстрації (або його відсутність) 
автоматично не означає, що особа дійсно «постійно 
проживала» на цій житловій площі. Інститут реєстрації 
відноситься до сфери регулювання нормами 
адміністративного законодавства. Для надання спадкоємцеві 
переважного права на житло при поділі спадщини, необхідно 
встановити наявність фактичного постійного проживання; 

3) відсутність у спадкоємця іншого житла ( за умови, що 
спадкоємець за останні п’ять років не відчужував належне 
йому житло). 

Житло, як об’єкт спадкового правонаступництва, як 
частина спадкової маси, існує як об’єкт приватної власності 
спадкодавця, а після його смерті відповідно стане власністю 
спадкоємця. Юридичним актом, який засвідчує перехід права 
власності на майно спадкодавця до спадкоємця, є свідоцтво 
про право на спадщину. Водночас законодавець використовує 
таку правову категорію як належність майна. Відповідно до 
ч. 5 ст. 1268 ЦК України незалежно від часу прийняття 
спадщини вона належить спадкоємцеві з часу відкриття 
спадщини. У цього майнового права особливі підстави 
виникнення і встановлені законом часові межі існування. 
Належність майна дає можливість спадкоємцю здійснювати 
управління житлом, охороняти його, підтримувати в 
належному стані, нести тягар його утримання.  

Набуття права власності на житло у порядку спадкового 
правонаступництва не залежить від того, чи проживає якась 
особа у цьому житлі чи ні. Проте, якщо житло обтяжене 
правами громадян, які мають право користуватися даним 
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житлом (члени сім’ї спадкодавця, пожиттєві користувачі та 
інші) спадкоємець не може створювати перешкоди у 
користуванні житлом таким особам, а при відчуженні його 
зобов’язаний попередити покупця, що майно обтяжене 
правами третіх осіб. 

Якщо на спадкову нерухомість накладено арешт, 
заборону вчиняти правочини з відчуження, видача свідоцтва 
про право на спадщину відкладається до зняття заборони ( 
обтяження)1.  

Якщо громадянин виявив бажання приватизувати свою 
квартиру, то право власності на неї виникає з моменту 
підписання розпорядження про передачу житла у власність, 
яке має бути оформлене протягом місяця.  

Після прийняття Закону України «Про приватизацію 
державного житлового фонду» від 19 червня 1992 р. на 
практиці виникло ряд питань, пов'язаних зі спадкуванням 
приватизованих квартир, а саме: чи вважається квартира 
приватизованою і відповідно входить в склад спадкового 
майна, якщо наймач подав заяву про приватизацію квартири 
і, не одержавши свідоцтво про право власності, помер, а: а) 
розпорядження про передачу житла у власність було видане 
після його смерті; б) розпорядження видане не було, але 
місячний строк, установлений законом для розгляду такої 
заяви, ще не минув; в) розпорядження не було видане, проте 
закінчився місячний строк для розгляду заяви. 

Положення щодо переважних прав окремих 
спадкоємців є відносно новим у вітчизняному спадковому 
праві. Відповідно до ст.1270 ЦК України переважне право на 
виділ у натурі предметів звичайної домашньої обстановки та 
вжитку надано спадкоємцям, які не менше одного року 

 
1 Коссак В. М. Загальнотеоретичні засади модернізації інститут спадкового 

права в умовах новелізації ЦК України. Оновлення Цивільного кодексу України: 
формування підходів. Колективна монографія / О.І. Виговський, Н.Ю. Голубєва, 
С.Д. Гринько та ін.: за ред. проф. Довгерта А.С. і проф. Харитонова Є. О. Одеса: 
Вид. дім «Гельветика», 2020. С. 561.  
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проживали разом із спадкодавцем однією сім’єю. Аналогічно 
переважне право перед іншими спадкоємцями надано і 
спадкоємцям, які разом із спадкодавцем були співвласниками 
майна, якщо це не порушує інтересів інших спадкоємців. 
Новела щодо переважних прав спадкоємців потребує 
вдосконалення. Із врахуванням соціального значення житла у 
житті кожної фізичної особи необхідно надати спадкоємцям, 
які не забезпечені житлом, переважне право на виділ їм 
спадкового майна у вигляді житла в натурі в межах їх 
спадкової частки при спадкуванні за законом і внести 
відповідні зміни до ч. 2. ст. 1279 ЦК України. 

Якщо відповідно до чинного законодавства 
громадянин, який подав заяву про приватизацію та необхідні 
для цього документи, помер до оформлення договору на 
передачу житлового приміщення у власність або до реєстрації 
такого договору, тобто, спадкодавець однозначно висловив за 
життя волю на приватизацію житлового приміщення, заяву 
не відкликав, але безпідставно був позбавлений можливості 
оформити всі правовстановлюючі документи на житло, то 
таке житло повинно включатися до спадкової маси.  

У судовій практиці ці питання вирішувалися таким 
чином. Право власності на квартиру виникає з моменту 
підписання розпорядження про передачу житла наймачеві у 
власність, яке має бути оформлене протягом місяця. Тому, 
якщо громадянин помирав до підписання розпорядження, а 
строк оформлення порушений не був, квартира не 
включалася у склад спадкової маси, а якщо наймач був 
самотнім – то відповідно переходила до держави1.  

Ця прогалина у законодавстві була усунута постановою 
Пленуму Верховного Суду України від 22 грудня 1995 р. «Про 
судову практику у справах за позовами про захист права 
приватної власності». Пленум легалізував положення судової 
практики. Зокрема, у ч. 5 п. 13 цієї постанови зазначено, що якщо 

 
1 Заіка Ю. О. Спадкове право в Україні. Становленні і розвиток. 

Монографія. 2-е вид. К.: КТН, 2007. С. 54. 
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квартира (будинок) не була передана у власність наймачеві, його 
спадкоємці вправі вимагати визнання за ними права власності на 
неї лише в тому разі, коли наймач звертався з належно 
оформленою заявою про це до відповідного органу приватизації 
або власника державного чи громадського (щодо громадян, які 
постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи) житлового 
фонду, однак вона не була розглянута в установлений строк або в 
її задоволенні було незаконно відмовлено при наявності підстав і 
відсутності заборон для передачі квартири у власність наймачеві1. 

Проте можуть виникати і проблеми при спадкуванні 
приватизованих жилих приміщень. 

Відповідно до ч.2 ст.57 СК України, якщо майно набуте 
подружжям за час шлюбу, але на підставі договору дарування, 
таке майно є його особистою приватною власністю. Якщо 
приватизація жилого приміщення згідно із ст. 3 Закону 
здійснювалася здійснювалась на оплатних засадах, то 
виникає спільна сумісна власність подружжя. Якщо ж житло 
приватизовувалося безоплатно, відповідно до ст. 6 Закону 
«Про приватизацію (однокімнатні квартири, квартири, в яких 
мешкають громадяни, котрим встановлена ця пільга Законом 
України "Про статус і соціальний захист громадян, які 
постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи"; 
квартири (будинки), в яких мешкають громадяни, удостоєні 
звання Героя Радянського Союзу, Героя Соціалістичної Праці, 
нагороджені орденом Слави трьох ступенів, ветерани Другої 
світової війни, воїни-інтернаціоналісти, особи з інвалідністю 
I і II груп, особи з інвалідністю з дитинства, ветерани праці, 
що пропрацювали: не менше 25 років − жінки, 30 років − 
чоловіки, ветерани Збройних Сил та репресовані особи, 
реабілітовані згідно із Законом України «Про реабілітацію 
жертв репресій комуністичного тоталітарного режиму 1917-

 
1 Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної 

власності. Постанова Пленуму Верховного Суду України від 22 грудня 1995 р. 
№ 20. https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/v0020700-95#Text (дата звернення: 
09.09.2024). 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/796-12
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/796-12
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/962-12


– 251– 
 
1991 років»; квартири (будинки), в яких мешкають сім'ї 
загиблих при виконанні державних і громадських обов'язків 
та на виробництві; квартири (будинки), в яких мешкають 
військовослужбовці, котрим встановлена пільга Законом 
України «Про соціальний і правовий захист 
військовослужбовців та членів їх сімей»; квартири (будинки), 
в яких мешкають багатодітні сім'ї (сім'ї, що мають трьох і 
більше неповнолітніх дітей) та ін.), то власниками стають 
громадяни, які їх займають, в тому числі і тимчасово відсутні, 
за якими зберігається право на житло. 

Право на прийняття спадщини входить в склад 

загальної правоздатності, це означає, що спадкоємці самі 

вирішують питання щодо прийняття чи відмови від 

спадщини. У законодавстві спеціально підкреслено, що 

незалежно від часу прийняття спадщини вона належить 

спадкоємцеві з часу відкриття (ч. 5 ст. 1268 ЦК). 

 

 

6.4. Набуття права власності на житло за 
спадковим договором 

 

Після смерті власника житло може перейти до набувача і 

за спадковим договором. Закріплене у законодавстві поняття 

спадкового договору (ст. 1302 ЦК України) дає підстави 

визначити зміст вимог контрагентів: виконання розпорядження 

відчужувача (до або після його смерті) і перехід у власність 

набувача майна вже після смерті відчужувача. 

Інтерес набувача за спадковим договором, зазвичай, 

спрямований на такий об’єкт як належна на праві власності 

відчужувача нерухомість, законодавець пропонує чотири 

самостійні конструкції спадкового договору залежно від 

характеру і моменту виконання обов’язків набувачем.  

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2011-12
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2011-12
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Для того щоб набути за спадковим договором майно 

відчужувача у власність набувач зобов’язаний: 
а) вчинити певну дію майнового характер до відкриття 

спадщини; 
б) вчинити певну дію немайнового характеру до 

відкриття спадщини; 
в) вчинити певну дію майнового характеру після 

відкриття спадщини; 
г) вчинити певну дію немайнового характеру після 

відкриття спадщини. 
У главі 90, присвяченій спадковому договору, законодавець 

використовує деякі терміни, притаманні спадковому праву, 
зокрема, у ч. 3 ст. 1307 ЦК при відсутності призначеної 
відчужувачем особи «контроль за виконанням спадкового 
договору здійснює нотаріус за місцем відкриття спадщини»1, 
проте, незважаючи на назву, яка начебто дозволяє вважати цей 
спосіб набуття житла спадкуванням і на розміщення цієї 
інституції в книзі 6 «Спадкове право», у вітчизняній доктрині 
спадкового права спадковий договір зазвичай розглядається як 
нетиповий речово-зобов’язальний правочин відчуження- 
послуги, предмет якого становить надання послуг набувачем на 
користь відчужувача або третьої особи під передачу майна у 
власність набувача на випадок смерті відчужувача2. 

Саме у вітчизняному інституті спадкового договору 
знаходить відображення одна із сучасних концепцій сутності 
цивільно-правового договору: договір це не лише 
домовленість сторін, це і обіцянка, яку один із контрагентів 

 
1 Рябоконь Є.О. Розвиток доктрини спадкового договору. Сучасні 

тенденції розвитку спадкового права (порівняльно-правове дослідження): 
монографія / Ю. О. Заіка, Н. Б. Солтис, В. В. Проценко, Є. О. Рябоконь; відп. 
ред. В. В. Луць. К.: Науково-дослідний інститут приватного права і 
підприємництва імені академіка Ф. Г.Бурчака НАПрН України. 2015. С. 170. 

2 Майданик Р. А. Розвиток приватного права України: монографія. К.: 
Алерта, 2016. С.222.  
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має виконати, а другий сподівається1. Саме таке розуміння 
договору пропонує ст. 3:35 ЦК Нідерландів2. 

Житло як особливий об’єкт спадкового право-
наступництва, характеризується перш за все, способом набуття − 
відповідно до волі власника, формалізованої у заповіті, або згідно 
приписів закону, якщо йдеться про спадкування за заповітом. 
Якщо житло набувається у власність внаслідок волевиявлення у 
встановленій формі заповідача, житло, як об’єкт 
правонаступництва, повинно бути суворо індивідуалізовано, щоб 
уникнути надалі спорів щодо його належності тому чи іншому 
спадкоємцю в тих випадках, коли йдеться про спадкування житла 
у вигляді певної частки жилого будинку. 

Між відкриттям спадщини і здійсненням спадкоємцями 
свого права на спадщину, зокрема і у вигляді житла, 
проходить певний проміжок часу, протягом якого 
нерухомість потребує догляду і піклування. 

Основне призначення договору управління майном – 
тимчасове покладання правомочностей власника на іншу 
особу, здатну ефективно використовувати їх в інтересах 
власника, в тому числі і у випадку, коли майно набувається у 
спадщину. Договір на управління спадщиною розрахований 
переважно на ті види майна, що потребують постійного 
менеджменту (професійного управління) і в першу чергу – на 
нерухоме майно – серед іншого і фермерське господарство, і 
садиба, і житловий будинок тощо, оскільки саме ця категорія 
нерухомого майна потребує особливої уваги, пов’язаної із 
підтриманням майна у належному стані, несенням тягаря 
витрат, отриманням доходів тощо. 

Управління спадковим майном захищає не тільки 
приватні, а і публічні інтереси, забезпечує виконання не лише 

 
1 Hesselink M.W., Vries C.J.P. de Principles of European Contract Law. 

TheHague London Kluwer Law International, 1999. P. 139, 158. 

2 The Civil code of the Netherlands. Hans Warendorf; Richard Thomas; Ian Curry 
Sumner. Authors: Warendorf, Hans; Thomas, R. L.; Sumner, Ian Publisher: Alphena 
an den Rijn [u.a.] : Kluwer Law Int. [u.a.] Physical Description: 2009. XXIII, 1210 S. 
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цивільно-правових зобов’язань, а і проведення заходів, 
пов’язаних із виконанням обов’язків публічно-правового 
характеру (сплату податків, обов’язкових зборів тощо)1. 

 
 

6.5. Особливості оформлення прав на житло 
внаслідок спадкового правонаступництва 

 
При поділі спадщини у вигляді житла права 

спадкоємців повинні відповідати вимогам домірності 
спадкових часток. Способи усунення невідповідності 
внаслідок переважного права спадкоємця на майно в обсязі 
більшому, ніж йому належить, можуть бути такими як і при 
виділі частки майна із спільної часткової власності ( ст. 364 
ЦК України) чи при припиненні права на частку у спільному 
майні за вимогою співвласника ( ст.365 ЦК України). Головне, 
щоб такий поділ житла у складі спадщини не порушував 
інтересів інших спадкоємців, що мають істотне значення. 

Якщо внаслідок спадкування за законом чи за заповітом 
житло стало перебувати в спільній частковій власності двох 
чи більше спадкоємців, воно може бути поділено за 
домовленістю між ними. Цивільне законодавство надає 
спадкоємцям можливість домовитися про поділ спадкового 
майна, яке перебуває у їх спільній власності. Спадкоємці 
стають власниками майна, яке успадковують, що передбачає 
розпорядження ним на свій розсуд. При досягненні згоди 
спадкоємці мають право отримати свідоцтво про право на 
спадщину відповідно до досягнутої домовленості. 

Оформлення спадщини являє собою своєрідний спосіб 
охорони суб’єктивних цивільних прав спадкоємців, зокрема у 
вигляді права на житло. 

 
1 Заіка Ю. О. Договірні зобов’язання у спадковому праві. Оновлення 

договірного регулювання приватноправових відносин: монографія / за заг. 
ред. А. Б. Гриняка, О. О. Кота, М. Д. Пленюк. Київ. НДІ приват. права і 
підприємництва ім. акад. Ф.Г.Бурчака НАПрН України. 2020. С. 466.  
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За своєю природою свідоцтво про право на спадщину 
має правопідтверджуючий характер, оскільки самостійно не 
створює правових наслідків у вигляді виникнення права 
власності на спадщину1. Отримання свідоцтва про право на 
спадщину є не обов’язком, а правом спадкоємця. Його 
наявність чи відсутність не впливає на виникнення права 
власності. Проте спадкоємець не зможе здійснити належні 
йому права власника щодо нерухомого майна, зокрема житла, 
оскільки свідоцтво про право на спадщину є публічним 
документом, який підтверджує право спадкоємця на нерухоме 
майно, тобто, являє собою правопідтверджуючий документ. 

Ознаками оформлення спадщини є: 1) встановлений 
законом обов’язок спадкоємця звернутися за свідоцтвом про 
право на спадщину на житло; 2) свідоцтво видається на ім’я 
кожного спадкоємця, із зазначенням імені та ідеальної або 
реальної частки у спадщині на житло інших спадкоємців; 
3) свідоцтво видається після закінчення строку прийняття 
спадщини2. 

У свідоцтві про право на спадщину повинне бути 
посилання на правоустановчий документ, на підставі якого 
спадкодавцю належав будинок (квартира чи інша нерухомість 
у вигляді житла), його характеристика, розмір загальної і 
житлової площі, перераховані всі господарчі і побутові 
будівлі, які розміщені на земельній ділянці, на якій 
знаходиться будинок. Якщо із довідки бюро технічної 
інвентаризації випливає, що спадкодавцем були зроблені 
певні прибудови, зведені сараї, гаражі, літні кухні, теплиці 
інше, нотаріус повинен вимагати відповідних дозволів. За їх 
відсутності свідоцтво про право на спадщину (за заповітом чи 
за законом) видається лише на ті об’єкти, які містяться у 
правовстановлюючих документах. 

 
1 Кухарєв О. Є. Спадкове право України: підручник. Київ : Алерта, 2016. С. 320.  
2 Солтис Н. Б. Житлові права у спадкових правовідносинах: монографія. 

К.: Ред. журн. «Право України», 2013. С.131.  
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Видача свідоцтва про право на спадщину на майно, право 
власності на яке підлягає державній реєстрації, проводиться 
нотаріусом. як правило, після подання документів, що 
посвідчують право власності спадкодавця на таке майно та 
перевірки відсутності заборони або арешту цього майна.  

У разі наявності заборони нотаріус письмово 
повідомляє кредитора про те, що спадкоємцям боржника 
видано свідоцтво про право на спадщину. 

Якщо на спадкове майно накладено арешт судовими чи 
слідчими органами, видача свідоцтва про право на спадщину 
затримується до зняття арешту. 

Якщо до складу спадкового майна входить нерухоме 
майно, нотаріус отримує інформацію з Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно шляхом безпосереднього 
доступу до нього. За відсутності у спадкоємця необхідних для 
видачі свідоцтва про право на спадщину документів нотаріус 
роз’яснює йому процедуру вирішення зазначеного питання в 
судовому порядку1. 

Якщо до кола спадкоємців входять неповнолітні або 
недієздатні особи, нотаріус при видачі свідоцтва про право на 
спадщину зобов’язаний повідомити про це органи опіки та 
піклування. Видача свідоцтва про право на спадщину спадкоємцям, 
які прийняли спадщину, ніяким строком не обмежена.  

Відсутність свідоцтва про право на спадщину може 
суперечити інтересам кредиторів, якщо спадкоємець 
приховує реальну кількість успадкованого майна, щоб не 
виплатити йому усієї суми боргу. 2 

Завершальним етапом правонаступництва, об’єктом 
якого виступає житло, є його реєстрація.  

 
1 Порядок вчинення нотаріальних дій нотаріусами України, затверджено 

Наказом Міністерства юстиції України від 22.02.2012 № 296/5. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0282-12#Text (дата звернення: 09.09.2024). 

2 Ромовська З. В. Українське цивільне право. Спадкове право: Підручник. 
К.: Правова єдність, 2009. С. 227. 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0282-12/stru#Stru
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0282-12#Text
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Відповідно до ст. 4 Закону України «Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» 
від 1 липня 2004 р. державній реєстрації прав підлягають 
право власності на нерухоме майно і речові права на нерухоме 
майно, похідні від права власності, зокрема право 
користування житлом (сервітут)1. 

Відповідно, підставою для державної реєстрації права 
власності та інших речових прав на житло є: свідоцтво про 
право на спадщину за законом чи за заповітом, видане 
нотаріусом або консульською установою України, або ж 
заповіт, яким установлено сервітут на житло.  

Житло як особливий об’єкт спадкового 
правонаступництва, характеризується низкою ознак, які 
визначають його спеціальний правовий режим. Набуття 
житла у порядку спадкового правонаступництва потребує 
певної сукупності юридичних фактів і юридичних 
формальностей: 

1) відкриття спадщини, оскільки за відсутності такого 
юридичного факту у вигляді події, інші юридичні факти 
правового значення не мають (коло спадкоємців може бути 
змінено заповітом, внаслідок народження спадкоємців чи їх 
смерті, усуненням від спадкування тощо); 

2) суб’єктний склад правовідносин і коло об’єктів 
спадкового правонаступництва визначається безпосередньо 
волевиявленням спадкодавця або ж законодавцем, якщо має 
місце спадкування за законом;  

3) наявність у складі спадщини належного спадкодавцю 
саме на праві власності житла, тобто успадкованість житла, 
яке виступає об’єктом правонаступництва;  

4) при спадкуванні за законом правонаступник 
позбавлений можливості обирати об’єкти спадкового 
правонаступництва, оскільки в силу універсального характеру 

 
1 Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень. 

Закон України від 1 липня 2004 р. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1952-
15#Text (дата звернення: 09.09.2024). 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1952-15#Text
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1952-15#Text
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спадкування він зобов’язаний або прийняти всю спадщину, в 
склад якої входить і житло, або ж відмовитися від спадщини; 

5) правонаступництво можливо як шляхом вчинення 
активних дій (зверненням із заявою до нотаріальної контори 
про прийняття спадщини), так і пасивних – при проживанні 
правонаступника разом із правопопередником; 

6) процес спадкового правонаступництва, об’єктом 
якого виступає житло, закінчується державною реєстрацією 
права власності на житло або реєстрацією іншого речового 
права на житло; 

7) якщо спадщина відкрилась внаслідок оголошення 
особи померлою, тобто, смерть спадкодавця, як один із 
юридичних фактів, сукупність яких є підставою набуття 
спадщини, презюмується, то житло ( будинок, квартира, 
маєток тощо), яке набуває спадкоємець, протягом п’яти років 
заборонено відчужувати (ст. 47 ЦК України). Така норма 
слугує додатковою гарантією захисту інтересів особи, яка 
незважаючи на її оголошення померлою, фактично є живою, і 
може з’явитися вже після поділу її майна в якості об’єктів 
спадщини; 

8) при поділі спадщини при спадкуванні за законом із 
врахуванням соціального значення житла, необхідно надати 
спадкоємцям, які не забезпечені житлом, переважне право на 
виділ їм спадкового майна у вигляді житла в натурі в межах їх 
спадкової частки при спадкуванні за законом і внести 
відповідні зміни до ч. 2 ст. 1279 ЦК України. Цим привілеєм 
спадкоємець міг би скористатися за умови, що протягом 
останніх п’яти років ним не відчужувалося належне йому на 
праві власності житло.  
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