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ВСТУП

Житлове право є одним із найбільш складних правових утво-
рень. Його феномен зумовлений тим, що воно формується 
та реалізується навколо вирішення житлової потреби, механізми 
задоволення якої визначаються економічною системою, панів-
ною державною ідеологією та рівнем розвитку держави загалом. 
У зв’язку з цим правова регламентація житлових відносин здійс
нюється як у межах приватного, так і публічного права, що зумов-
лює необхідність їхньої узгодженої взаємодії та комплексного під-
ходу до правового регулювання.

Економічні відносини щодо задоволення житлової потреби 
стали базовими. Так, внаслідок приватизації практично дев’яносто 
відсотків житлового фонду України стало приватним. Водночас 
житловий фонд соціального забезпечення не отримав відповідного 
опікування з боку держави. Такий підхід став хибним, що підтвер-
дила житлово-соціальна криза, яка утворилась внаслідок війни. 
Перша хвиля внутрішньої міграції розпочалася з 2014 р. З моменту 
повномасштабного вторгнення (лютого 2022 р.) почалася друга 
хвиля внутрішньої міграції. На цей момент у державі так і не було 
створено достатню систему соціального житлового забезпечення. 
Законодавством право на житло було проголошено, але фінан-
сові механізми його реалізації не були повноцінно розроблені. 
Як наслідок – на 2024 р. однією з базових потреб внутрішньо пере-
міщених осіб була необхідність в допомозі з орендою житла (82 %). 
Проблемність ситуації посилюється і руйнуванням житлового 
фонду, зокрема понад 2,5 мільйона домогосподарств по всій країні 
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(13 % житлового фонду України) були пошкоджені або зруйновані. 
Це стало викликом для суспільства та держави. Замість очікуваної 
допомоги переміщені українці отримали орендну плату в декілька 
разів вищу за ринкову, а також непридатні шкільні приміщення, 
які використовуються для тимчасового проживання. Аналізуючи 
показники вартості оренди житла в березні 2022 р., Ліга експер-
тів України зафіксувала рекордне подорожчання житла проти 
показників січня 2025 р.: у Чернівцях ціни на оренду збільшилися 
на 80 %, у Львові  – на 72 %, в Ужгороді  – на 46 %, в Івано-Фран-
ківську, Хмельницькому та Луцьку  – на 10  – 15 %1. Деструктивне 
ставлення держави до забезпечення житлових прав простежується 
в проєкті Закону про внесення змін до деяких законів України 
щодо встановлення гарантій забезпечення житлових прав вну-
трішньо переміщених осіб в у будівлях та спорудах закладів освіти 
№ 13473 від 14.07.2025, метою якого є гарантії забезпечення жит-
лом внутрішньо переміщених осіб, після закінчення воєнного 
стану, на базі будівель та споруд закладів освіти, які певний час 
не використовуються за призначенням та можливість отримання 
цього майна у власність територіальних громад, що сприятиме 
швидшій інтеграції внутрішньо переміщених осіб до територіаль-
них громад, що приймають2.

В умовах сучасних викликів, динаміки постійних реформ постає 
питання щодо визначення взаємодії людини та держави у житловій 
сфері. Тому актуальним напрямом дослідження постає визначення 
візійних орієнтирів реформи житлового права. Загалом, науковці 
несуть відповідальність перед майбутніми поколіннями, врахову-
ючи так званий ефект «крила метелика» у хаотичному та водночас 

1	 Рекордні показники: як змінювалася оренда житла впродовж 2022 року. 
URL: https://realestate.24tv.ua/yak-zminyuvalasya-orenda-zhitla-vprodovzh-2022-roku_
n2221139

2	 Проєкт Закону про внесення змін до деяких законів України щодо встанов-
лення гарантій забезпечення житлових прав внутрішньо переміщених осіб у будів-
лях та спорудах закладів освіти. URL: https://itd.rada.gov.ua/billinfo/Bills/Card/56742
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системному процесі правотворення. Нині ж майбутнє покоління 
правників і суспільство, загалом, успадковує приклад концепту 
правового хаосу та нелінійної динаміки правового регулювання, 
що виникли через надмірну формалізацію юридичних досліджень, 
перевагу майнових інтересів у юридичній практиці та занепад аксіо-
логії теоретичного осмислення правової матерії. Відтак будь-яке 
монографічне дослідження слід розглядати як інвестицію в майбут-
ній сталий розвиток суспільства.

Подяка: Автор висловлює подяку системі штучного інтелекту 
ChatGPT (OpenAI) за коректуру під час роботи над текстом.  
Усі концептуальні, наукові та аналітичні положення дослідження 
належать автору.



8

Розділ 1 
ТЕОРЕТИКО-ПРАВОВІ ЗАСАДИ 

ЖИТЛОВОГО ПРАВА

1.1 Правова природа, поняття,  
предмет та метод житлового права

Багато чого написано про поняття, предмет житлового права, 
що іноді втрачається й інтерес розуміти що це, для чого це. Але 
розвиток суспільних відносин змінює пластику буття. А право  – 
це лише його дзеркало, що дозволяє сформувати доріжки руху цих 
відносин, з надією суспільства, шо це буде справедливо. Навіть 
обмеження прав людина може сприймати як благо, якщо це спра-
ведливо задля спільного сталого розвитку. Все це відбивається 
на розумінні житлового права. Його теоретичні засади потребують 
оновлення, а тому варто визначити позиції дослідників щодо цього 
та виявити його сучасний стан.

Варто констатувати, що частково теоретичні поняття жит-
лового права формувалися поза житлово-правових конструкцій 
світової юриспруденції. Крім того, внаслідок того, що житловий 
фонд є частиною економічної системи будь-якої держави, то пра-
вові визначення формується із прив’язкою до панівної економічної 
моделі та ідеології правового режиму. Тому житлово-правові дефі-
ніції потребують постійного оновлення.

Сучасний стан житлового права як самостійної правової кате-
горії потребує детального наукового осмислення та розробки 
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концептуальних теоретичних моделей його оновлення. Необхід-
ність такого дослідження зумовлена тривалою науковою диску-
сією щодо правової природи житлового права та наявністю певних 
колізій у його категоріальному визначенні. Правові колізії у сфері 
житлового права мають науковий та практичний характер: нау-
кові колізії, пов’язані з визначенням місця житлового права в сис-
темі права, доцільність його існування як самостійного елементу 
системи права України. Науковці припускають, що перспективна 
житлове право може мати конверсію в самостійні інститут цивіль-
ного права із регулюванням відносин соціального найму в межах 
права соціального забезпечення, а також адміністративного права 
щодо управління та збереження житлового фонду3. Практичні колі-
зії житлового права обумовлені динамікою змін житлового зако-
нодавства, процесом пошуку оптимальної моделі правового регу-
лювання житлових відносин, а також дискусіями щодо доцільності 
виокремлення житлових відносин як самостійної правової катего-
рії, що потребує спеціального регулювання.

Поняття, місце житлового права в системі права України 
є однією із тривалих та складних наукових дискусій, що відбувались 
та відбуваються у царині юридичної науки. Таке положення сфор-
мувалось внаслідок його залежності від ідеологічних спрямувань 
у політичній системі держави, моделі економічної системи. Протя-
гом тривалого часу набуття права на житло розглядалося виключно 
в контексті радянської ідеології та планової економіки, у межах якої 
панувало положення про суспільну рівність та неприйнятність при-
ватної власності. Тому основним суб’єктом розподілу житла стала 
держава. Вона було основним суб’єктом у механізмі задоволення 
житлової потреби. Внаслідок існування планової економіки при-
родно обмежувалася приватна власність на житло. Використання 
радянського ідеологічного підґрунтя задля пояснення правової 

3	 Аврамова О. Є. Поняття та предмет житлового права. Вісник Луганського дер-
жавного університету внутрішніх справ ім. Е. О. Дідоренка. 2013. № 3. С. 246–253. 
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природи житлового права призвело до пожвавлення природного 
розуміння генезису виникнення житлової потреби, її задоволення 
та унормування протягом інших історичних етапів. Крім того, 
радянська юридична наука опинилася у стані ізоляції щодо світо-
вих наукових здобутків у сфері житлово-правових досліджень.

Поряд із розвитком наукового обґрунтування радянського жит-
лового права у світовій юридичній літературі одночасно велись дис-
кусії щодо природи житлових прав. Водночас через те, що радян-
ське житлове право було обмежене ідеологічними засадами, його 
розвиток не дозволяв широко використовувати міжнародний 
досвід ліберальних економічних моделей задоволення житлових 
потреб. З часом радянське житлове право зводилося переважно 
до розуміння механізму, за яким держава зобов’язана забезпечити 
надання житла. Для розуміння того, якого наукового пласту була 
позбавлена радянська житлова наука, визначимо лише окремі нау-
кові публікації. Наприклад, Р. Танстолл у книзі “The Fall and Rise 
of Social Housing: 100 Years on 20 Estates”4 розкриває становлення 
концепції соціального житла за останні сто років, що підтверджує 
розвиток наукової думки навколо житлового забезпечення не лише 
на теренах радянської юридичної науки. Проблематиці соціаль-
ної складової забезпечення житлової потреби також присвячена 
робота П. Рамос Пінто “Housing and Citizenship: Building Social 
Rights in Twentieth-Century Portugal”, який на рівні дослідження 
ретроспектив становлення соціальних прав у Португалії протягом 
ХХ століття визначає особливість задоволення житлової потреби5. 
Проблематиці становлення відносин за останні сто років у сфері 
соціального житла на прикладі Нідерландів та Словаччини при-
свячена наукова праця М. Полака “Historical Development of Social 

4	 Tunstall R. The Fall and Rise of Social Housing: 100 Years on 20 Estates. Bristol 
University Press, Policy Press. 2020. 256 р. DOI: https://doi.org/10.2307/j.ctvwcjh16

5	 Ramos Pinto Р. Housing and Citizenship: Building Social Rights in Twentieth-
Century Portugal. Contemporary European History. 2009. Vol. 18. Issue 2. Pp. 199–215. 
DOI: https://doi.org/10.1017/S0960777309004937
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Housing”. Так, він вказує, що на розвиток житлової ситуації в окре-
мих країнах впливає як їхня житлова політика, так і низка зовнішніх 
факторів, таких як: соціально-економічна та демографічна ситуація, 
політичні, адміністративно-правові чинники тощо. Зокрема, жит-
лова політика та соціальне житло в більшості південно-європей-
ських країн до певної міри були не пов’язані через затримку урба-
нізації та переважання сільського населення, що призвело до того, 
що уряди не приділяли уваги житловому будівництву. А до ІІ Сві-
тової війни житлове питання взагалі перебувало в економічній пло-
щині, і лише через соціальну воєнну кризу воно отримало соціальне 
значення6. Такі наукові роботи свідчать, що дослідження житлової 
проблематики не лише набули великої популярності в минулому, 
а й залишаються надзвичайно актуальними для сучасної юрис-
пруденції на глобальному рівні. Наведені дослідження розробля-
лися в різних країнах, зокрема в державах Європейського Союзу 
та США, де житлове питання є ключовим аспектом соціальної 
та економічної політики.

Окремо слід підкреслити, що проблема недостатнього враху
вання міжнародного наукового досвіду залишається актуаль-
ною: сучасні наукові дослідження українських правників часто 
позбавлені впливу теоретичних поглядів відомих світових уче-
них. Це явище простежується не лише у сфері житлового права, 
а й у ширшому контексті теорії права та концепцій прав людини.

Незважаючи на відсутність наукової мобільності в Україні, 
вивчення житлово-правових категорій відбувалося. У 1973 р. 
В. П.  Маслов опублікував підручник «Радянське житлове право», 
в якому визначив основні поняття житлового права. Праця 
В. П.  Маслова була та залишається актуальним джерелом науко-
вої житлово-правової думки, оскільки, по-перше, на відміну від 

6	 Polák М. Historical Development of Social Housing. NEHNUTELNOSTI  
A BÝVANIE. Slovak University of Technology. С. 64. URL: https://www.stuba.sk/buxus/
docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2006_2/05Polak.pdf
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багатьох праць радянської доби, робота В. П.  Маслова містить 
мало посилань на комуністичні досягнення в житловій сфері, в ній 
лише чітко сформульовані правові категорії; по-друге, запропоно-
вані концепції є важливими не лише для науки радянського права, 
але й для сучасності, оскільки вони мають збалансоване теоре-
тичне підґрунтя. Щодо визначення житлового права, то дослідник 
доводив, що «житлове право  – це частина цивільного права, яка 
включає сукупність правових норм, що регулює суспільні відно-
сини, встановлювані в процесі задоволення громадянином своїх 
житлових потреб (житлове право в об’єктивному розумінні), і пра-
воможність громадянина на задоволення житлової потреби та його 
право на конкретне жиле приміщення, що ним він користується 
(суб’єктивне право на жиле приміщення)»7.

Позиція В. П.  Маслова формувалася на основі зіставлення 
житлового та цивільного права, оскільки він не надав житловому 
праву чіткої структурно-інституційної характеристики та не визна-
чив його місце в системі права як окремої підгалузі або інституту. 
За його визначенням, предметом житлового права є суспільні від-
носини, що виникають у процесі задоволення житлових потреб 
громадян. Подібну позицію поділяли С. О.  Сліпченко, Є. О.  Мічу-
рін та О. В. Соболєв8, які також не виділяли житлове право як само-
стійну частину системи цивільного права. Цей приватноправовий 
підхід до розуміння правової природи житлового права поділяється 
і на сьогодні окремими дослідниками та сформував концепт житло-
вого права як інституційного елементу системи приватно права. Він 
сформований на розумінні житлової потреби як майнової, пов’яза-
ного з правом власності та користування житлом на підставі при-
ватної власності чи договору найму / оренди.

7	 Маслов В. П. Радянське житлове право. Київ : Вища школа, 1973. 175 с. С. 6. 
8	 Сліпченко С. О., Мічурін Є. О., Соболев О. В. Житлове право України  : 

навчально-практичний посібник. Харків : Еспада, 2003. 344 с. С. 13. 
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Поряд з цим існують інші позиції. Так, М. К.  Галянтич 
не виокремлює житлове право із цивільного права, але розглядає 
самостійність житлового законодавства. Він визначає: «Суспільним 
відносинам у житловій сфері притаманна специфічність, риси одно-
рідності, які дозволяють згрупувати їх у специфічно відокремлений 
вид суспільних відносин, які становлять предмет правового регу-
лювання». До цих відносин вчений відносить: а) реалізацію права 
на житло; б) надання фізичній особі житла в користування; в) воло-
діння та користування житлом; г) управління житловим фон-
дом; д) експлуатацію та охорону житлового фонду; е) виключення 
з житлового фонду жилих будинків і приміщень, що не придатні 
для проживання; є) розгляд житлових спорів та тощо9. Позиція 
М. К. Галянтича тяжіє до визначення житлового права як інституції 
приватного права, водночас житлове законодавство він розглядає 
як комплексну галузь.

В. В. Кочин розглядає житлове право в межах приватного права. 
Так дослідник зазначає, що в межах житлових відносин має реалі-
зовуватися концепція приватного права10.

Публічно-правовий концепт житлового права простежується 
в роботах О. С. Комнатного. На його думку, житлове право України – 
це сукупність правових норм, що регулюють відносини між грома-
дянами та громадян з державними і громадськими організаціями 
у процесі реалізації конституційного права людини і громадянина 
на житло. Він підкреслює, що житлове законодавство охоплює 

9	 Галянтич М. К. Проблеми існування житлового права в Україні. Проблеми 
цивільного права та процесу  : тези доп. учасників наук.-практ. конф., присвяч. 
світлій пам’яті О. А. Пушкіна (м. Харків, 24 травня 2019 р.). Харків  : ХНУВС, 2019.  
С. 22–26. С. 23.

10	 Кочин В. В. Розвиток житлового права: цінності, принципи та моделі пра-
вового регулювання. Забезпечення реалізації прав людини в житловій сфері:  
від доктрини до концепції  : збірник наукових праць за результатами «круглого 
столу». Упорядник В. В. Кочин. Київ : НДІ приватного права і підприємництва імені 
академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України, 2024. С. 48–56. С. 49.
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норми конституційного, адміністративного, цивільного права11. 
Наведений підхід базується на первинності норм публічного права 
в механізмі задоволення житлової потреби. Тобто конституційне 
право на житло є базисом утворення й житлового права. Цей підхід 
поділяє К. В.  Заєць. Так, за своєю природою, конституційне право 
на житло є публічно-правовою нормою. Внаслідок цього, житлове 
право поєднує як публічні (облік громадян, які потребують покра-
щення житлових умов та надання житла в державному та кому-
нальному житловому фонді), так і приватні інтереси, що кожна 
особа має можливість самостійно задовольнити особисту потребу 
в житлі12. Отже, в житловому праві відбувається поєднання при-
ватних (економічних) інтересів та публічних (соціальних) інтересів. 
Саме в цьому є вияв комплексності житлового права.

На зв’язок житлового права із публічним правом вказує 
Д.  Кован. Він доводить, що житлове право має безпосередній 
зв’язок із житловою політикою. Саме в цій сфері відбувається 
перетинання права та політики13. Дійсно, житлове право не може 
бути відокремлене ані від публічно-правової площини житло-
вої політики, ані від приватно-правового виміру, що пов’язаний 
із задоволенням житлових потреб. Така інтеграція зумовлює 
складний та комплексний характер житлового права. При цьому, 
саме в царині житлового права не відбувається певного зіткнення 
публічного та приватного права, на яке звертає увагу О. Д. Круп-
чан, О. О.  Гайдулін. Дослідники вказують, що принципова від-
міна публічних відносин від приватних полягає в тому, що витоки 

11	 Комнатний С. О. Філософсько-правові та нормативні засади реалізації жит-
лової політики та права на житло в Україні. Київ : Київський університет. ім. Б. Трін-
ченка. 2022. 344 с. С. 302. 

12	 Заєць К. В. Правова природа відносин у житловій сфері. Науковий вісник 
Ужгородського національного університету. Серія «Право». 2015. Вип. 35 (1.1). 
С. 126–130. С. 127. 

13	 Cowan D. Housing Law and Policy. Cambridge  : Cambridge University Press, 
2011. Р.2 DOI: https://doi.org/10.1017/CBO9781139018302
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останніх приховані не «у волі панівного класу» як офіційно заяв-
лено теоретиками держави і права джерела змісту перших, а у від-
носинах між живими людьми, подібно до того, як корисні копалини 
«закопані» в незбагаченій руді. Тобто у своїй юс натуралістичності 
приватне право надає переважно позитивному публічному праву 
певне морально-правове виправдання і цим забезпечує його спра-
ведливість та дієвість14. Водночас у філософському контексті вияв 
публічності в житловому праві набуває позитивного змісту, який 
спрямований не так на примус, як на забезпечення безпеки про-
живання та утвердження соціальної справедливості у сфері жит-
лового забезпечення. Публічне право, його вияв імперативності 
в житловому праві є необхідним. Тому і складається природний 
симбіоз приватного та публічного права, спрямований на забез-
печення реалізації права на житло як фундаментальної цінності 
житлового права.

На комплексну природу житлового права звертав увагу 
Р. В.  Колосов. Він зазначав, що комплексний характер житлового 
права полягає в тому, що воно поєднує не тільки норми цивільно-
правового характеру (які складають більшість у загальній масі 
житлових норм), а й норми інших галузей права, які присвячені 
безпосередньо житловим правовідносинам, або відносинам, пов’я-
заним з житлом. «Житлове право  – це не механічна сукупність 
різноманітних правових норм, а певна система правових норм, які 
складаються під час задоволення житлових потреб фізичними осо-
бами чи реалізації юридичними особами прав та обов’язків у жит-
ловій сфері, пов’язаних з користуванням житловим фондом, його 
експлуатацією, ремонтом, утриманням, приватизацією державного 

14	 Крупчан О. Д., Гайдулін О. О. Гармонія прав кожного  – умова справед
ливості для всіх: ідейні засади нової філософії приватного права. Приватне 
право і підприємництво : збірник наукових праць. 2025. Вип. 2. С. 7–16. С. 13.  
DOI: https://doi.org/10.32849/2409-9201.2025.25.1



Візія житлового права: людина та держава

16

житлового фонду чи іншими правовідносинами, які виникають 
у процесі реалізації права на житло»15.

Комплексність житлового права обумовлено тим, що воно 
базується на житловій політиці (елемент соціальної та економічної 
політики), яка є частиною публічного управління. Так, до основ-
них завдань житлової політики належать забезпечення доступності 
житла, підтримання його належної якості та формування механіз-
мів, що гарантують прийнятний рівень вартості. Водночас у сучас-
них умовах особливої актуальності набувають такі напрями, як про-
тидія бездомності, запобігання процесам соціальної поляризації 
та просторової сегрегації, а також утвердження пріоритету соціаль-
ної єдності й розвиток концепції сталих спільнот16. Вона є пред-
метом дослідження в таких юридичних науках, як: конституційне, 
адміністративне право, теорія держави та права. І це, безумовно, 
сфери публічних інтересів. А ось безпосередньо задоволення жит-
лової потреби відбувається за допомогою приватноправових спо-
собів набуття суб’єктивного права на житло. Тому і житлове право 
природно має комплексність.

Правові колізії житлового права мають вияв і у житловому зако-
нодавстві. Так, житлове законодавство обумовлено застосуванням 
комплексу правових норм у сфері забезпечення житлової потреби, 
управління житловим фондом тощо. Дослідники житлово-право-
вої матерії завжди зверталися до доведення поєднання норм адмі-
ністративного та цивільного права. Водночас у юридичній літе-
ратурі неодноразово наголошувалося, що стриженим житлового 
законодавства є цивільне та адміністративне право, проте зовсім 

15	 Колосов Р. В. Концептуальні засади житлового права в правовій сис-
темі України. Науковий вісник Ужгородського національного університету. Серія 
«Право». 2014. Вип. 27. Т. 1. С. 147.

16	 Polák М. Historical Development of Social Housing. NEHNUTELNOSTI  
A BÝVANIE. Slovak University of Technology. С. 64. URL: https://www.stuba.sk/buxus/
docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2006_2/05Polak.pdf
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залишилися поза увагою роль міжнародного права. Так, врахо
вуючи глобальні виклики, зокрема міграційні потоки, зміни клімату 
та збройні конфлікти, міжнародні норми все більше інтегруються 
в національні системи для захисту права на житло.

На зіставлення приватних та публічних засад у житловому праві 
влучно звертає увагу М. К. Галянтич: «житлове право є комплексним 
правовим утворенням, що включає приватно– та публічно-правові 
норми, має значну внутрішню галузеву специфіку і виокремлюється 
за рахунок: особливих принципів і спеціальних норм; наявності 
специфічних юридичних конструкцій; наявності окремого терміно-
логічного апарату; в особливостях правового становища суб’єктів; 
порядку їх реалізації; підстав набуття та припинення суб’єктивних 
прав й обов’язків і механізму захисту; неможливості застосування 
норм житлового законодавства до відносин, що регулюються нор-
мами інших галузей, підгалузей, інститутів»17.

Вияв поєднання публічних та приватних інтересів простежу-
ється в накопичувальній системі житлового забезпечення. Це меха-
нізм, який дозволяє громадянам накопичувати кошти для прид-
бання житла або покращення житлових умов проживання. У таких 
системах зазвичай передбачається участь у спеціальних фондах 
або програмах, де за рахунок регулярних внесків накопичуються 
гроші для подальшого набуття суб’єктивного права на житло. 
Накопичувальна система житлового забезпечення може включати 
як державне співфінансування внесків, так і механізми поступо-
вої виплати внесків через процес накопичення. Відносини в межах 
цієї системи базуються на договірних конструкціях, що регулюють 

17	 Галянтич М. К. Співвідношення приватно- та публічно-правових елемен-
тів у житлових правовідносинах Актуальні проблеми цивільного, житлового та 
сімейного законодавства : матеріали Міжнар. наук.-практ. конф., присвяч. 90-річчю 
з дня народження д-ра юрид. наук, проф. В. П. Маслова, 16 березня 2012 р. / ред-
кол.: В. І. Борисова (відп. ред.) та ін. ; Нац. ун-т «Юрид. акад. України ім. Ярослава 
Мудрого». Харків : Право, 2012. С. 47–49. С. 48.
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умови внесків та використання коштів18. Водночас у межах зазначе-
ної системи відбувається поєднання публічного інтересу, спрямо-
ваного на реалізацію політики соціального забезпечення, та при-
ватного інтересу, що полягає у здійсненні права на проживання 
(з моменту участі у програмі) й набуття житла у власність (кінцевий 
результат програми житлового забезпечення)19.

Загалом, можна констатувати, що, незважаючи на спроби різних 
дослідників визначити місце житлового права в системі права, єди-
ної сталої наукової позиції щодо цього питання у юридичній науці 
України невизначено. Повністю охопити регламентацію житлових 
відносин цивільним законодавством неможливо, внаслідок існу-
вання організаційних, інноваційних житлових відносин. Житлове 
право базується на імперативних та диспозитивних засадах. При 
цьому, рівень імперативності в житлово-правовій матерії значно 
вище ніж в інших правових утвореннях, оскільки імперативність 
в житловому праві обумовлена необхідністю забезпечення безпеки 
експлуатації житлової нерухомості.

Варто зазначити, що посилення наукової дискусії щодо правової 
природи житлового права та його місця в системі права зумовлена 
формуванням симбіозу приватного та публічного права, орієнто-
ваного на забезпечення прав людини та правову регламентацію 
складних суспільних відносин. Цей процес привертає увагу прав-
ників, які розглядають його як взаємопроникнення імперативних 
та диспозитивних засад у відповідну сферу правової матерії. Так, 
В. В. Васильєв вказує, що диспозитивний та імперативний характер 

18	 Аврамова О. Є. Договірні конструкції накопичувальної системи житлового 
забезпечення. Договір як універсальна форма правового регулювання: матеріали 
Всеукраїнської науково-практичної конференції, присвяченої пам’яті академіка 
Національної академії правових наук України, заслуженого діяча науки і техніки 
України, доктора юридичних наук, професора Володимира Васильовича Луця 
(1933–2021) (м. Івано-Франківськ, 04 квітня 2025 р.). Івано-Франківськ : Прикарпат-
ський національний університет імені ВасиляСтефаника, 2025. С. 76–79. С. 78.

19	 Там само.
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цивільно-правових норм зумовлений різними засобами правового 
регулювання20; на думку Є. О. Кухарєва, імперативні норми обме-
жують правову свободу (диспозитивність)21.

Наведені позиції здебільшого висувалися фахівцями спадко-
вого права, оскільки саме цей інститут цивільного права має одну 
із найбільшу кількість імперативних норм, зумовлених обов’язко-
вою формою дії суб’єктів при оформленні спадщини. Здебільшого 
імперативність у цивільному праві має формалізований характер.

На відміну від цього сутність імперативності у житловому 
праві має інший вияв. Воно спрямовано на забезпечення доступ-
ності, достатності, безпечності житла. Відомо, що диспозитивність 
завжди пов’язана з можливістю для суб’єкта вільно обирати власну 
дію, самостійним встановленням правомірної поведінки. Нато-
мість імперативність зводиться до примусу, відсутності автономії 
волі суб’єкта у виборі правомірної дії. Примус асоціюється з при-
мусом з боку публічної влади або лише із задоволенням публічного 
інтересу. Ще з римського права імперативність у сфері відносин 
навколо житла використовувалась для захисту та підтримки безпеч-
ного проживання в житлі або безпечного перебування біля житла. 
Так, у п. 7 титулу XVIII про посади презеса (“De officio praesidis”) 
кн. 1 Дигестів Юстиніана зазначалось, що презес провінції мав 
право оглядати будівлі. Якщо їхній стан вимагав ремонту, то він мав 
право вимагати виправлення такого стану, а якщо власник не був 
у змозі виправити такий стан будівлі, то презес допомагав (відповід-
ними коштами) усунути руйнування22. Наведене положення вказує 

20	 Васильєв В. В. Диспозитивність та імперативність норм цивільного права в 
контексті визначення меж саморегулювання цивільних відносин: змістовно-мето-
дологічний аналіз. Актуальні проблеми вітчизняної юриспруденції. 2018. Т. 1. № 6. 
С. 87–91. С. 90. 

21	 Кухарєв О. Є. Сутність імперативності в спадковому праві. Наукові 
праці Національного університету «Одеська юридична академія». 2017. Т. 20.  
С. 64–70. С. 65. 

22	 Digesta Iustiniani Augusti. Том 1 : Digesta Iustiniani Augusti, Justinian I 
(Emperor of the East). Weidmannos, 1963. 998 р. С. 511. 
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на існування правоможності презеса щодо контролю в житловій 
сфері, зокрема презес мав право: 1) здійснювати огляд (контроль) 
за станом будівель; 2) виносити припис щодо усунення небезпеч-
ного стану будівлі; 3) надавати допомогу в ремонті будівлі. Наведене 
положення з часом лише отримало розвиток23. Так, все ще є чинною 
Постанова Ради Міністрів УРСР «Про порядок обстеження стану 
жилих будинків з метою встановлення їх відповідності санітарним 
та технічним вимогам та визнання жилих будинків і жилих примі-
щень непридатними для проживання» від 26 квітня 1984 р. № 18924. 
Ця постанова потребує оновлення, оскільки значно змінилися еко-
номічні, соціальні відносини, будівельні стандарти та норми, кліма-
тичні умови проживання тощо. Водночас правило, якщо житловий 
будинок визнано аварійним, то необхідно виселення його мешкан-
ців, залишається і буде залишатися, тому що в цьому випадку задо-
вольняються інтереси захисту життя та здоров’я людей як публіч-
ного блага. 

Імперативність має вияв і в інших житлових правовідносинах. 
Так, відсутність ключових принципів приватного права, таких як: 
воля сторін, свобода вибору, незалежність та самостійність – вияв-
ляється в таких сферах, як: управління житлом / багатоквартирним 
будинком, споживання житлово-комунальними послугами, забезпе-
чення соціальним житлом, виконання умов договорів соціального 
найму тощо. Прояв імперативності має місце при формуванні та реа-
лізації житлової політики, яка є системою організаційно-правових 
заходів щодо створення національного механізму реалізації права 

23	 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання жит-
лових відносин в Україні  : монографія. Тернопіль  : МОН України, Західноукр. нац. 
ун-т., 2021. 426 с. С. 250. 

24	 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 : постанова Ради міністрів 
УРСР від 26 квітня 1984 р. № 189. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/189-84-% 
D0%BF#Text
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на житло. В умовах воєнного стану, внаслідок якого виникає 
потреба у системному відновленні та збереженні житлового фонду, 
імперативність має бути у регіональних, місцевих програмах жит-
лової політики. Зокрема, може бути примус щодо позбавлення 
права власності на пошкоджене житло, що не може бути віднов-
лено внаслідок змін в фундаменті будівлі або потреба розміну-
вання також припускає застосування примусу. Варто наголосити, 
що частина норм житлового законодавства мають імперативно-
технічний характер. На це звертав увагу ще В. П. Маслов. Він вка-
зував, що за ступенем забезпеченості виконання ці норми, як пра-
вило, мають імперативний характер25.

Публічно-правова складова житлового права має вияв і в тому, 
що в аспекті міжнародної практики, право на житло є фунда-
ментальним правом, яким опікується ООН; в результаті цього 
прийнято низку постанов з цього питання органами ООН. Про-
грама Організації Об’єднаних Націй з населених пунктів (ООН-
Хабітат) постійно звертає увагу урядів, що право на достатнє 
житло було визнано як важлива складова права на достатній жит-
тєвий рівень26. У межах реалізації глобальних житлових програм 
у 1985 р. ООН заснувала Всесвітній день Хабітат  / Міжнарод-
ний день житла, що відзначається з 1986 р. в перший понеділок 
жовтня. Він був запроваджений 40-ю сесією Генеральної Асамб-
леї ООН (Резолюція № A/RES/40/202 від 17 грудня 1985 року) 
на основі рекомендацій Комісії з населених пунктів з метою 
просування завдань розвитку задля забезпечення адекватного 
доступного житла для кожної людини. Перший Всесвітній день 
Хабітат у 1986 р. проходив під гаслом «Житло  – це моє право»27.  

25	 Маслов В. П. Радянське житлове право. Київ : Вища школа, 1973. 175 с. С. 7. 
26	 United nations housing rights programme report No. 1. Series of publications  

in support of the Global Campaign for Secure Tenure. No. 5. United Nations Human 
Settlements Programme (UN-HABITAT) Office of the High Commissioner for Human 
Rights (OHCHR) Nairobi, 2002. 126 р. Р. 27. 

27	 Всесвітній день Хабітат. URL: https://www.un.org/ru/observances/habitat-day
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Аналізуючи міжнародні стандарти прав людини у сфері достат-
нього (адекватного) житла необхідно зазначити, що розробка жит-
лового, житлово-комунального законодавства повинна прийматися 
крізь призму міжнародних стандартів достатності житла28. Тобто 
житлове право є складовим елементом у сфері виконання міжна-
родних зобов’язань держави щодо забезпечення права на достатнє 
житло, що є частиною соціального забезпечення достатнього жит-
тєвого рівня. У такому аспекті визначати місце житлового права 
в системі цивільного права є некоректним. Враховуючи наявність 
міжнародного публічного елементу в структурі сучасної правової 
матерії житлового права, постає питання і щодо можливості його 
зіставлення із публічним та приватним правом.

Поєднання публічного та приватного у правовій природі житло-
вого права вказує на його комплексність.

У юридичній літературі наголошено, що комплексні галузі 
права: 1) мають самостійний предмет правового регулювання, 
тобто суспільні відносини, що регулюються цією галуззю права, 
розкидані на всьому полі соціальної поведінки, належать різним 
соціальним сферам і, при цьому, не регулюються іншими галузями 
права; 2) мають специфічний метод правового регулювання, який 
складає собою цілісну систему різноманітних юридичних прийо-
мів дії на предмет правового регулювання29. Комплексна галузь 
права є сукупністю правових норм, які регулюють як пуб-
лічно-правові, так і приватноправові відносини, які неможливо 

28	 Аврамова О. Є. Розвиток житлово-комунального законодавства крізь 
призму міжнародних стандартів прав людини. Харківський національний універ-
ситет внутрішніх справ: 25 років досвіду та погляд у майбутнє (1994–2019 рр.)  :  
зб. тез доповід. на міжнар. наук.-практ. конф. до 25-річчя створення університету 
(м. Харків, 22 листопада 2019 р.). Харків, 2019. С. 39–41. С. 40. 

29	 Миколенко О. І. Чи існують комплексні галузі права? Правова держава. 2020. 
№ 6. С. 205. DOI: https://doi.org/10.18524/2411-2054.2003.6.219402
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регламентувати однією галуззю права30. Ці галузі органічно поєд-
нують в собі публічні та приватні інститути, що мають спочатку 
різні предмети правового регулювання, однак  – спільну мету 
та методи правового регулювання (тобто, однорідні функціональні 
характеристики)31.

Враховуючи наведене, можна констатувати, що у сфері житло-
вого права внаслідок поєднання двох ключових детермінант – еко-
номічної та соціальної  – неможливо виокремити єдину природу 
цієї правової інституції. Через те простежується прояв приват-
ного інтересу, спрямованого на задоволення індивідуальної жит-
лової потреби, та публічного інтересу, орієнтованого на житлове 
соціальне забезпечення задля сталого розвитку суспільства. Крім 
того, характерною ознакою житлового права є поєднання диспо-
зитивних та імперативних засад правового регулювання. У житло-
вому праві відбувається об’єднання правових норм за предметом 
правового регулювання  – розробка та реалізація житлової полі-
тики, забезпечення житлової потреби, управління житлом, а тому 
житлове право повинно розглядатися і як комплексна галузь зако-
нодавства. Це, у свою чергу, зумовлює конкуренцію приватноправо-
вих та публічно-правових засад у житловому праві. Загалом комп-
лексність житлового права може визначатися через такі ознаки:

1)	 воно спрямовано на задоволення як публічних так і при-
ватних інтересів: публічний інтерес полягає у такому: підтримка 
достатнього життєвого рівня суспільства, зокрема створення 
умов для забезпечення житлової потреби на засадах доступності 

30	 Добробог Л. М. Підгалузь права і комплексна галузь права як елементи 
системи права: проблемні аспекти. Науковий вісник Міжнародного гуманітарного 
університету. Серія : Юриспруденція. 2014. Вип. 11 (1). С. 27–29. С. 29. 

31	 Хряпченко В. П. Комплексні галузі права в різомній моделі системи права. 
Правові та інституційні механізми забезпечення розвитку держави та права  
в умовах євроінтеграції : матеріали Міжнародної науково-практичної конференції  
(20 травня 2016 р., м. Одеса) : у 2 т. Т. 1 / відп. ред. М. В. Афанасьєва. Одеса : Юри-
дична література, 2016. С. 82–85. С. 84. 
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та достатності; приватний інтерес спрямований на набуття права 
на житло як матеріального об’єкта, зокрема і задля задоволення 
житлової потреби);

2)	 суспільні відносини виникають навколо забезпечення житлової 
потреби, що є складною категорією, яка має прояв у ланцюзі задово-
лення житлової потреби (має індивідуальний та публічний аспект);

2)	 житлове право базується на поєднанні імперативних та дис-
позитивних засад;

3)	 в суб’єктній структурі житлових правовідносин є як публічні 
так і приватні суб’єкти;

4)	 метод правового регулювання житлового права є комплекс-
ним, що поєднує диспозитивний та імперативний метод.

Одним із складних наукових питань є визначення предмету жит-
лового права. Предмет житлового права  – це система суспільних 
відносин щодо забезпечення житлової потреби, які врегульовані 
комплексом правових норм. М. К. Галянтич вказує на такі суспільні 
відносини з: приводу встановлення особливостей здійснення права 
власності на житло; користування житлом власником та членами 
його сім’ї; дотримання прав не власників при переході права влас-
ності на житло; особливості користування загальним майном спів-
власників житла; встановлення відповідності будівель житловим; 
спільне утримання жилих приміщень у багатоквартирних будинках. 
При цьому тенденцією сучасного періоду є те, що значну частину 
сучасного законодавства залишають норми публічного спряму-
вання, що визначають порядок управління житловим фондом, його 
утримання, державний контроль за відновленням житлового фонду 
незалежно від його виду і призначення32.

32	 Галянтич М. К. Осучаснення засад реформування житлового законодавства 
України. Стан і засади реформування цивільного та житлового законодавства 
України : матеріали ХХІІ науково-практичної конференції, присвяченої 102-й річ-
ниці з дня народження доктора юридичних наук, професора, член-кореспондента 
АН УРСР, ректора Харківського юридичного інституту (1962–1987 рр.) В. П. Мас-
лова (Харків, 9 лютого 2024 рок). Харків, 2024. С. 57–62. С. 59, 60. 
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Вважаємо, що предмет житлового права складають суспільні 
відносини, що виникають та реалізуються щодо механізму забез-
печенню житлової потреби. Забезпечення житлової потреби 
є складним механізмом, що передбачає як підстави набуття 
права на житло, так і процес будівництва житла, фінансування 
його придбання, введення інноваційного підходу в доступність 
та достатність житла33. Можна виокремлювати забезпечення 
житлової потреби на індивідуальному та загальному рівні. У разі 
індивідуального забезпечення житлової потреби мова може йти 
виключно про задоволення житлової потреби окремої людини. 
Зокрема індивідуального будівництва житла, укладання договору 
найму житла, придбання житла у власність тощо. На загальному 
рівні забезпечення житлової потреби є складним механізмом, 
що визначається у межах засад житлової політики відповідного 
рівня (державного, регіонального, місцевого). Цей механізм може 
включати такі елементи: розробка та реалізація державних, регіо-
нальних та місцевих житлових програм; проєктування житлового 
простору та окремих об’єктів житлової нерухомості; будівництво 
житла; введення його в експлуатацію; надання житла особам, які 
потребують житлового забезпечення; а також подальше управ-
ління й експлуатація житлового фонду.

Зв’язок задоволення індивідуальної житлової потреби із загаль-
ним житловим забезпеченням природно призводить і до розши-
рення предмету житлового права. На це впливає і сучасне укладення 
відносин внаслідок війни. В умовах війни та повоєнного віднов-
лення України питання фінансування житлового фонду є критично 

33	 Аврамова О. Є. Житлово-правовий ланцюг забезпечення житлової потреби. 
Актуальні проблеми юридичної науки. Політико-правові передумови європейської 
та євроатлантичної інтеграції України  : збірник тез Міжнародної науково-прак-
тичної конференції «Двадцять другі осінні юридичні читання» (м. Хмельницький, 
13  жовтня 2023 року). Хмельницький : Хмельницький університет управління  
та права імені Леоніда Юзькова, С. 91–93. С. 92. 
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важливим. Найбільших руйнувань зазнав житловий фонд вели-
ких міст на Сході. Зокрема, це Маріуполь, Харків, Чернігів, Сівер-
ськодонецьк, Рубіжне, Бахмут, Мар’їнка, Лисичанськ, Попасна, 
Ізюм та Волноваха. Наприклад, у Сіверськодонецьку пошкоджено  
90 % житлового фонду, Бахмут і Мар’їнка майже не мають непош-
коджених будівель34. Відновлення міст та їх трансформація після 
війни потребують комплексного підходу до містобудування, який 
поєднує інноваційні рішення, сталий розвиток та інтеграцію між-
народної підтримки для забезпечення стійкої і ефективної реконс
трукції35. Враховуючи складність процесів як створення житла, 
так і набуття права на житлове приміщення, станом на сьогодні 
маємо об’єктивний процес щодо зближення житлового та місто-
будівного права. Ці правові інституції мають єдиний вектор щодо 
утворення житлового простору та забезпечення житлової потреби, 
ступінь вирішення якої з кількісного та якісного погляду потрібно 
розглядати як суттєвий чинник імплементації європейських умов 
та стандартів життя36. Окремо активно формуються відносини 
щодо житлових інновацій. Житлові інновації  – це розроблені або 
поліпшені технології, продукти, послуги чи організаційно-технічні 
рішення, що мають здатність до конкуренції та застосовуються 
у сфері житлового будівництва, управління житлом або наданні 
житлово-комунальних послуг, та суттєво покращують якість, 
ефективність, доступність та комфорт житла, зокрема це житлова 

34	 Звіт про прямі збитки інфраструктури від руйнувань внаслідок військо-
вої агресії росії проти України станом на листопад 2024 року. URL: https://kse.ua/
wp-content/uploads/2025/02/KSE_Damages_Report-November-2024-UA.pdf

35	 Криворучко В. О. Фінансування житлового фонду у повоєнній Україні: меха-
нізми та інструменти. Актуальні проблеми економіки. 2024. № 12 (282). С. 103–112. 
С. 110. DОІ: 10.32752/1993-6788-2024-1-282-103-112

36	 Волкова А. О. Житлова сфера в Україні: стан та перспективи правового забез-
печення досягнення балансу між економічною ефективністю та соціальною справед-
ливістю. Часопис Київського університету права. 2018. № 3. С. 189–196. С. 194. 



27

Розділ 1. Теоретико-правові засади житлового права

фотоенергетика (житлова вольтаїка), енергозберігаючі системи у жит-
ловому просторі, новітні будівельні матеріали, процеси будівництва  
та зносу житла37.

Враховуючи розширення суспільних відносин щодо житла, 
можна визначити, що предмет житлового права складають такі 
суспільні відносини; 1) формування та реалізації житлової полі-
тики; 2) управління житловим фондом (будівництво, експлуата-
ція, знос, відновлення та реструктуризація, контроль за станом 
житлового фонду); 3) управління багатоквартирним будинком; 
4) набуття прав на житло; 5) проживання та експлуатація житла; 
6) інноваційні житлові правовідносини. Ця система відносин 
поєднує різні за своєю природою відносини, зокрема приватні 
та публічні. Наведене є підґрунтям співвідношення житлового 
права із комплексною галуззю права.

Окрім предмета житлового права, його комплексний характер 
виявляється також у методах правового регулювання. Д. М. Лук’я-
нець вказує, що чітко визначених галузевих методів правового регу-
лювання може бути лише три, причому при їх реалізації можуть 
бути одночасно задіяні різноманітні правові норми, як імпера-
тивні, так і диспозитивні. Ці методи відповідно можна іменувати 
як «метод цивільного права», «метод адміністративного праві» 
та «метод судового права», і вони відповідають сучасним галу-
зям права цивільному, адміністративному та процесуальному38. 
Т. С. Ківалова, Г. Є. Смелянець по іншому виокремлюють види цих 
методів, зокрема вони вказують, що існують загальні та галузеві 

37	 Аврамова О. Є. Формування інноваційних житлових правовідносин в умовах 
війни. Сучасні виклики для приватного права України: європеїзація, диджиталіза-
ція, війна : зб. наук. пр. за результатами Третьої Всеукраїнської наук.-практ. конф. 
(06 червня 2025 р., Київ-Хмельницький) / за заг. ред. В. І. Нагнибіди. Київ : Науково-
дослідний інститут приватного права і підприємництва імені академіка Ф. Г.  Бур-
чака НАПрН України, 2025. С. 27–31. С. 29.

38	 Лук’янець Д. Про співвідношення методу адміністративного права та мето-
дів адміністративно-правового регулювання. Вісник Харківського національного уні-
верситету ім. В. Н. Каразіна. Серія Право. 2010. № 845. С. 288–291. С. 292.
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методи правового регулювання. При цьому кожен галузевий метод 
є специфічним комплексом прийомів та засобів регулювання, 
що існують тільки у цьому конкретно-нормативному матеріалі39. 
Загалом, можна визначити, що методи правового регулювання  – 
це система правових засобів впливу на суспільні відносини. Отже, 
загальні методи правового регулювання (імперативний та диспо-
зитивний) є поширеними вони застосовуються як в сталих галузях 
права, так і в поєднанні в комплексних галузях.

Імперативність, що простежується у житловому праві, завжди 
має місце при формуванні та реалізації житлової політики. Напри-
клад, розробка сучасної державної, регіональної, місцевої політики 
буде обтяжена подоланням наслідків війни, а тому неминуче буде 
включати імперативний метод правового регулювання. При фор-
муванні житлової політики необхідного враховувати і міжнародно-
публічні зобов’язання держави щодо забезпечення достатнього 
та доступного житла в межах виконання програм ООН у сфері 
житлового забезпечення. Так, житлова політика повинна бути 
спрямована не лише на регулювання прав власності та оренди, 
але й на створення умов для доступного та безпечного житла для 
широких верств населення, зокрема для соціально вразливих груп. 
Забезпечити це можливо шляхом встановлення технічних при-
писів, які, зокрема, і пов’язані з імплементацією європейського 
законодавства до українського40. Наприклад, Закон України «Про 
технічні регламенти та оцінку відповідності» встановлює технічні 
регламенти, що застосовуються і в межах регламентації житлових 
відносин, оскільки метою прийняття технічних регламентів є захист 

39	 Ківалова Т. С. Смелянець Г. Є. До питання про поняття і складові методу 
правового регулювання. Актуальні проблеми держави і права. 2003. Вип. 21. 
С. 33–38. С. 37. 

40	 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання жит-
лових відносин в Україні  : монографія. Тернопіль  : МОН України, Західноукр. нац. 
ун-т., 2021. 426 с. С. 250. 



29

Розділ 1. Теоретико-правові засади житлового права

життя та здоров’я людей, тварин і рослин, охорона довкілля та при-
родних ресурсів, забезпечення енергоефективності, захист майна, 
забезпечення національної безпеки та запобігання підприєм
ницькій практиці, що вводить споживача (користувача) в оману 
(ч. 1 ст. 9 Закону)41.

Особливість імперативних норм та імперативного методу право
вого регулювання в житловому праві полягає в тому, що з одного 
боку він застосовується для регулювання організаційних, процедур-
них житлових відносин, розробки та реалізації житлової політики, 
з іншого  – імперативність спрямована для створення безпечного 
достатнього (адекватного) житлового середовища. При встанов-
ленні за допомогою імперативності, обмеження суб’єктивних жит-
лових прав також спрямовані на задоволення інтересів мешканців 
житла, зокрема проведення ремонту житла не повинно порушувати 
права та інтереси інших співвласників багатоквартирного будинку. 
Імперативний метод правового регулювання використовується 
задля встановлення правил безпеки експлуатації та управління 
житловим фондом: закріплення санітарно-гігієнічних, технічних 
вимог щодо будівництва житла та проживання у ньому; застосу-
вання процедури примусового вселення та виселення; стандартів 
житлово-комунальних послуг.

Поряд із імперативним методом правового регулювання вико-
ристовується і диспозитивний метод правового регулювання. Так, 
відносини щодо набуття права проживання в житлі за речовою 
та зобов’язальною моделлю будуються на диспозитивних засадах 
та для їх регулювання використовуються виключно диспозитивний 
метод. Підсумовуючи, можна виявити, що правове регулювання 
житлових відносин характеризується змішаним методом правового 
регулювання, який є одночасно диспозитивним та імперативним.

41	 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
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Наведене дає підстави стверджувати, що житлове право 
є комплексною галуззю права, яка перебуває у трансформаційному 
періоді, зумовленому зміною його предмета. Окремо слід підкрес-
лити, що житлове право може розглядатися як самостійний науко-
вий напрям та навчальна дисципліна. Житлове право як навчальна 
дисципліна пропонується до вивчення в країнах ЄС, Великобри-
танії. Наприклад, Університет права Великобританії пропонує 
курс юридичної практики «Житлове право», що дає засади для 
роботи майбутнього житлового юриста. Юристи з питань житла 
виступають від позивачів або відповідачів у судових процесах, 
а їхніми клієнтами є приватні особи, орендодавці місцевих органів 
влади та житлові асоціації. Житлові юристи залучаються до таких 
напрямків роботи: справи про іпотеку; спори приватних орендо-
давців; переслідування та незаконні виселення; справи про анти-
громадську поведінку; справи про бездомність як для сімей, так 
і для одиноких; дії щодо володіння, включно з порушенням права 
оренди та житловими пільгами42. Вивчення житлового права відбу-
вається і в навчальних закладах України.

Житлове право як юридична наука  – це спеціалізована галузь 
знань, спрямована на отримання нових концептуальних підхо-
дів, теоретичних конструкцій, проведення правового моделю-
вання про житлову політику, житло, право на житло, проживання 
у житлі, управління житловим фондом з метою врегулювання жит-
лових суспільних відносин. Слід констатувати, що наукова школа 
житлового права сформувалась в Науково-дослідному інституті 
приватного права і підприємництва імені академіка Ф. Г.  Бурчака 
Національної академії правових наук України під керівництвом 
М. К. Галянтича. Водночас у межах житлового права як юридичної 
науки необхідно підходити до комплексного дослідження забезпе-
чення житлової потреби, житлової політики.

42	 Legal practice areas. Housing Law. URL: https://www.law.ac.uk/employability/
legal-practice-areas/housing-law/
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Підсумовуючи, зазначимо, що житлове право може розгляда-
тися як комплексна галузь права, комплексна галузь законодавства, 
навчальна дисципліна та самостійна юридична наука. Предме-
том житлового права є такі правовідносини: у сфері формування 
та реалізації житлової політики: немайнові житлові правовідносини 
(забезпечення недоторканності житла, подолання дискримінації 
житлових прав, інформаційні відносини); майнові житлові право-
відносини (набуття права на житло, забезпечення достатності  / 
адекватності житла, відносини з матеріально-технічного забезпе-
чення житлової сфери); організаційні житлові відносини (управ-
ління житловим фондом, враховуючи управління багатоквартир-
ним будинком); матеріально-технічного забезпечення (будівництво 
житла, розвиток житлової інфраструктури, інвестиційні); проце-
дурні житлові правовідносини (вселення до житла та виселення 
з житла, декларування та реєстрація місця проживання, ведення 
державних реєстрів у житловій сфері, захист житлових прав, медіа-
ція в житловій сфері); інноваційні житлові правовідносини43. Метод 
житлового права є змішаним та включає імперативний та диспози-
тивний метод правового регулювання. включення житлового права 
до системи цивільного права не відбулося, оскільки цивільне право 
за своєю суттю не охоплює всі аспекти житлових правовідносин, 
такі як формування та реалізація житлової політики, організаційні 
питання (управління та збереження житлового фонду) та проце-
дурні (виселення, вселення). Крім того, імперативність житлового 
права є значно вищою порівняно з цивільним правом, оскільки 
житлове право має на меті забезпечення доступності, безпеки 
та відповідності житлових умов вимогам, що є основою для регу-
лювання цих відносин.

43	 Аврамова О. Є. Житлові правовідносини: окремі проблеми класифікації. 
Правовий дискурс : матеріали ІІI Всеукр. наук.-практ. конф. здобувачів та викладачів 
закладів вищої освіти. Черкаси, 12 жовт. 2023 р. Черкаси : Видавець Вовчок О. Ю., 
2023. С. 48–50. С. 48, 49. 
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1.2 Методологічні підходи до осмислення  
та пізнання житлового права

Методологія дослідження житлово-правових категорій відзна-
чається складністю, оскільки пізнання будь-якого комплексного 
об’єкта вимагає застосування цілісної системи методологічних 
підходів та наукових методів. У сфері житлового права методоло-
гічна база має власну специфіку, зумовлену комплексністю пред-
мета, поєднанням публічно-правових та приватноправових еле-
ментів, а також необхідністю врахування економічних, соціальних 
та політичних чинників. Дослідження житлово-правових феноме-
нів на рівні юридичної науки має базуватися і на міждисциплінар-
ному методі, зокрема що охоплює і технічні стандарти будівництва 
та експлуатації житлового фонду. Наприклад, юрист у сфері житло-
вої нерухомості повинен мати знання щодо технічної документації, 
зокрема розуміти ціннісне значення будівельного паспорта. Це обу-
мовлено тим, що будівельний паспорт виступає базовим докумен-
том, який визначає правовий статус об’єкта житлової нерухомості. 
Він має значення задля містобудівництва в практиці органів місце-
вого самоврядування щодо прийняття рішень про надання дозволу 
на будівництво, введення об’єкта в експлуатацію, а також для 
внесення відповідних відомостей до державних реєстрів. У судо-
вій практиці будівельний паспорт часто розглядається як ключо-
вий доказ при вирішенні спорів щодо правомірності набуття прав 
на житло, законності будівництва чи реконструкції, а також при 
визначенні належності об’єкта до житлового фонду. Загалом, прав-
ник, який досліджує правовий режим житлової нерухомості, має 
володіти не лише суто правовими знаннями, а й розумінням тех-
нічних аспектів, що супроводжують процес будівництва. Зокрема, 
йдеться про особливості зведення об’єктів, якість та класифікацію 
будівельних матеріалів, їх відповідність державним стандартам, 
а також про вплив природно-кліматичних умов і характеристик 
ґрунтів на безпеку та довговічність споруди. Такий підхід зумовлює 
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потребу у формуванні міждисциплінарної компетентності, яка 
поєднує правові, технічні та екологічні знання й забезпечує комп-
лексне розуміння правового статусу нерухомого майна.

Методологічні підходи до пізнання житлово-правої матерії 
можливі на базисі методології юридичної науки. Як підкреслює 
М. В. Костецький методологія – це вчення, що утворює цілісну тео-
рію із понятійним апаратом, світогляд, через розуміння, яких і від-
бувається пізнання з допомогою методів у відповідності з техноло-
гією їх застосування  – методикою44. Ще більш широко розкриває 
зміст методології М. С.  Кельман. Він розглядає її, як вчення про 
прийоми, способи, засоби наукового дослідження, безпосередній 
процес наукового дослідження, застосування конкретно визначених 
методів на відповідному етапі наукової роботи45. У вузькому розу-
мінні, методологія визначається як система, прийомів, способів, 
дослідження46. Такий підхід має практичний сенс, оскільки мето-
дологія покликана надати та реалізувати набір та алгоритм (послі-
довність застосування) прийомів та способів досягнення нового 
знання47. Загалом, методологія юридичної науки може мати тео-
ретико-правове та практичне значення. В контексті теоретичного 
підходу, методологія  – це система знань, вчень щодо осмислення 
методології як наукового феномену. Методологія в практичному 
сенсі – це система способів, підходів щодо пізнання та осмислення 
певної правової категорії.

44	 Костецький М. В. Деякі питання методології юридичної науки. Науковий віс-
ник Національної академії внутрішніх справ. 2013. № 1. С. 3–11. С. 6. 

45	 Кельман М. С. Юридична наука: проблеми методології. Тернопіль  : ТзОВ 
«Терно-граф», 2011. 492 с. С. 80. 

46	 Рабінович П. М. Методологія юридичної науки. Юридична енциклопе-
дія  : в  6  т. Київ  : Вид-во «Українська енциклопедія» ім. М. П. Бажана, 2001. Т. 3.  
792 с. С. 618. 

47	 Миронова Г. А. Приватноправове регулювання особистих немайнових від-
носин у сфері надання медичної допомоги : дис. … докт. юрид. наук : 12.00.03. Київ : 
Науково-дослідний інститут приватного права і підприємництва імені академіка 
Ф. Г. Бурчака Національної академії правових наук України, 2020. 515 с. С. 49. 
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Фундаментом будь-якого дослідження, зокрема у сфері жит-
лового прав є діалектичний метод. Діалектика є аксіоматичними 
підвалинами будь-якого справді наукового світогляду та мають 
слугувати теоретичним фундаментом і понятійним каркасом мето-
дологічної свідомості сучасного дослідника48. Вихід на нове знання 
в діалектиці виявляється в умовному зіткненні тези і антитези 
як: а) двох протилежних явищ; б) протилежних наукових пози-
цій; в) протилежних груп наукових поглядів49. Тобто діалектика 
як загальний метод пізнання, виконуючи світоглядну та методоло-
гічну функцію, характеризує державно-правові явища в їих взаємо-
дії та взаємовпливі50.

Враховуючи складність житлово-правової матерії поряд 
із загальним діалектичним методом варто застосувати саме між-
дисциплінарний методологічний підхід. Міждисциплінарність  – 
це запозичення взаємопов'язаними науками методів, інструмен-
тарію, результатів дослідження, використання їхніх теоретичних 
схем, моделей, категорій, понять51. Загалом міждисциплінарний 
підхід в науці набуває популярності, оскільки дозволяє сполучати 
знання з різних галузей і застосовувати їх у різних контекстах. Роз-
виток науки та технології є підґрунтям для застосування міждисци-
плінарного підходу52. Так, цей підхід дозволяє розглядати житлові 

48	 Шевчук Р. Ще раз про діалектичний метод у правознавстві. Підприємництво, 
господарство і право. 2016. № 11. С. 216–219. С. 219. 

49	 Мічурін О. Є. Методологія науки цивільного права. Вісник Харківського 
національного університету імені В. Н. Каразіна. Серія «Право». 2019. Вип. 28. 
С. 60–65. С. 62. 

50	 Бобрик В. І. Диференціація цивільного судочинства: методологія, стан і пер-
спективи : монографія Одеса : Видавничий дім «Гельветика», 2020. 636 с. С. 123. 

51	 Колот А. М. Міждисциплінарний підхід як домінанта розвитку економічної 
науки та освітньої діяльності. Соціальна економіка. 2014. № 1–2. С. 76–83. С. 77. 

52	 Дяченко-Богун М., Гомля Л., Шкура Т., Рокотянська В., Орловський 
О. Міждисциплінарність як інноваційний підхід при викладанні природни-
чих наук. Витоки педагогічної майстерності. 2023. Вип 32. С. 100–106. С. 101.  
DOI: https://doi.org/10.33989/2075-146x.2023.32.292646
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правовідносини не лише в межах юридичної норми, а й з погляду 
соціології, економіки, технічних наук та інших. Це дає змогу краще 
зрозуміти взаємозв’язок правових, економічних та соціальних 
аспектів житлової політики, а також її вплив на різні соціальні 
групи та індивідуальні потреби громадян. Крім того, досягнення 
технічних наук в сфері будівництва, ліквідації об’єктів житлової 
нерухомості, модернізації житлово-комунальної інфраструктури 
мають враховуватися у будь-якій науковій роботі щодо житлового 
фонду, житлової політики. Правова інфраструктура в житлово-
правових дослідженнях має обтяження технічними можливостями 
експлуатації житла.

Житлове право формувалося поступово. Житло виникає із пер-
винними потребами людини. Водночас правове регулювання жит-
лових відносин бере свій початок із моменту встановлення норм, 
спрямованих на врегулювання відносин будівництва та проживання. 
Основоположні засади житлового права були закладені ще у період 
Стародавнього Риму. Історія житлового права  – це напрямок 
науки, що вивчає різноманітні джерела про минуле задля встанов-
лення послідовності подій в межах історичного процесу, об’єктив-
ність описаних фактів і зробити висновки про причини житлової 
потреби, шляхи її вирішення та визначити систему житлового 
права, його місце в системі права. Вона є невід’ємною частиною 
історії права України. Тому при проведенні житлово-правових дос-
ліджень одним із базових методів повинен бути історичний.

Саме цей метод дозволяє позбавити житлове право радянської 
ідеологічної складової. Він дозволяє виявити процес формування 
житлової потреби з моменту виникнення людства та поступового 
врегулювання відносин навколо проживання у житлі. Окремо процес 
історії виникнення житлової політики дає підґрунтя виокремлювати 
її в самостійний напрям державної, регіональної політики. Крім того, 
історично можна простежити як зі зміною кліматичних умов, еконо-
мічного розвитку відповідного регіону формувалися вимоги доступ-
ності та достатності до житла. Дослідження історії житлового права 
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є також елементом у системі доказів існування житлового права 
як комплексної галузі права. При цьому застосування цього методу 
є передумовою для систематичного вивчення житлової потреби 
на певному етапі розвитку держави, задля виявлення та обґрунту-
вання сучасних методів реалізації права на житло53. Використання 
цього методу дає змогу простежити, як від найдавніших норм, 
що регулювали елементарні житлові відносин у Стародавньому Римі 
та середньовічних європейських державах, сформувалися міжна-
родні та національні стандарти житлового забезпечення, правила 
вселення та виселення тощо. Крім того, за допомогою цього методу 
можуть бути визначені детермінанти житлового права, пов’язані 
із українською автентичністю. Значення власного житла для україн-
ців завжди мало особливе значення, лише нагадаємо Т. Г. Шевченко: 
«Садок вишневий коло хати…». Як земля, так і власна хата з харак-
терними особливостями убрання виступали важливими відмінними 
ознаками національної ідентичності українців.

Історичний метод дозволяє виявити поступовий розвиток 
сучасної житлово-правової матерії. Водночас цінність житлового 
права може бути визначена за допомогою аксіологічного методу. 
У процесі наукового пізнання житлового права основоположним 
методологічним підходом є аксіологічний метод. Цінність житла, 
загалом житлового забезпечення полягає в тому, що воно є скла-
довим елементом достатнього життєвого рівня. Це право декла-
рується ст. 48 Конституції України54, п. 1 ст. 25 Загальної декла-
рації прав людини 1948 р.55. Збереження життя, здоров’я людини 

53	 Аврамова О. Є. Значення історичного методу в дослідженні житлового 
права. Методологія дослідження проблем цивільного права та процесу  : мате-
ріали наук.-практ. конф., присвяч. світлій пам’яті О. А. Пушкіна (м. Харків, 26 трав. 
2012 р.) Харків: ХНУВС, 2012. С. 136–139. С. 138 

54	 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

55	 Загальна декларація прав людини : резолюція 217 A (III) Генеральної Асамблеї 
ООН від 10 грудня 1948 р. URL: http://zakon3.rada.gov.ua/laws/show/995_015? 
find=1&text=%E6%E8%F2%EB%EE#w11
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за допомогою житла є головною цінністю житлового права. 
Як справедливо зазначає М. К. Галянтич житлове право нероз-
ривно пов’язано з людиною, його соціальна функція полягає 
у створенні умов щодо забезпечення права на житло56. Аксіоло-
гічний підхід дає змогу виявити та осмислити систему цінностей, 
пов’язаних із житловим правом. Передусім йдеться про базову 
цінність житла як необхідної умови існування людини та забезпе-
чення її життя та гідності. До цього кола входять якість житла, його 
безпека, екологічність, комфортність та відповідність соціаль-
ним стандартам. Залежно від обраної системи визначення цінно-
стей та їх ієрархії можна виокремити первинне значення житла 
як життєво необхідного блага, що забезпечує фізичне виживання 
та соціальну стабільність індивіда. На сьогодні, в українському 
суспільстві панує вторинний рівень цінностей, пов’язаних із жит-
лом: це право власності, економічна доцільність, інвестиційна 
привабливість житла. Зіставлення економічних та соціальних цін-
ностей є наріжним питанням житлового права. В цьому має прояв 
відмінність житлового права від цивільного права. У цивільному 
праві закладено первинність економічного інтересу – права влас-
ності на житло. Тоді як у житловому праві  – найвищою цінністю 
є забезпечення житлом людини. Власність набуває вторинність, 
вона є лише засобом забезпечення житлової потреби, а первин-
ність належить праву проживання у житлі.

Сучасним методологічним підходом до пізнання житлового 
права виступає герменевтичний метод, який спрямований на тлу-
мачення правових норм, розкриття їх змісту та значення в конкрет-
ному соціальному, історичному та правовому аспекті. О. О. Гайдулін 
вказує, що цей метод став необхідним ідейно-теоретичним базисом 

56	 Галянтич М. К. Приватноправові засади реалізації житлових прав громадян 
в України : автореф. дис. ... д-ра юрид. наук : 12.00.03. Київ : Київський національний 
університет ім. Тараса Шевченка, 2008. 40 с. С. 11. 
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нової методології в нашій країні57. Таке положення обумовлено 
тим, що герменевтика, крім дешифрування буквального смислу 
тексту, що здійснюється за допомогою лінгвістичного тлумачення, 
дозволяє розкрити зміст правового контексту58. Для герменевтич-
ного напряму властиво розглядати право як текст, що нерозривно 
пов’язаний із суб’єктом та його свідомістю59. О. Нетреб’як зазначає, 
що герменевтика дозволяє якісно тлумачити зміст правових текстів 
(зокрема, нормативних актів), завдяки чому можливим стає належ-
ним чином розуміти волю законодавця, а також у майбутньому 
розв’язувати юридичні казуси60.

Цей метод особливо важливий при виявленні змісту закону для 
забезпечення житлової потреби. Наведемо приклад застосування 
цього методу щодо дослідження категоріального апарату житлової 
політики. Відомо, що. ст. 47 Конституції України проголошує право 
на житло61. Водночас, право на недискримінацію у житловій сфері 
та недоторканність житла встановлено ст. 8 Конвенції про захист 
прав людини і основоположних свобод62. Враховуючи положення 
цих двох норм, право на житло, його зміст можуть тлумачиться 

57	 Гайдулін О. О. Герменевтичний метод теорії права та цивілістики: форму-
вання філософсько-правових засад. Методологічні питання приватного права  : 
монографія / за ред. О. Д. Крупчана та З. В. Ромовської. У 2-х ч. Ч. 1. Київ, 2021. 
С. 7–14. С. 13. 

58	 Косцова І. П. Герменевтичний метод тлумачення норм права: історична та 
юридична дивергенція. Вісник Національного університету «Львівська політех-
ніка». Серія «Юридичні науки». 2015. № 827. С. 153–158. С. 155. 

59	 Дружиніна-Сендецька Т. В. Тлумачення у праві: особливості герменевтич-
ного підходу : автореф. дис. ... канд. юрид. наук : 12.00.01. Харків : НДІ держ. буд-во. 
та місц. самоврядування, 2015. 19 с. С. 11. 

60	 Нетреб’як О. Сутність та значення правової герменевтики. Підприємництво, 
господарство і право. 2017. № 5. С. 189–192. С. 192. 

61	 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

62	 Конвенція про захист прав людини і основоположних свобод: дата підпи-
сання: 04.11.1950. URL: http://zakon2.rada.gov.ua/laws/show/995_004?find=1&text=% 
E6%E8%F2%EB#w11
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як: право на доступне житло, недоторканність житла, достатність 
житла для забезпечення здорових та гідних умов проживання; 
захист прав на житло, зокрема в аспекті подолання житлової дис-
кримінації. Отже, залежно від обраного методологічного підходу 
та точності його застосування, одна і та сама правова норма може 
набувати різного змістового навантаження під час тлумачення, 
що підкреслює значущість герменевтичного та системного аналізу 
у процесі дослідження житлового права.

Задля осмислення феномену житлового права доцільним 
є використання синергетичного методологічного підходу. Синер-
гетичний методологічний підхід є базисом щодо розкриття пев-
ного предмета дослідження із урахуванням його еволюційного 
розвитку в аспекті самоорганізації складних систем. До них 
злкрема належить і особистість з її складними, багатофункцій-
ними психолого-фізіологічними та хімічно-біологічними сторо-
нами існування63. Цей підхід дозволяє розглянути житлове право 
в суб’єктивному та об’єктивному сенсі. З погляду на синергію, 
житлове право в суб’єктивному сенсі  – це взаємодія людей, орга-
нів публічного управління, громадських організацій, організацій 
управління житлового фонду щодо житлового забезпечення. Жит-
лове праве, в об’єктивному сенсі є взаємодією частин системи, яка 
підсилює загальний результат впливу на суспільні відносини щодо 
житлового забезпечення. Тобто житлове право може розглядатися 
як відносно замкнута система, що складається з взаємопов’язаних 
елементів, які взаємодіють та реалізується за лінійною системою 
при збереженні режиму законності.

При розгляді житлового права в контексті відносно замкнутої 
системи доцільним є і застосування методу моделювання право-
вого регулювання. Можливість реалізації цього методу випливає 

63	 Цюй Ге. Синергетичний підхід: сутність і характерні особливості застосу-
вання в наукових дослідженнях з педагогіки мистецтва. Науковий часопис НПУ 
імені М. П. Драгоманова. Серія 14 «Теорія і методика мистецької освіти». 2019. 
Вип. 27. С. 127–130. С. 127. 
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із використання відповідної правової моделі. При цьому об’єкт, 
що моделюється в результаті такої інтелектуальної діяльності, від-
повідно  – правовий прототип чи оригінал. Дослідники вказують, 
що під правовою моделлю варто розуміти форму відображення 
правової дійсності, що створена в результаті абстракції, ідеаліза-
ції чи спостереження форми, яка перебуває у відношенні відповід-
ності з досліджуваним об’єктом, служить засобом вираження внут-
рішньої структури складного правового явища та несе інформацію 
про об’єкт чи виконує спеціальне описове (демонстраційне) зав-
дання64. Саме за допомогою цього методу об’єкт вивчається не без-
посередньо, а за допомогою іншого об’єкта, який аналогічний пер-
шому в певних відношеннях65. Моделювання у сфері дослідження 
житлово-правових категорій полягає у припущенні існування 
певного феномену, який може зіставлятися з певними економіко-
соціальними явищами, через те виявляти наслідки дії такої моделі. 
В результаті можна робити висновок про доцільність розробки 
та застосування відповідної дефініції житлово-правої матерії.

Враховуючи наведене можна визначити, що в житловому праві 
утворюються особливі методологічні підходи до пізнання та осмис-
лення житлово-правових категорій.

1.3 Аксіологічні виміри житлового права:  
баланс між правом власності та правом проживання

Зіставлення права проживання та права власності є доктри-
нальною проблематикою у юриспруденції. Таке положення обу-
мовлено зіткненням економічного концепту житла як об’єкта жит-
лової нерухомості та житла як соціальної дефініції, що є одним 

64	 Кметик-Подубінська Х. Правове моделювання як метод сучасних консти-
туційно-правових досліджень. Підприємництво; господарство і право. 2020. № 7. 
С. 211–215. С. 213. 

65	 Лопатьєв А. О. Моделювання як методологія пізнання. Теорія та методика 
фізичного виховання. 2007. № 8. С. 4–10. С. 5. 
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із елементів соціального забезпечення. У цьому контексті виникає 
також дискусія щодо визначення пріоритетності  – чи слід нада-
вати перевагу праву проживання, чи праву власності. Зазначені 
аспекти концентруються навколо аксіологічного виміру житлового 
права, зокрема навколо проблеми його ціннісного означення. Саме 
в контексті житлового права, що має комплексну природу, мож-
ливий науковий пошук балансу між інтересами власника житла 
та особи, що в ньому проживає. Це є приклад візії житлового права 
в системі права, як правової інституції. Наведена проблематика 
виникає не лише на теренах України, про це свідчить практика 
ЄСПЛ щодо пошуку справедливого балансу між правом власності  
та правом проживання.

Щодо цього варто навести рішення ЄСПЛ за справою Станкова 
проти Словаччини» (2007), заява № 7205/02 від 31.03.2008. Заявниця, 
народжена 1951 року, проживала разом із двома дітьми у квартирі, 
яка належала її батькові й була надана в користування за догово-
ром найму з муніципалітетом м. Попрад (Словаччина). Після смерті 
батька у 1994 році вона залишилася у цьому житлі, сплачуючи 
орендну плату. Проте органи влади відмовили їй у визнанні права 
користування квартирою, мотивуючи це тим, що на момент смерті 
батька вона офіційно була зареєстрована в іншому помешканні, 
де раніше проживала з чоловіком. У 1996 році муніципалітет ініцію-
вав судовий процес про виселення. Районний та регіональний суди 
підтримали позицію органів влади, зазначивши, що вимоги цивіль-
ного законодавства (ст. 706 § 1 ЦК) щодо переходу права найму 
не були виконані. Заявницю зобов’язали залишити квартиру без 
надання альтернативного житла, незважаючи на те, що вона про-
живала там із двома неповнолітніми дітьми. Згодом Конституцій-
ний суд Словаччини визнав, що хоча формально вимоги цивільного 
законодавства не були дотримані, суди нижчих інстанцій не вра-
хували пропорційність втручання та особливі обставини справи. 
Виселення без забезпечення альтернативним житлом становило 
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порушення конституційного права заявниці на повагу до при-
ватного і сімейного життя та до житла. ЄСПЛ при дослідженні 
обставин справи визначив, що Конституційний суд Словаччини, 
дослідивши обставини справи, дійшов висновку, що примусове 
виселення без надання альтернативного житла було непропорцій-
ним і несумісним із правом заявниці на житло та приватне життя, 
враховуючи також захист дітей, зокрема неповнолітніх. Суд вважав 
обґрунтування уряду недостатніми для виправдання втручання. 
Через те ЄСПЛ погодився з висновком Конституційного суду і кон-
статував порушення статті 8 Конвенції, зазначивши, що втручання 
не було «необхідним у демократичному суспільстві»66.

Ще одна справа “Velosa Barreto проти Португалії”. У листопаді 
1982 року пан Велоза Баррето успадкував від батьків будинок, 
також розташований у Фуншалі. Цей будинок здавався в оренду 
для житлового користування особі на ім’я E. R. з 23 червня 1964 р., 
має три спальні, кухню та ванну кімнату. Початкова орендна плата 
становила 1200 ескудо (PTE), а на момент початку судового прова-
дження – 1500 PTE. 6 квітня 1983 р. заявник і його дружина подали 
позов проти E. R. та його дружини до Суду першої інстанції Фун-
шаля. Спираючись на статті 1096 та 1098 Цивільного кодексу, вони 
просили суд розірвати договір оренди на підставі того, що їм необ-
хідно заселити будинок як власне житло. Суд першої інстанції Фун-
шаля виніс рішення проти заявника та його дружини 13 березня 
1989 р. Суд постановив, що одна з законодавчо визначених підстав 
для розірвання оренди не була виконана, оскільки заявник не довів 
фактичної необхідності зайняти будинок для власного проживання. 
Національні суди зазначали, що необхідність орендодавця розірвати 
договір оренди повинна оцінюватися насамперед з урахуванням 

66	 Case of Stanková v. Slovakia (Application no. 7205/02), Judgment, Strasbourg, 
9 October 2007, Final 31 March 2008. URL: https://hudoc.echr.coe.int/#{%22ite
mid%22:[%22001-82597%22]}
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його сімейних обставин, умов життя та/або професійного статусу 
на момент подання позову або у найближчому передбачуваному 
майбутньому. Проте кожна справа унікальна. Беручи до уваги факти, 
які визнано встановленими, а також ті, що були заявлені позива-
чами на підтримку їхніх вимог, але не підтверджені, і з огляду на те, 
що поняття потреби в заселенні слід тлумачити як стан необхід-
ності, який оцінюється об’єктивно на підставі розумного критерію 
та з урахуванням повсякденного досвіду, не можна стверджувати, 
що загалом факти підтверджують потребу позивачів у зазначеній 
власності для проживання там. У справі Velosa Barreto v. Portugal 
(заява № 18072/91) Європейський суд з прав людини ухвалив 
рішення 21 листопада 1995 р. Суд встановив, що португальські суди 
не порушили права заявника, гарантовані статтею 8 Конвенції про 
захист прав людини та основоположних свобод (право на повагу 
до приватного та сімейного життя) та статтею 1 Першого прото-
колу до Конвенції (право на мирне володіння майном). Зокрема, 
суди не дозволили заявнику виселити орендаря з його власного 
житла, оскільки він не довів реальної необхідності для цього. Отже, 
суди дотрималися балансу між правами заявника та соціальними 
інтересами, зокрема правом орендаря на житло67. Прецедент під-
тверджує: право власності не є абсолютним і може обмежуватися 
правом орендаря на житло за соціальними підставами. Водночас 
щодо цієї справи є окрема думка судді Гочева, що заявнику була 
термінова потреба зайняти свій будинок, враховуючи його потребу 
створити незалежне сімейне життя та мати можливість мати 
ще дітей. На його думку було порушено право заявника на мирне 
користування своїм майном. Справді, відповідно до другого абзацу 
статті 1 Першого протоколу держава могла законно застосовувати 

67	 Європейський суд з прав людини, справа “Velosa Barreto проти Португалії” 
(заява № 95/46), рішення від 21 листопада 1995 року. URL: https://hudoc.echr.coe.int/
eng#{%22itemid%22:[%22001-57967%22]}
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заходи контролю за використанням майна відповідно до загального 
інтересу, і згідно з практикою Суду інтереси орендарів слід розгля-
дати як специфічну частину загального інтересу.

Питання конкуренції права власності та права проживання роз-
глядаються в різних юрисдикціях. Так, у справі Mogaladi v Mogaladi 
(№ 4007/2020, Високий суд провінції Фрі-Стейт, Південно-Афри-
канська Республіка, рішення від 2 грудня 2022 р.) суд розглянув 
питання співвідношення права власності та права проживання. 
Фактичні обставини такі: троє братів і сестер отримали у спадок 
від батька право habitatio (право проживання у будинку). Один 
із них (перший відповідач) фактично захопив житло, проживав там 
із сім’єю, не допускав сестер до користування, не сплачував витрати 
на утримання, і посилався на заповіт, який нібито давав йому право 
безстрокового проживання. Також зазначено, що причиною виник-
нення спору є морально ганебна поведінка першого відповідача. 
Суд зазначив, що він зловживає формулюваннями заповіту, щоб 
перешкодити своїм братам та сестрам фактично користуватися 
правом проживання у майні, заповіт на яке залишив їм їхній батько. 
У п. 14 рішення суд зазначив, що у справі Hendricks  v Hendricks 
та інші, згадуваній вище, Habitatio описується та визначається 
в праві таким чином:

1.	 Коли власник права разом із своєю сім’єю має право прожи-
вати у будинку іншої особи без шкоди для його складової та фунда-
ментальної структури.

2.	 Право на довічне проживання у будинку, що належить іншій 
особі, визначає право на житлове користування (habitation).

3.	 Це право реєструється в Офісі нерухомості (Deeds Office) 
і після реєстрації є захищеним від усіх, включно з власником неру-
хомого майна.

4.	 Воно має пріоритет над правом власності. Права власника 
щодо будинку повинні поступатися праву мешканця на житло.

5.	 Верховний апеляційний суд постановив, що право на жит-
лове користування визнається обмеженим реальним правом.
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6.	 Суд також постановив, що власник права Habitatio може 
звертатися із заявою про виселення зареєстрованого власника68.

Наведена справа вказує на первинність права проживання над 
правом власності.

У Великобританії щодо зіставлення права власності та прав про-
живання є наступна справа Williams & Glyn’s Bank Ltd v Boland [1980] 
UKHL 4 (19 June 1980). Ця справа є важливим прецедентом у бри-
танському праві, що стосується прав осіб, які фактично займають 
майно, але не є його офіційними власниками. Ось основні аспекти 
цієї справи: Майкл Боланд був єдиним зареєстрованим власником 
будинку, який він придбав разом зі своєю дружиною, Джулією Шей-
лою Боланд. Вона зробила значний фінансовий внесок у покупку 
та сплату іпотеки, що надало їй рівні права на майно як співвлас-
нику в частці, пропорційній її внеску. Однак, коли Майкл Боланд 
отримав іпотечний кредит від банку Williams & Glyn’s без відома 
дружини, і не зміг виконати зобов’язання, банк подав позов про 
повернення майна. Основне питання полягало в тому, чи має Джу-
лія Боланд право на захист своїх інтересів у майні, незважаючи 
на те, що її права не були зареєстровані в земельному реєстрі. 
Вона стверджувала, що її фактичне перебування в будинку надає 
їй «переважаючий інтерес» відповідно до Закону про реєстрацію 
земель 1925 року. Верховний суд Великої Британії (House of Lords) 
підтримав позицію Джулії Боланд. Суд постановив, що фактичне 
перебування особи в майні, навіть без офіційної реєстрації її прав, 
може надавати їй переважаючий інтерес, який має пріоритет перед 
зареєстрованими правами інших осіб, таких як іпотечні кредитори. 
Суд постановив, що фактичне перебування особи в майні (проживає 
або постійно користується майном), навіть без офіційної реєстрації 
її прав, може надавати їй переважаючий інтерес, який має пріоритет 

68	 Mogaladi v Mogaladi (4007/2020) ZAFSHC 302 (2 December 2022) (Висо-
кий суд провінції Фрі-Стейт, ПАР). 2022. URL: https://www.saflii.org/za/cases/
ZAFSHC/2022/302.html?utm_source=chatgpt.com
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перед зареєстрованими правами інших осіб, таких як іпотечні кре-
дитори69. Отже, при зіставленні права власності на житло та права 
проживання варто визначати наявність переважаючого інтересу 
у сторін. Цей інтерес можна визначити як реальний зв’язок особи 
з нерухомим майном, постійне знаходження у ньому, що забезпечує 
захист права на житло та відображає пріоритет соціальної функції 
житла над суто формальними реєстраційними механізмами. Тобто, 
навіть без формальної державної реєстрації прав, визнається таким, 
що має вищу юридичну силу у порівнянні з окремими зареєстрова-
ними правами третіх осіб (наприклад, іпотечних кредиторів). Такий 
інтерес є матеріальним (фактичне проживання) та немайновим 
(психоемоційний зв’язок із житлом).

Наведені судові рішення підкреслюють, що проблематика 
зіставлення права власності та права на проживання не може роз-
глядатися виключно через призму економічних інтересів власника. 
Водночас у судовій практиці України спостерігається тенденція 
щодо забезпечення та первинності захисту інтересів власника 
житла. Це свідчить про прагнення до абсолютного домінування 
прав власників. Зокрема, Голосіївський районний суд м. Києва, 
справа № 127257484, 12.05.2025. Суд розглянув справу про висе-
лення особи зі службового житла після припинення трудових пра-
вовідносин. Власник житла має право витребувати своє майно від 
особи, яка незаконно заволоділа ним, навіть без надання іншого 
житлового приміщення70. Тростянецький районний суд Сумської 
області, справа № 117554989, 12.07.2022. Суд задовольнив позов 
Виконавчого комітету Охтирської міської ради про виселення осіб 
з квартири без надання іншого житлового приміщення. Власник 
житла має право на реалізацію свого права власності, зокрема 

69	 Williams & Glyn’s Bank Ltd v Boland [1981] AC 487. Рішення Палати лордів 
Великої Британії від 19 червня 1980 р. URL:: https://www.cambridge.org/co/download_
file/203451/

70	 Рішення № 127257484, 12.05.2025. Голосіївський районний суд міста Києва. 
URL: https://youcontrol.com.ua/catalog/court-document/127257484
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вимагати усунення порушень свого права на житлове приміщення 
будь-яким шляхом, зокрема й шляхом виселення осіб, що прожи-
вають у цьому приміщенні. Верховний Суд у складі колегії суд-
дів Третьої судової палати Касаційного цивільного суду (справа 
№ 583/3306/17, провадження № 61-7953св23) щодо цієї справи 
постановив, що рішення Тростянецького районного суду Сум-
ської області від 12 липня 2022 року в частині вирішення позовних 
вимог Виконавчого комітету Охтирської міської ради Сумської 
області та постанову Сумського апеляційного суду від 11 травня 
2023 року залишити без змін71.

Аксіологічний вимір зіставлення права власності на житло 
та права на проживання в Україні посилюється тим, що чинне 
законодавство не містить чіткого визначення права на прожи-
вання. Натомість воно фактично зводиться до права користування 
та розглядається крізь призму права власності, не виділяючись 
як самостійна юридична категорія. Це створює правову невизначе-
ність та ускладнює забезпечення балансу між інтересами власника 
та мешканця житла.

Крім того, житло може розглядатися як економічна, так і соці-
альна цінність. Якщо застосувати економічну концепцію житла, 
то житло повинно характеризуватися як об’єкт власності, що перед-
бачає контроль, управління, володіння та розпорядження житловим 
об’єктом, отримання від нього прибутку. Водночас соціальна кон-
цепція житла позбавлена економічно-диференційованого підходу, 
оскільки її головна мета полягає у задоволенні житлової потреби, 
тобто в набутті та реалізації права на проживання через фактичне 
мешкання у відповідному житловому приміщенні. Набуття права 
проживання є гарантією забезпечення життя людини як біоло-
гічної істоти. Слід підкреслити, що при переданні житла задля 

71	 Постанова Верховного Суду у складі колегії суддів Третьої судової палати 
Касаційного цивільного суду: справа № 583/3306/17. провадження № 61-7953св23 від 
21 лютого 2024 р. URL: https://iplex.com.ua/doc.php?d=5&red=1000033123754c740056
e917b37373b9035353&regnum=117554989&utm_source=chatgpt.com
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проживання власник реалізує соціальну відповідальність власника 
житла. Наприклад, житловий фонд соціального призначення фор-
мується органами місцевого самоврядування шляхом, зокрема 
використання на договірних засадах приватного житлового фонду 
(п. 7 ч. 1 ст. 5 Закону України «Про житловий фонд соціального 
призначення»)72.

Значення права проживання для біологічного, соціального 
буття людини підтверджується його сталою ретроспективою. Так, 
вперше право проживання було виокремлено ще у римському праві 
як habitatio тобто сервітут, що передбачав самостійне право прожи-
вання. В титулі VIII «Про користування та проживання» (“De usu 
et habitatione”) кн. 7 Дигестів Юстиніана. Habitatio – це право про-
живання в чужому помешканні. За habitatio особа могла не тільки 
проживати в чужому помешканні зі своєю сім’єю, але й здавати його 
в найм73. Воно завжди відносилось до речових прав та було обме-
женням права власності на житло, зокрема могла встановлюватися 
як особистий сервітут довічного, безкоштовного проживання, яке 
мало захист. Звернемо увагу, що проживання отримувала спеціаль-
ний захист претора, що дає можливість стверджувати про існу-
вання саме самостійного права проживання, оскільки без захисту 
не існує суб’єктивне право. Отже, історично склалося, що сутність 
права проживання передбачає фактичне знаходження людини 
у житлі для забезпечення житлової потреби, споживання житлово-
комунальних послуг, здійснення в ньому особистого життя. В сучас-
ному праві право проживання може розглядатися через природу 
узуфрукта, легата, сервітуту члена сім’ї або як самостійне право, 
яке виникає на підставі зобов’язальних або речових правовідносин.

72	 Про житловий фонд соціального призначення: Закон України від 12 січня 
2006 р. № 3334-IV. URL: http://zakon5.rada.gov.ua/laws/show/3334-15

73	 Ковалик Г. І. Сервітути у римському праві та їх рецепція у праві України. : 
автореф. дис. ... канд. юрид. наук : 12.00.01. Львів: Львівський національний універ-
ситет імені Івана Франка Міністерства освіти і науки України, 2016. 19 с. С. 8. 
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При проживанні в житлі виникає фактична конструкція: воло-
діння де-факто та користування де-юре. Через те житлові правовід-
носини проживання виникають з моменту вселення особи у житло. 
Тобто юридичний факт вселення є підтвердженням виникнення 
саме житлових правовідносин. Без вселення у житло, але при укла-
данні договору найму житла, виникають виключні договірні зобов’я-
зальні правовідносини без елементу житлових правовідносин.

Звернемо увагу, що особа, яка проживає, має право самостійно 
визначати правила проживання, здійснення сімейного  / приват-
ного життя в житловому приміщенні, а також вимагати забез-
печення загальноприйнятих правил охорони приватного життя, 
що відбувається в житлі. Власник житла може формувати ці пра-
вила в житлі лише за умови постійного проживання в ньому. При 
передачі житла іншій особі для проживання він втрачає право 
встановлення правил охорони приватного життя, що відбува-
ється в житлі, оскільки втрачає фактичне володіння над житлом. 
Крім того, у особи, яка вселяється у житло виникають такі права: 
право на мирне володіння житлом; право на захист від втручання 
у сімейне, приватне життя.

Загалом можна виокремлювати право проживання у самос-
тійне речове право. Його правова природа може ґрунтуватися 
на звуженій конструкції повноважень власника, зокрема через роз-
межування володіння de facto та de jure. Такий підхід був закла-
дений ще в римському праві, де чітко виокремлювалося воло-
діння (possessio), що передбачало намір володіти річчю та вважати 
її своєю, та detention (тримання), відповідно до якого передбача-
лося володіння річчю без наміру вважати річ своєю74. Визначався 
фактичний стан володіння (corpus possessions, дослівно  – воло-
діння, тривале, що склалося внаслідок більш-менш давніх відносин, 

74	 Гончаренко В. О. Характеристика тримання (detentio) за законодавством 
зарубіжних (на прикладі законодавства Франції, Німеччині та Англії). Часопис циві-
лістики. 2018. Вип. 29. С. 144–149. С. 144.
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тобто фактичне володіння річчю) та юридичний стан (animus 
possessions  – вважати таку річ своєю, володіти від свого імені, 
тобто мати волю, скеровану на річ, як на свою). Тому і розмежову-
вався стан володіння та тримання (тобто тимчасово утримувати річ 
для певної мети)75.

Загалом володіння може характеризуватися як фактичний стан 
(утримання фізичне); як право, що має захист та вимоги щодо 
утримання від його порушенян; як суб’єктивне правомірне право. 
Зокрема, Р. А. Майданик зазначає, що володіння є фактичним ста-
ном, який породжує чотири правові наслідки: презумпція власності; 
набуття права власності на плоди речі, якщо володілець є добросо-
вісним; захист володіння за допомогою речових позовів; набуття 
володіння внаслідок набувальної давності76. Водночас наведена 
конструкція визначена виключно в межах цивілістичної доктрини.

У царині житлового права доцільно здійснювати диференціацію 
між володінням житлом власником та володінням житлом особою, 
яка фактично проживає в ньому. Підтвердження факту володіння, 
що випливає з права власності на житло, здійснюється шляхом 
державної реєстрації речових прав відповідно до ч. 1 ст. 5 Закону 
України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень» 77. У свою чергу, підтвердження факту володіння 
житлом особою, яка не є власником, відбувається через декла-
рування або реєстрацію місця проживання (перебування) відпо-
відно до Порядку декларування та реєстрації місця проживання 

75	 Пляцко У.М. Правова природа володіння. Науковий вісник Ужгородського 
національного університету. Серія «Право». 2015. Вип. 35. Ч. І. Т. 2. С. 11–14. С. 11. 

76	 Майданик Р.А. Модернізація володіння у праві України: базис і напрями. 
Проблеми цивільного права та процесу  : тези доп. учасників наук.-практ. конф., 
присвяч. світлій пам’яті О. А. Пушкіна (м. Харків, 24 трав. 2019 р.). Харків : ХНУВС, 
2019. С. 53–59. С. 56, 57. 

77	 Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень : 
Закон України від 1 липня 2004 р. № 1952-IV. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/1952-15#Text
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(перебування), затвердженого постановою Кабінету Міністрів 
України від 7 лютого 2022 р. № 26578.

Загалом, можна виокремити такі моделі володіння житлом: 
1) модель володіння власника житла  – це система правомірного 
юридичного володіння, яка передбачає законне набуття права влас-
ності на житло з його подальшою державною реєстрацією. Вона 
забезпечує власнику можливість здійснювати контроль над жит-
лом на власний розсуд, однак не вимагає обов’язкового особистого 
проживання у ньому; 2) модель володіння не власника житла (най-
мача / орендаря, члена сім’ї власника житла) передбачає правомір-
ність вселення та проживання. Володіння підтверджується декла-
руванням  / реєстрацією місця проживання та фактом вселення 
у житло. Вселення підтверджує фактичне володіння житлом. При 
цьому необхідно встановлювати правомірність володіння, зокрема 
наявність договору, сервітуту, з метою розмежування правомірного 
проживання та самоправного зайняття житла79.

З наведеного випливає, що для права проживання характерна 
модель володіння де-факто, тобто не власника житла. При вселенні 
у житло виникає право користування. Водночас, право користу-
вання власника житла та користування житлом особою, що набула 
право проживання має певні відмінності. Позитивний ефект від 
здійснення права користування житлом полягає в отримання мате-
ріальної чи нематеріальної користі. Зокрема отримання прибутку 
від здачі житлового приміщення в оренду  / найм, використання 
його для здійснення професійної діяльності за умови дотримання 

78	 Порядок декларування та реєстрації місця проживання (перебу-
вання) : постанова Кабінету Міністрів України від 7 лютого 2022 р. № 265. URL:  
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/265-2022-%D0%BF#Text

79	 Аврамова О.Є. Моделі володіння в житловому праві. Проблеми цивільного 
права та процесу : тези доп. учасників наук.-практ. конф., присвяч. 99-й річниці  
від дня народження О. А. Пушкіна (м. Вінниця, 24 трав. 2024 р.). МВС України, Хар-
ків. нац. ун-т внутр. справ ; Нац. акад. правових наук України ; Харків. обл. осере-
док Всеукр. громад. орг. «Асоціація цивілістів України». Вінниця : ХНУВС, 2024. 
С. 151–155. С. 153, 154. 
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прав інших осіб, а також проживання або постійне перебування 
у ньому. Крім того, таке право охоплює можливість користування 
житлово-комунальними послугами, ведення побутової діяльності, 
спільного проживання членами сім’ї та здійснення особистого 
життя в ньому.

Право користування житлом особою, яка не володіє ним 
на правах власності, але проживає в ньому охоплює такі дії як: 
правомірне вселення (набуття фактичного доступу до житла); меш-
кання у ньому  / фактичне правомірне знаходження; користування 
житлово-комунальними послугами; ведення господарства та реалі-
зацію приватного життя в ньому. Ця особа обмежена в здійсненні 
функції управління житлом. При цьому як власники квартир, так 
і особи, які є наймачами чи орендарями, мають право користу-
ватися приладами та інфраструктурою прибудинкової території 
з метою заряджання електромобілів, дотримуючись встановлених 
правил користування та забезпечуючи безпеку інших мешканців 
відповідно до ч. 2 ст. 16 Закону України «Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку»80.

Розпорядження житлом є класичним елементом тріади власника 
житла. Саме підстави та процес розпорядження житлом виходить 
за межі предмета житлового прав. Це так звані класичні цивільні 
правовідносини.

Розмежування права власності та права проживання просте
жується в різних нормативно-правових актах. Так, у ст. 150 
ЖК України встановлено, що громадяни, які мають у приватній влас-
ності будинок (частину будинку), квартиру, користуються ним (нею) 
для особистого проживання і проживання членів їхніх сімей81. Пер-
винність саме проживання, а не власності, виявляється і при аналізі 

80	 Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку  : Закон України 
від 29.11.2001 р. № 2866-III. URL: http://zakon5.rada.gov.ua/laws/show/2866-14

81	 Житловий кодекс України  : Постанова Верховної Ради Української РСР  
від 30 червня 1983 р. № 5465-X. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/5464-10#Text
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норм Закону України «Про запобігання та протидію домашньому 
насильству». Зокрема, у ст. 25 цього Закону визначено зобов’язання 
кривдника залишити місце проживання (перебування) постражда-
лої особи. Означена вимога поширюється також на місце спільного 
проживання (перебування) постраждалої особи та кривдника, неза-
лежно від їхніх майнових прав на відповідне житлове приміщення82. 
Отже, виникає перевага безпечного проживання в житлі над власні-
стю житла, зокрема, якщо кривдник є власником житла, він все одно 
зобов’язаний залишити житлове приміщення.

Що стосується концепції пріоритетності права проживання над 
правом власності або навпаки, слід зазначити, що ця проблема-
тика є одним із складних аспектів сучасних наукових досліджень 
у сфері житлового права. Вона охоплює дискусії щодо визначення 
меж правоможності власника та суб’єктивних прав користувача 
житла, а також розглядає баланс між забезпеченням права на житло 
як соціального права та здійснення прав власника. Як вказують 
Е. Х. Зіглер, Я. Г. Лайтос, незважаючи на те, що державна житлова 
політика розробляється на користь загального добробуту, іноді 
ця політика може призвести до встановлення додаткового соціаль-
ного тягаря для приватних власників житла, споживачів на ринку 
житлової нерухомості83. Справді, як на рівні законодавства так 
і науки постійно актуалізується питання визначення балансу між 
економічними та соціальними інтересами в житловій сфері. Така 
ситуація обумовлена тим, що процеси будівництва та експлуатації 
житла формують складний і капіталомісткий господарський лан-
цюг, спрямований на задоволення житлових потреб населення.

82	 Про запобігання та протидію домашньому насильству  : Закон України від 
7 грудня 2017 р. № 2229-VIII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2229-19#Text

83	 Ziegler Edward H., Laitos J. G. Property Rights, Housing, and the American 
Constitution: The Social Benefits of Property Rights Protection, Government 
Interventions, and the European Court on Human Rights’ Hutten-Czapska Decision. 
Indiana International & Comparative Law Review. 2011. Vol. 21, No. 25. Denver Legal 
Studies Research Paper No. 11–12. Р. 1–32. Р. 31. URL: https://ssrn.com/abstract=1857569
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Водночас у світі відбуваються події (пандемія, війни, конфлікти, 
кліматичні зміни, економічні обмеження), що природно впливають 
на зниження соціального добробуту суспільства. Як наслідок  – 
стале розвинуте суспільство повинно бути зацікавленим у підтримці 
соціального рівня життя, яке неминуче обумовлено соціальними 
обмеженнями економічних інтересів. Тобто розвиток економіч-
ного добробуту стає неможливим без сталого соціального під-
ґрунтя. При цьому порушення розумного зіставлення соціального 
та економічного інтересу може призводити до кризи  – або еконо-
мічної, або соціальної. Потенційна загроза кризи є завжди підста-
вою для державного втручання. Можливість імперативного впливу 
на формування соціально-економічного становища суспільства 
є прерогативою саме держави як «фантомного» суб’єкта, позбав-
леного майнового інтересу та створеного людством для організації 
саме суспільного буття. Через законодавство, податкову політику, 
соціальну підтримку та інші засоби державного впливу забезпечу-
ється рівновага між різними економічними інтересами та соціаль-
ними групами, що сприяє сталому розвитку суспільства.

Встановлення ґрунтовного та справедливого аксіологічного 
балансу між правом проживання та правом власності на житло слід 
починати з виділення права проживання як самостійного суб’єк-
тивного права, надання йому властивих лише нього характеристик 
та визначення особливостей його здійснення. Право проживання 
може розглядатися як у публічно-правовій, так і у приватноправовій 
площині. У публічно-правовому розумінні (зокрема конституційно-
правовому) право проживання є елементом фундаментального 
права на житло. Це право базується на засадах мирного володіння, 
стабільності, доступності, достатності. При цьому житло має роз-
глядатися як соціально-економічне благо. У контексті приватнопра-
вового розуміння право на проживання є похідним від права влас-
ності та може розглядатися як: 1) елемент права власності (власник 
має право проживати у власному житлі, тобто задовольняти власну 
житлову потребу); 2) право володіння чужим майном (обмежене, 
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строкове суб’єктивне право щодо мешкання у відповідному жит-
ловому приміщення). Отже, право проживання  – це суб’єктивне 
право особи щодо правомірного фактичного знаходження в житлі, 
здійснення приватного життя в ньому, встановлення правил здій-
снення приватного життя в ньому, споживання житлово-комуналь-
них послуг та використання прибудинкової території.

Задля обґрунтованого та справедливого зіставлення права про-
живання з правом власності на житло, доцільно виявити алгоритм 
балансу між ними. У юридичних джерелах пропонується розглядати 
баланс як ідеальну пропорцію, яка може надходити з різних джерел, 
тобто з природи, правил суспільного життя чи особистих уподо-
бань. Найважливішою соціологічною концепцією балансу є концеп-
ція соціальної рівноваги. Соціальна рівновага – це теоретичний стан 
соціальної системи, в якому існує внутрішній баланс між взаємо-
пов’язаними соціальними явищами та зовнішній баланс між систе-
мою та її середовищем84. Абсолютний баланс, подібно до абсолютної 
справедливості, виступає радше соціальним ідеалом, ніж досяж-
ним станом. У кожній конкретній ситуації можна говорити лише 
про певний рівень чи ступінь наближення до нього. Це зумовлено 
не лише мінливістю та багатогранністю правових відносин і уні-
кальністю кожного випадку, а й відмінністю у сприйнятті цінностей, 
інтересів та очікувань сторін85. Проблематика виявлення справедли-
вого балансу між інтересами суспільства (загальними інтересами) 
та вимогою захисту права власності окремої особи є предметом 
практики ЄСПЛ щодо застосування ст. 1 Протоколу 1. Враховуючи, 
оцінну природу поняття справедливого балансу, Європейський суд 
з прав людини по-різному підходить до його виявлення та аналізу 

84	 Kuźmicz М. М. A concept of balance of interest in the context of active assisted 
living. Digital Society. 2023. № 2 (51). DOI: https://doi.org/10.1007/s44206-023-00080-0

85	 Дуфенюк О.М. Характеристики балансу приватних та публічних інтересів 
у кримінальному провадженні. Юридичний науковий електронний журнал. 2022. 
№ 12. С. 430–434. С. 433. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2022-12/101
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дотримання в кожній конкретній справі з урахуванням обставин, 
на які посилається кожна сторін86.

Виходячи із принципів демократичного суспільства, таких 
як баланс інтересів, правовий компроміс та зіставлення економіч-
них і соціальних інтересів, можна окреслити такі інституційні засади 
зіставлення права проживання з правом власності на житло: кон-
цепція пріоритетності права проживання над правом власності або 
навпаки, залежно від обраної моделі житлової політики; виділення 
права проживання як самостійного суб’єктивного права; закладення 
у законодавство положень щодо можливості імперативного втру-
чання держави у право приватної власності на житло. Процедура 
виявлення справедливого балансу інтересів між власником житла 
та особою, яка проживає в ньому, має прикладне значення як у процесі 
розгляду судової справи, так і на рівні альтернативного врегулювання 
спору, зокрема медіаційної процедури. Зокрема завжди доцільно 
визначати доцільність позбавлення права на житло, його спів- 
відношення як з інтересами окремої людини, так і суспільства загалом.

Враховуючи наведене можна зазначити, що зіставлення права 
проживання та права власності є доктринальною проблематикою 
в юриспруденції, обумовленою зіткненням економічного концепту 
житла як об’єкта житлової нерухомості та житла як соціальної дефі-
ніції, що є одним із елементів соціального забезпечення. Це вка-
зує на особливість житла як об’єкта, що виконує як економічні, так 
і соціальні функції.

1.4 Суб’єкти житлового права

Визначення суб’єктів житлового права має науково-практичну 
проблематику. Так, на рівні наукових досліджень варто розмежову-
вати такі теоретичні дефініції як «суб’єкт житлового права», «суб’єкт 

86	 Блажівська Н. Поняття «справедливий баланс» у практиці Європей-
ського суду з прав людини. Актуальні проблеми правознавства. 2018. Вип. 1 (13).  
С. 55–62. С. 58. 
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житлових прав», «суб’єкт житлових правовідносин». В практичній 
площині суб’єктний склад у житловому праві має подвійне наван-
таження, що охоплює як суб’єктів, які приймають участь у відноси-
нах щодо задоволення житлово, так і суб’єктів житлової політики. 
Тобто в системі суб’єктів житлового права виокремлюється два 
кластера: приватноправові та публічно-правові суб’єкти.

Що стосується зіставлення такий наукових дефініцій як «суб’єкт 
житлового права», «суб’єкт житлових прав», «суб’єкт житлових 
правовідносин», то це родові категорії. Водночас вони мають певну 
відмінність, обумовленою динамікою існування житлового пра-
вовідношення. При науковому формуванні цих визначень, варто 
враховувати, що вони повинні охоплювати як приватноправових 
так і публічно-правових суб’єктів. Так, суб’єкти житлового права – 
це учасники житлових відносин, які мають здатність бути носієм 
суб’єктивних житлових прав та виконувати обов’язки щодо прожи-
вання, утримання житла. Вони можуть прибувати як у стані дина-
міки так і статики здійснення житлових прав та/або своїх повно-
важень, виконання обов’язків, Завжди обов’язковим та первинним 
суб’єктом житлових відносин є людина, що потребує житла. Вто-
ринні суб’єкти, спрямовують свою діяльність на задоволення жит-
лової потреби інших, зокрема шляхом надання житла, будівництва 
житлового фонду, формування та реалізації житлової політики 
тощо. Суб’єктом житлових правовідносин є реальний учасник 
житлових правовідносин, який має правосуб’єктність та потребу  / 
інтерес вступати у ці відносини, здійснює житлові права та несе 
юридичні обов’язки, з метою задоволення житлової потреби, жит-
лового інтересу; функцій управління у житловій сфері; формування 
та реалізації житлової політики87.

87	 Аврамова О. Є. Система суб’єктів житлового права в умовах відновлення 
та модернізації житла. Юридичний науковий електронний журнал. 2023. № 11. 
С. 122–125. С. 123. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2023-11/27
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Приймати участь в житлових правовідносинах може учасник, 
який має правосуб’єктність. Правосуб’єктність у житловому праві 
може поділятися на загальну (здатність особи мати житлові права 
та виконувати юридичні обов’язки, зокрема щодо утримання житла) 
та спеціальну (крім загальної здатності бути учасником житлових 
відносин, особа повинна мати додаткові умови щодо здійснення 
прав та несення обов’язків, зокрема мати відповідне матеріально-
технічне забезпечення, яке необхідне для реалізації господарської 
діяльності на ринку житлово-комунальних послуг, відповідну ком-
петенцію у сфері державногоуправління житлової сфери)88.

Як вказує Ю.О. Заіка суб’єктами житлових правовідносин 
виступають фізичні особи, юридичні особи, як комерційні, так 
і не комерційні (об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку, житлово-комунальні управління тощо), держава. Голов-
ний учасник житлових правовідносин, який задовольняє свої май-
нові і немайнові інтереси, є фізична особа  – громадяни України, 
іноземці, особи без громадянства89. М. К. Галянтич виокремлює 
наступних суб’єктів житлового права: 1) заінтересований суб’єкт – 
це фізичні, юридичні особи, їх представники, у тому числі органи 
опіки та піклування; 2) уповноважені органи, наділені владними 
повноваженнями (Верховна Рада України, органи місцевого, дер-
жавні органи виконавчої влади); 3) державні контрольні та наг-
лядові органи; 4) об’єднання громадян (профспілки, об’єднання 
співвласників багатократного будинку90. На думку О. Є. Мічуріна 

88	 Аврамова О. Є. Теоретичні засади приватно-правового регулювання житло-
вих відносин в Україні: монографія; МОН України, Західноукр. нац. ун-т. Тернопіль: 
ЗУНУ, 2021. 426 с. С. 142. 

89	 Заіка Ю. О. Цивільно-правовий статус дитини як суб’єкта житлових пра-
вовідносин. Збірник наукових праць «Приватне право і підприємництво». 2025. 
Вип. 25. С. 34–39. С. 36. 

90	 Житлове право України : навч. посіб. / М. К. Галянтич, Г. І. Коваленко. Київ : 
Юрінком Інтер, 2002. 480 с. С. 43–59. 
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варто виокремлювати розгалужену систему суб’єктів житлових 
правовідносин, залежно від: 

І.	 Об’єкта правовідносин, в яких беруть участь суб’єкти жит-
лового права: 1) суб’єкти зобов’язальних житлових відносин, які 
можна поділити залежно від характеру їх становища у зобов’язанні 
на: а) уповноважених суб’єктів зобов’язальних житлових відно-
син; б) зобов’язаних суб’єктів зобов’язальних житлових відносин; 
2) суб’єкти речових житлових відносин.

II.	 Соціальної спрямованості відносин стосовно житла, 
що виникають: 1) суб’єкти соціальних житлових відносин; 
2) суб’єкти ринкових житлових відносин.

III. Від особливостей взаємозв’язку прав та обов’язків суб’єктів 
житлових правовідносин: 1) суб’єкти абсолютних житлових відно-
син; 2) суб’єкти відносних житлових відносин.

IV.	 Від потреб, що задовольняються житлом: 1) суб’єкти, 
що задовольняють власні потреби у житлі; 2) суб’єкти, що задо-
вольняють власні потреби за рахунок житла.

V.	 Від змісту права, за допомогою якого суб’єкт задовольняє 
житлові потреби: 1) суб’єкти права власності на житло; 2) суб’єкти 
обмежених речових прав на житло; 3) суб’єкти права користування 
житлом91.

Проєктом Закону України «Про основні засади житлової полі-
тики» визначена така система житлових відносин: фізичні, юри-
дичні особи, органи місцевого самоврядування та органи державної 
влади92. Отже, як і в наукових здобутках, так і законодавстві визна-
чено, що первинним суб’єктом житлових відносин завжди виступає 
фізична особа, яка є основним суб’єктом житлового права, а усі інші 
суб’єкти виконують лише похідну функцію із забезпечення житлової 

91	 Мічурін Є. О. Класифікація суб’єктів житлових правовідносин. Наукові 
записки ХЕПУ. 2005. № 1 (2). С. 94–98.

92	 Про основні засади житлової політики»  : Проєкт Закону України Мініс-
терство розвитку громад, територій та інфраструктури від 03.04.2024. URL:  
https://mtu.gov.ua/news/35482.html
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потреби. У ч. 1 ст. 24 ЦК України закріплено: людина як учасник 
цивільних відносин вважається фізичною особою93. Отже, фізична 
особа може мати статус громадянина України чи іноземця, особи 
без громадянства. Водночас, у законодавстві України виник казус, 
що житлові права, зокрема права власності на житло, забезпе
чується лише стосовно громадян України. Так, у п. 1 ч. 1 ст. 2 Закону 
України «Про компенсацію за пошкодження та знищення окре-
мих 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, терористич-
них актів, диверсій. спричинених збройною агресією Російської 
Федерації проти України» встановлено, що отримувачами компен-
сації за пошкоджені / знищені об’єкти нерухомого майна є фізичні 
особи  – громадяни України94. Такий підхід є дещо дискримінацій-
ним. Водночас у ч. 2 ст. 47 Конституції України визначено, що гро-
мадянам, які потребують соціального захисту, житло надається 
державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або 
за доступну для них плату відповідно до закону95. При цьому відпо-
відно до ч. 2 ст. 3 Закону України «Про правовий статус іноземців 
та осіб без громадянства»: іноземці та особи без громадянства, які 
перебувають під юрисдикцією України, незалежно від законності 
їх перебування, мають право на визнання їх правосуб’єктності 

93	 Цивільний кодекс України від : Закон України від 16.01.2003. № 435-IV.  
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/435-15#Text

94	 Про компенсацію за пошкодження та знищення окремих категорій об’єктів 
нерухомого майна внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричи-
нених 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  : 
Закон України від 23 лютого 2023 р. № 2923-IX. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/2923-IX#Text

95	 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
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та основних прав і свобод людини96. Відомо, що соціальне забезпе-
чення права на житло належить до основоположних прав людини, 
визнаних у міжнародній практиці (ст. 25 Загальної декларації прав 
людини97). У цьому контексті положення Конституції України 
потребують переосмислення, зокрема щодо доцільності викорис-
тання виключно терміна «громадянин», оскільки це може обмежу-
вати реалізацію житлових прав для іноземців та осіб без грома-
дянства, які легально перебувають на території України. Наведене 
підкреслює, нагальність виокремлення аксіологічної проблематики 
у сфері житлового права.

Внаслідок воєнного стану у сфері житлового права варто розме-
жувати економіко-соціальний статус: осіб, що залишились у влас-
ному житлі в Україні; мають статус внутрішньо переміщених осіб; 
отримали тимчасовий захист у країнах ЄС та інших державах 
(мають соціальні виплати чи працюють та отримують зарплатню). 
Залежно від цього можна визначати чи мешкає особа у житлі 
чи користується житлово-комунальними послугами. Загалом через 
те можна визначати чи утримує власник власне житло. Відомо, 
що власність на житло зобов’язує (ч. 4 ст. 319 ЦК України).

Серед фізичних осіб – суб’єктів житлового права, визначається 
особлива група «вразливі особи». У п. 3 ч. 1 ст. 1 Закону України 
«Про соціальні послуги» встановлено наступний термін «враз-
ливі групи населення  – особи  / сім’ї, які мають найвищий ризик 
потрапляння у складні життєві обставини через вплив несприят-
ливих зовнішніх та/або внутрішніх чинників»98. В житловому праві 
та законодавстві є потреба у виокремленні житлово-правового ста-
тусу вразливих осіб. Це особи, які: позбавленні житла або є реальна 

96	 Про правовий статус іноземців та осіб без громадянства  : Закон України  
від 22 вересня 2011 р. № 3773-VI. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/3773-17#top

97	 Загальна декларація прав людини. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/995_015#Text

98	 Про соціальні послуги : Закон України від 17 січня 2019 р. № 2671-VIII.  
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2671-19#Text
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загроза щодо позбавлення їх житла; зазнали примусового висе-
лення; відносно них відбулась дискримінація; самостійно не можуть 
задовольнити житлову потребу внаслідок соціально-економічного 
статусу та життєвих обставин. 

Ще окремий житлово-правовий статус виникає у осіб щодо яких 
є державне зобов’язання щодо забезпечення житлом. Зокрема, 
до цієї категорії належать військовослужбовці, члени їхніх сімей. 
Забезпечення житлом військовослужбовців є складовим елемен-
том їх соціального забезпечення. Правова регламентація, надання 
житла цій категорії осіб, встановлена у Порядку забезпечення 
військовослужбовців та членів їх сімей житловими приміщен-
нями, затвердженому постановою Кабінету Міністрів України від 
3 серпня 2006 р. № 108199. Окремо для цієї категорії визначаються 
і способи житлового забезпечення. Так, згідно із абз. 4 п. 2 Порядку 
забезпечення поліцейських та осіб рядового і начальницького 
складу служби цивільного захисту, Державного бюро розслідувань 
житлом на умовах фінансового лізингу, затвердженого постановою 
Кабінету Міністрів України від 14 листопада 2018 р. № 1201 перед-
бачено забезпечення житлом військових на умовах фінансового 
лізингу – отримання від лізингодавця житла у платне користування 
з подальшим переходом права власності на це житло за умови пов-
ного виконання зобов’язань за договором фінансового лізингу100. 
Соціальне забезпечення житлом військовослужбовців є самостій-
ним видом житлового забезпечення, яке має певну специфіку. 
Воно є частиною соціального забезпечення військовослужбов-
ців, що є діяльністю держави, що чітко регламентується чинним 

99	 Порядок забезпечення військовослужбовців та членів їх сімей житловими 
приміщеннями : Постанова Кабінету Міністрів України від 3 серпня 2006 р. № 1081. 
URL: https://www.kmu.gov.ua/npas/43581369

100	 Про затвердження Порядку забезпечення поліцейських та осіб рядового  
і начальницького складу служби цивільного захисту, Державного бюро розслідувань 
житлом на умовах фінансового лізингу: постанова Кабінету Міністрів України від 
14 листопада 2018 р. № 1201. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1201-2018-% 
D0%BF/ed20220208#n121
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законодавством, спрямована на встановлення системи соціальних 
гарантій, що забезпечують реалізацію конституційних прав і свобод, 
задоволення матеріальних і духовних потреб військовослужбов-
ців101. Внаслідок цього виокремлюється організація квартирно-екс-
плуатаційного забезпечення Збройних Сил України відповідно 
до Положення про організацію квартирно-експлуатаційного забез-
печення Збройних Сил України, затвердженого наказом Мініс-
терства оборони України 03.07.2013 № 448102. Наведене дозволяє 
виокремлювати військовослужбовців та членів їх сімей в особливу 
групу суб’єктів житлового права – фізичних осіб. Такий підхід слід 
враховувати при формуванні житлової політики, оскільки в умовах 
воєнного стану та повоєнного відновлення право на житло військо-
вослужбовців набуває особливого значення та потребує окремого 
виокремлення та надійного захисту.

Серед фізичних осіб, як суб’єктів житлового права, варто 
виокремлювати житлово-правовий статус дитини. Як вказує 
Ю. О. Заіка специфіка правового становище дитини у житлових пра-
вовідносин полягає у тому, що незважаючи на низку прав, які зако-
нодавець наділяє неповнолітнього громадянина, відсутність повною 
дієздатності позбавляє цього суб’єкта правовідносин особисто здій-
снювати надані йому права. Особливість реалізації наданих дитині 
правомочностей полягає у законному делегуванні здійснення цих 
прав батькам (усиновителям, опікунам)103. Правовий статус дитини 
у житлових правовідносинах поділяється на: правовий статус 
дитини  – власника житла; статус дитини  – члена сім’ї власника 

101	 Бейкун А., Клачко А. Соціальний захист військовослужбовців: нормативно-
правове забезпечення та сутність. Підприємництво, господарство і право. 2021. 
№ 6. С. 90–94. С. 93. DOI: https://doi.org/10.32849/2663-5313/2021.6.14

102	 Про затвердження Положення про організацію квартирно-експлуатаційного 
забезпечення Збройних Сил України : Наказ Міністерства оборони України № 448 
від 03 липня 2013 р. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z1590-13#Text

103	 Заіка Ю.О. Цивільно-правовий статус дитини як суб’єкта житлових пра-
вовідносин. Збірник наукових праць «Приватне право і підприємництво». 2025. 
Вип. 25. С. 34–39. С. 39. 
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житла; статус дитини як члена сім’ї наймача житла; правовий статус 
дитини, яка залишилась без батьківського піклування. До житлових 
прав дитини слід віднести такі: право на житло – це елемент загаль-
ного правового статусу дитини, що конкретизується у відповід-
них галузевих статусах дитини (ст. 47 Конституції України); право 
на місце проживання – це право дитини проживати у певному житлі 
та обирати місце проживання; його реалізація пов’язана з певним 
віковим цензом, зокрема дитина з 10 до 14 років надає згоду на про-
живання з кимось із батьків (ч. 2 ст. 160 СК України), з 14 років оби-
рає самостійно місце проживання (ст. 29 ЦК України, ч. 3 ст. 160 
СК України); право на одержання жилої площі у державному жит-
ловому фонді чи житловому фонді соціального призначення; право 
на користування житлом, що є системою права на місце прожи-
вання та права на споживання житлово-комунальних послуг; право 
на проживання у житлі, яке відповідає санітарно-технічним умовам 
та психофізичному розвитку дитини, зокрема при наданні жилих 
приміщень не допускається заселення однієї кімнати особами різ-
ної статі, старшими за 9 років, крім подружжя (ст. 50 ЖК); право 
на взяття на облік для поліпшення житлових умов мають діти-
сироти та діти, позбавлені батьківського піклування, які досягли 
16 років; право на збереження жилого приміщення у разі тимчасової 
відсутності понад шести місяців належать дитині у випадку влашту-
вання дитини на виховання до родичів, опікуна чи піклувальника, 
у прийомну сім’ю, дитячий будинок сімейного типу, заклад для 
дітей-сиріт та дітей, позбавлених батьківського піклування, протя-
гом усього часу їх перебування у родичів, опікуна чи піклувальника, 
прийомній сім’ї, дитячому будинку сімейного типу, закладі для дітей-
сиріт та дітей, позбавлених батьківського піклування (ст. 71 ЖК)104. 
При скасуванні Житлового кодексу України варто звернути увагу 
щодо забезпечення житлових прав дітей.

104	 Аврамова О. Є. Правовий статус дитини у житлових правовідносинах. Віс-
ник Харківського національного університету внутрішніх справ. 2015. № 3 (70). 
С. 159–166. С. 162, 165. 
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Житлові права дітей потребують окремого опікування та захисту. 
У судовій практиці виникають справи щодо захисту прав дитини. 
Житлові права дітей акцентують соціальне призначення житлового 
права, підкреслюючи його пріоритетність над економічними інтере-
сами та визначаючи соціальну функцію як основоположну у системі 
житлових правовідносин. Приміром цього є рішення Дніпровський 
районний суд м. Дніпродзержинська Дніпропетровської області від 
22 вересня 2021 р. за справою № 09/1794/21. Зміст справи: позивач, 
співвласник квартири, просив суд позбавити онуку права користу-
вання житлом, оскільки дитина фактично не проживає у квартирі 
і зареєстрована разом із опікуном в іншому місці. Відповідач запе-
речував, оскільки дитина мала статус сироти, фактично проживає 
з опікуном у квартирі, де є брати і сестри, і через свій вік не може 
самостійно визначати місце проживання. Відсутність проживання 
у квартирі позивача не означає втрату права на користування 
житлом. Судом у задоволенні позову відмовлено. Суд встановив, 
що малолітня дитина зберігає право користування житлом за міс-
цем реєстрації, проживання в іншому житлі не є підставою для його 
втрати. Вирішення питання має відповідати найкращим інтересам 
дитини, враховуючи її вік та права105. Отже варто, виокремлювати 
найкращі інтересі дитини не тільки в сімейних відносинах а і в жит-
лових. Найкращі інтереси дитини в житловому праві визначаються 
забезпеченням її права на стабільне та достатнє проживання. Вони 
переважають економічні та майнові інтереси, включаючи право 
власності батьків / опікунів на житло.

Окрему групу суб’єктів житлового права представляють юри-
дичні особи. Юридичні особи як суб’єкти житлового права можуть 
виступати власниками житла, надавати житлово-комунальні 

105	 Рішення Дніпровського районного суду м. Дніпродзержинська 
Дніпропетровської області від 22 вересня 2021 року у справі № 209/1794/21, 
провадження № 2/209/952/21. URL: https://youcontrol.com.ua/en/catalog/court-
document/99877991/?utm_source=chatgpt.com



Візія житлового права: людина та держава

66

послуги, здійснювати будівництво та реконструкцію житлового 
фонду, об’єднувати співвласників з метою управління багатоквар-
тирним будинком, а також надавати девелоперські послуги. На від-
міну від фізичної особи, юридична особа не має житлової потреби. 
Житло їй потрібно задля: 1) задоволення житлової потреби 
виключно фізичної особи: працівника, засновника юридичної особи 
тощо; 2) отримання прибутку; 3) житло для юридичної особи  – 
це перш за все матеріальний ресурс, що спрямовується на задово-
лення економічних інтересів106.

Серед юридичних осіб, як суб’єктів житлового права, варто 
виокремлювати правовий статус юридичних осіб, які надають 
послуги з управління багатоквартирним будинком, постачання 
теплової енергії, постачання гарячої води, централізованого водо-
постачання, централізованого водовідведення та управління 
побутовими відходами, а також відносини, що виникають у про-
цесі надання послуг з постачання та розподілу електричної енер-
гії і природного газу споживачам у житлових, садибних, садових, 
дачних будинках (ст. 2 Закону України «Про житлово-комунальні 
послуги»107). До суб’єктів надання житлово-комунальних послуг 
слід відносити: оператора (забезпечує функціонування ринку, 
системи передачі, системи розподілу); виробника (виробляють від-
повідну послугу та пропонують до продажу); постачальника (поста-
чає відповідну послугу споживачу, поділяється на постачальника 
та гарантованого постачальника); регулятора (Національна комісія, 
що здійснює державне регулювання у сферах енергетики та кому-
нальних послуг); сервісні організації (суб’єкт господарської діяль-
ності з технічного обслуговування засобів виробництва, транс-
портування та споживання). Кожен із цих суб’єктів має спеціальну 

106	 Аврамова О. Є. Система суб’єктів житлового права в умовах відновлення 
та модернізації житла. Юридичний науковий електронний журнал. 2023. № 11. 
С. 122–125. С. 123. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2023-11/27

107	 Про житлово-комунальні послуги  : Закон України від 9 листопада 2017 р. 
№ 2189-VIII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2189-19#Text
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правосуб’єктність, що полягає в отриманні відповідної ліцензії, 
наявності матеріально-технічної можливості надання конкретно 
визначеної житлово-комунальної послуги108 .

Для цих суб’єктів властиво наявність соціальної відповідаль-
ності, що має прояв у: 1) підтримки балансу інтересів у отриманні 
прибутку та забезпеченні населення житлово-комунальними послу-
гами, що забезпечують санітарні умови проживання населення 
(тобто виключення споживача від послуг повинна прийматися 
із урахуванням цього); 2) в умовах модернізації житлової інфра-
структури, ці суб’єкти повинні переходити на енергозберігаючі 
ресурси та пропонувати енергозберігаючі послуги; 3) підтримувати 
екологічну безпеку, зберігати оточуюче середовище109.

Однією із ознак динаміки розвитку житлових відносин  – 
це виникнення та оновлення суб’єктного складу цих відносин, 
зокрема виникнення суб’єктів девелопменту, так званих девелопе-
рів. Девелопмент нерухомості (англ.  – Real Estate Development)  – 
тип підприємницької, інвестиційної, проєктно-орієнтованої та опе-
раційної діяльності, пов`язаної із якісною зміною існуючого стану 
нерухомості та земельних ділянок з метою обґрунтування її цін-
ності110. До суб’єктів девелопменту, у широкому розумні, можна від-
носити осіб, що виконують функції забудовника, замовника, інвес-
тора111. Тобто до цих суб’єктів варто віднесити: 1) девелоперські 

108	 Аврамова О. Є. Особливості правового статусу підприємств житлово-кому-
нальної галузі. Актуальні проблеми держави і права. 2020. Вип.  85. С.  3–10. С.  8.   
DOI: https://doi.org/10.32837/apdp.v0i85.1818

109	 Аврамова О. Є. Система суб’єктів житлового права в умовах відновлення 
та модернізації житла. Юридичний науковий електронний журнал. 2023. № 11. 
С. 122–125. С. 123. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2023-11/27

110	 Андрєєва В. Фінансування девелоперських проєктів як механізм функціо-
нування ринку нерухомості. Вчені записки Університету «КРОК». 2020. № 3 (59). 
С. 24–29. С. 26. DOI: https://doi.org/10.31732/2663-2209-2020-59-24-29

111	 Шевченко Т. С. Девелопмент нерухомості в Україні: сутність, види, суб’єкти. 
Формування ринкових відносин в Україні. 2013. № 4. С. 165–170. С. 169.
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компанії – це фінансові посередники на ринку нерухомості, що аку-
мулюють кошти інвесторів або вкладають власні кошти з метою 
реалізації проєкту розвитку об’єкта нерухомості, виступаючи при 
цьому автором ідеї та беручи на себе відповідальність з організа-
ції й управління цим проєктом112; 2) ріелторів  / ріелорські компа-
нії  – це професійні учасники на ринку нерухомості, що надають 
фізичним та юридичним особам інформаційно-консультативну 
допомогу, послуги пов’язані із пошуком, придбанням, відчуженням 
житла; 3) спеціальні установи, що здійснюють інвестиційну діяль-
ність у житлове будівництво, визначених Законом України «Про 
фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві 
житла та операціях з нерухомістю»113, зокрема Фонд фінансування 
виробництва для житлової нерухомості, управитель, забудовник114.

Варто підкреслити, що в житловому праві існує дві основні 
групи суб’єктів: приватні та публічні. Таке положення обумовлено 
тим, що житлове право базується на житловій політиці. А саме фор-
мування та реалізація житлової політики покладається на органи 
публічного управління. Отже, вони поділяються на суб’єктів, що: 
1) формують житлову політику (Верховна Рада України, органи міс-
цевого самоврядування); 2) реалізують державну житлову політику 
(Кабінет Міністрів України, окремі міністерства). Варто звернути 
увагу, що єдиного державного органу в сфері житлової політики 
не утворено, а тому повноваження у цьому напряму розпорошені 

112	 Андрєєва В. Фінансування девелоперських проєктів як механізм функціо-
нування ринку нерухомості. Вчені записки Університету «КРОК». 2020. № 3 (59). 
С. 24–29. URL: https://doi.org/10.31732/2663-2209-2020-59-24-29. С. 26.

113	 Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві 
житла та операціях з нерухомістю: Закон України від19 червня 2003 р. № 978-IV. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/978-15#Text

114	 Аврамова О.Є. Система суб’єктів житлового права в умовах відновлення 
та модернізації житла. Юридичний науковий електронний журнал. 2023. № 11. 
С. 122–125. С. 123. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2023-11/27
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між різними міністерствами115. Формуванням сучасної житлової 
політики опікуються Комітет Верховної Ради України з питань 
організації державної влади, місцевого самоврядування, регіональ-
ного розвитку та містобудування, Міністерство розвитку громад 
та територій України.

Узагальнюючи наведене можна виокремити таку систему суб’єк-
тів житлового права: 1) фізичні особи; 2) юридичні особи, що вироб-
ляють та постачають житлово-комунальні послуги; 3) суб’єкти 
девелопменту; 4) суб’єкти житлової політики. Ці суб’єкти можуть 
бути поділені на дві групи: 1) основний суб’єкт – це фізична особа, 
яка має потребу / інтерес вступити у житлові правовідносини задля 
задоволення житлової потреби; 2) похідні суб’єкти, що виконують 
функцію із забезпечення житлової потреби, створюють умови для 
реалізації конституційного права на житло фізичної особи. Крім 
того, суб’єкти житлового права, залежно від правового статусу: 
можуть бути: 1) приватноправові суб’єкти (фізичні особи; юридичні 
особи); 2) публічно-правові суб’єкти; які поділяються на: суб’єктів, 
що формують державну житлову політику; суб’єктів, які реалізують 
державну житлову політику116.

1.5 Напрями розвитку житлового права  
як правової інституції в науково-практичній площині

Реформа житлової політики, рекодифікація цивільного права, 
що тривають в Україні природно ставлять питання щодо подаль-
шої доцільності існування .житлового права. Водночас воєнний 
час підкреслив візію цієї інституції. Так, внаслідок війни виникли 
новітні житлові ризики (масові переміщення населення, руйнування 

115	 Аврамова О. Є. Система суб’єктів житлового права в умовах відновлення 
та модернізації житла. Юридичний науковий електронний журнал. 2023. № 11. 
С. 122–125. С. 123. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2023-11/27

116	 Там само.
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житлового фонду, примусове виселення), що вимагає удоскона-
лення правових механізмів забезпечення доступу до житла, захисту 
житлових прав. Водночас, продовжує існувати необхідність збалан-
сування інтересів приватних власників та потреб соціального жит-
лового забезпечення. Все це вказує, що житлове право природно 
розширяє свій предмет та , в загалі, може мати подальшу трансфор-
мацію. Крім того, візія житлового права має гуртуватися на між-
дисциплінарних підходах: поєднанні цивільно-правових інструмен-
тів, адміністративних механізмів політики житлового забезпечення 
та соціального захисту, сучасних технологіях. Така візія повинна 
враховувати європейські стандарти права на житло, принципи 
сталого відновлення і гарантувати оперативність процедур у кри-
зових ситуаціях, з одночасним дотриманням верховенства права 
та захисту фундаментальних прав осіб. Майбутнім завданням жит-
лового права є науково-правове забезпечення використання нових 
та прогресивних технологій сталого та розумного будівництва 
також має враховувати мотиваційні зміни, які полягають у тому, 
щоб не тільки відбудувати та відновити зруйновані будинки, але 
і створити стале середовище для життя та розвитку майбутніх 
поколінь українців117.

За сучасних умов житлове право є науковим підґрунтям форму-
вання житлової політики. У 2025 р. Дослідницькою службою Євро-
пейського парламенту було сформульовано аналітичний документ 
«Скоординований підхід ЄС до житлової політики», що було пре-
зентовано до Європейського парламенту. Аналіз цього документи 
дозволяє виокремити візію житлового права як для України, так 
і країн ЄС, Зокрема визначено, що Європейський Союз, попри від-
сутність загальних засад житлової політики, активізував діяльність 

117	 Полянська А. С., Микитюк Н. Є. Концептуальні засади розвитку житлового 
будівництва в умовах повоєнного відновлення. Науковий вісник ІФНТУНГ. Серія 
«Економіка та управління в нафтовій і газовій промисловості». 2023. № 2  (23). 
С. 117–132.  С. 129. DOI: 10.31471/2409-0948-2023-2(28)-117-132
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у цій галузі, зважаючи на кризу доступності житла, зростання бездо-
мності та необхідність підвищення енергоефективності житлового 
фонду. Новий склад Європейської комісії вперше виокремив жит-
лову політику в портфель комісара, надавши їй вагомості та визна-
чивши скоординований підхід до її розвитку. У 2024–2025 роках 
ключовими напрямами стали забезпечення доступного житла, 
декарбонізація будівель та розширення фінансових і нормативних 
ініціатив ЄС у цій сфері. У ЄС немає єдиного визначення поняття 
«соціальне житло», і держави-члени застосовують різні підходи. 
Цей термін може охоплювати різні схеми навіть у межах однієї 
країни, але спільними ознаками є доступність та встановлення пра-
вил розподілу житла адміністративними органами (а не ринковими 
механізмами). Термін «доступне житло» охоплює ширший спектр, 
ніж «соціальне житло»: він включає соціальне житло, інші форми 
недорогого орендного житла та можливості придбання житла 
за зниженими цінами. Основний акцент робиться на доступності 
для кінцевого користувача, а не на характері регуляторних меха-
нізмів. Протягом останніх 15 років державні інвестиції у соціальне 
й доступне житло значно скоротилися, частково через нестабіль-
ність фінансових рамок і низьку очікувану рентабельність. Житлові 
проблеми можуть поглиблювати соціальну нерівність і призводити 
до житлової ізоляції. Безпритульність, одна з найгостріших форм 
соціального виключення, існує у всіх державах-членах і за останнє 
десятиліття зросла приблизно на 70 %. У країнах Організації еко-
номічного співробітництва та розвитку (ОЕСР) у 2023 році було 
розпочато щонайменше 2,4 млн офіційних процедур виселення. 
Водночас, ефективними методами боротьби з бездомністю визнано 
підхід “housing first” («житло передусім»), що полягає у забезпеченні 
безпритульних житлом як відправної точки, доповненої соціаль-
ною підтримкою, а також наданні консультаційних послуг людям, 
які перебувають під ризиком виселення. Інша категорія, на яку 
негативно впливає нестача доступного житла, зокрема це молоді 
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дорослі, які змушені жити з батьками через фінансову недосяж-
ність самостійного житла118.

Наведене підкреслює, що житлове право набуває перспектив-
ності розвитку в науково-правовій площині із урахуванням евро-
інтеграційного курсу України. Тому житлове право повинно стати 
ядром цінностей щодо житлового забезпечення. Звернемо увагу, 
що право як базується так і є підґрунтям цінностей. Як зазначає 
В. В.  Костицький соціальна цінність права  – це історично зумов-
лена, невід’ємна властивість права як соціального явища, яка поля-
гає в його здатності акумулювати та відображати на норматив-
ному рівні, визнаному (легітимованому) суспільством, домінантні 
в цьому суспільстві соціальні цінності та їх зіставлення, а також 
бути засобом їх оптимальної реалізації в суспільних відносинах119. 
На ціннісне значення права вказували і П. М. Рабінович, С. П. Рабі-
нович, що чинне право є таким лише за умови застосовуваності, 
за умови, що воно є реальним, «живим» правом 120.

Окрім ціннісного підходу до екстериторіальних принципів жит-
лового забезпечення, таких як доступність та достатність житла, 
у житловому праві простежується його базисна структура. Так, 
житлове право не є ізольованим феноменом; воно має матеріальну 
основу у вигляді житлової економіки. Надбудовою житлової еконо-
міки і виступає житлове право. Сучасна житлова економіка вклю-
чає житлове будівництво, виробництво будівельних матеріалів, 
землекористування, генеральне та територіальне планування, архі-
тектуру, металургію, транспорт, дорожнє будівництво, енергетику, 

118	 Pape М. A coordinated EU approach to housing. EPRS. European Parliamentary 
Research Service. Brussels, 2025. С. 2. URL: https://www.europarl.europa.eu/thinktank/
en/document/EPRS_BRI%282025%29767189

119	 Костицький В. В. Право як соціальна цінність. Соціологія права. 2020. 
Вип. 2 (33). С. 47–51. С. 50. DOI: https://doi.org/10.37687/2413-6433.2020-2.8

120	 Сафонов Ю. М., Євтєєва В. Г. Житлова сфера в Україні: стан та тенденції 
розвитку. Ефективна економіка. 2013. № 6. URL: http://www.economy.nayka.com.ua/ 
?op=1&z=2102
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теплозабезпечення, рекультивацію та освоєння територій, почат-
кова, фінансування будівництва, банківські кредити, земельну 
та житлову іпотека, страхування, інфраструктуру, інженерну справу, 
державне управління, регулювання і нагляд у житловому будівни-
цтві, державні стандарти будівництва, місцеві стандарти і норми, 
утримання і управління житловим фондом121 . У житловій сфері 
виділяються дві підсистеми: житлове будівництво та житлово-
комунальне господарство. Під житловим будівництвом мається 
на увазі діяльність зі спорудження і відновлення (капітального 
ремонту) житлового фонду. Житлове господарство складає сукуп-
ність об’єктів житлового фонду та суб’єктів господарювання різних 
організаційно-правових форм і форм власності, які за договором 
з виконавчими органами місцевих рад або уповноваженими ними 
органами експлуатують житловий фонд122.

Загалом житлова економіка є складною та охоплює: 1) житлове 
будівництво (виробництво будівельних матеріалів, землекорис-
тування, генеральне та територіальне планування, безпосереднє 
будівництво житла, житлова логістика тощо); 2) урбаністичну 
діяльність (розвиток міст із сприятливими життєвими простором, 
включаючи архітектурну, соціально-економічну, екологічну та полі-
тичну перспективи); 3) механізми фінансування задоволення жит-
лової потреби (іпотечне кредитування); 4) модернізацію житлової 
інфраструктури; 5) житлові інвестиції; 6) житловий фонд, як мате-
ріальний актив та базовий національний ресурс держави; 7) жит-
лові інновації. Ринок житла має безпосередній зв’язок з іншими 
ринками, зокрема будівельних послуг і матеріалів, рієлторських 

121	 Кравченко В. І. Житлова економіка України: проблеми теорії та прак-
тики. Інвестиції: практика та досвід. 2019. № 15. С. 5–12. С. 7. DOI: 10.32702/ 
23066814.2019.15.5

122	 Сафонов Ю. М., Євтєєва В. Г. Житлова сфера в Україні: стан та тенденції 
розвитку. Ефективна економіка. 2013. № 6. URL: http://www.economy.nayka.com.ua/ 
?op=1&z=2102
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послуг, робочої сили, землекористування, банківських та страхових 
послуг123.

Водночас економічні відносини в житловій сфері якісно зміню-
ються внаслідок воєнного стану та прагнення повоєнного віднов-
лення. Так, при формуванні житлової політики не можна не врахо-
вувати стан житлового фонду, житлової інфраструктури, зокрема 
в умовах війни. Так, найбільших руйнувань зазнав житловий фонд 
таких областей, як: Донецька, Луганська, Харківська, Київська, 
Миколаївська та Чернігівська. Сума прямих збитків, нанесених 
інфраструктурі України в ході війни, станом на січень 2024 року 
сягнула майже 155 млрд дол. США. Через бойові дії продовжує 
зростати сума прямих збитків від зруйнованої інфраструктури 
енергетичної галузі – до 9 млрд, дол. США агропромислового комп-
лексу  – 8,7 млрд дол. США. Крім того, станом на початок цього 
року зросли збитки сфер ЖКГ  – 4,5 млрд дол. США та охорони 
здоров'я – ще на 1,4 млрд до 3,1 млрд дол. США124. Отже, в Україні 
процес задоволення житлових потреб істотно ускладнюється через 
масштабні руйнування житлового фонду, спричинені воєнним ста-
ном. Це потребує розроблення житлової політики як із урахуванням 
житлового права так і містобудівного права.

При визначенні візії житлового право варто враховувати, 
що в аналітичному документі «Скоординованому підході ЄС до жит-
лової політики», підготовленого EPRS, визначені такі елементи іні-
ціативи щодо формування житлової політики: Європейська міська 
стратегія (EU Urban Agenda, 2016) створена в рамках Амстердам-
ського пакту 2016 року, План дій 2018 року: рекомендації щодо 

123	 Аврамова О. Є. Сучасні тенденції розвитку ринку житла України. Запорізькі 
правові читання : щорічна Міжнар. наук.-практ. конф. (м. Запоріжжя, 15–16 трав. 
2009 р.). Запоріжжя : ЗНУ, 2009. С. 111–113. С. 113.

124	 Загальна сума збитків, завдана інфраструктурі України, зросла до майже 
$155 млрд – оцінка KSE Institute станом на січень 2024 року. URL: https://usp-ltd.org/ 
zahalna-suma-zbytkiv-zavdana-infrastrukturi-ukrainy-zrosla-do-majzhe-155-mlrd-
otsinka-kse-institute-stanom-na-sichen-2024-roku
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державної допомоги для соціального та доступного житла, полі-
тичні настанови, моніторинг, фінансування, база кращих практик, 
Європейський кліматичний закон (European Climate Law, 2021); 
Лісабонська декларація червня 2021 р. (започаткувала Європей-
ську платформу з протидії бездомності (EPOCH), мета якої – реа-
лізація спільного зобов’язання всіх держав-членів та інституцій); 
Європейський семестр (рамковий механізм ЄС для координації 
економічної, бюджетної, соціальної та трудової політики  – вико-
ристовує набір індикаторів, що дозволяє відстежувати виконання 
рекомендацій для конкретних країн у часі та між державами-чле-
нами. Індикатори соціальної політики, включені до оновленої 
соціальної табличної системи, охоплюють, зокрема, показник пере-
вантаження витрат на житло серед ключових показників). Через 
юридично необов’язкові рекомендації ЄС намагався сформувати 
спільний підхід до низки питань, пов’язаних із житлом, які ста-
новлять загальний інтерес. Наприклад, ЄС рекомендував заходи 
та політики, які країни можуть впроваджувати для подолання енер-
гетичної бідності, боротьби з дитячою бідністю, у тому числі через 
забезпечення належного житла (European Child Guarantee)125. Ана-
лізуючи наведені положення можна стверджувати, що в ЄС посту-
пово формується напрям європейського житлового права. Водно-
час, європейське право не має чіткого галузевого поділу, в ньому 
простежується поєднання елементів публічного ота приватного 
права, зокрема такий симбіоз можна простежити в наведених ініці-
ативах щодо житлової політики.

Враховуючи наведене є підстави для твердження про те, 
що в наш час відбувається розширення предмета житлового права, 
зокрема сформувалися відносини щодо створення житла, набуття 
права на житло, проживання в житловому приміщенні, створення 

125	 Pape М. European A coordinated EU approach to housing. EPRS. European 
Parliamentary Research Service. Brussels, 2025. С. 3. URL: https://www.europarl.europa.eu/ 
thinktank/en/document/EPRS_BRI%282025%29767189
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житлового простору навколо житла, фінансування придбання 
житла, підвищення екологічності та енергоефективності експлуа-
тації житла. Виникає і потреба відбудови житлового фонду в умо-
вах повоєнного відновлення країни. При цьому, враховуючи склад-
ність процесів як створення житла, так і набуття права на житлове 
приміщення, станом на сьогодні маємо об’єктивний процес щодо 
зближення житлового та містобудівного права. Ці правові інсти-
туції мають єдиний вектор щодо утворення житлового простору 
та забезпечення житлової потреби, ступінь вирішення якої з кіль-
кісного та якісного погляду потрібно розглядати як суттєвий чин-
ник імплементації європейських умов та стандартів життя126. Вра-
ховуючи національну спрямованість на європейські стандарти 
життя, для досягнення ефективного результату у житловій сфері 
необхідно не лише приймати нові закони та нормативно-правові 
акти, а й визначити напрями конверсії житлового права із ураху-
ванням скоординованого підходу ЄС до житлової політики.

Наведене вказує на природне наближення житлового прав 
та містобудівного права. Зв’язок між цими двома правовими 
інститутами виявляється в тому, що житлове право зосереджене 
на забезпечення реалізації права на житло, тоді як містобудівне 
право створює юридичні умови для розміщення та створення об’єк-
тів житлової нерухомості. При цьому забезпечення житлом має без-
посередній зв’язок із планування містобудівництва, зокрема, сто-
совно зонування, щільності забудови, інженерного забезпечення, 
що безпосередньо впливає на умови проживання людей. Одним 
із ключових аспектів зв’язку між цими правовими інституціями 
є формування в їхніх межах санітарно-технічних стандартів для 
новобудов, що охоплюють як технічні параметри будівель, їх ком-
фортності та безпеки проживання людини, так і соціальні аспекти 

126	 Волкова А. О. Житлова сфера в Україні: стан та перспективи правового забез-
печення досягнення балансу між економічною ефективністю та соціальною справед-
ливістю. Часопис Київського університету права. 2018. № 3. С. 189–196. С. 194. 
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житлового забезпечення. Тому розглянемо процес зближення жит-
лового та містобудівного права, можливість їх поєднання.

Відомо, що будівництво  – це капіталомістка галузь для довго-
строкових інвестицій, а тому є нагальна потреба у вдосконаленні 
правової основи та нормативної бази здійснення фінансування 
будівництва; реалізацію заходів щодо зниження ризиків, пов’яза-
них з довгостроковим кредитуванням; створення системи іпотеч-
ного кредитування для підтримки рівня ліквідності забудовників, 
забезпечення та ефективного розподілу кредитних ресурсів; прий-
няття додаткових заходів щодо заохочення участі комерційних бан-
ків в іпотечному кредитуванні повинні створити додаткові стимули 
для збільшення обсягів житлового будівництва127. Для більшість 
країн світу житлове будівництво є базисом економічної діяльності 
та матеріальною основою формування житлових умов населення. 
Саме від розвитку якої залежать не лише основні якісні параметри 
житлових споруд, рівень їхнього технічного оснащення та загальна 
комфортність, але й громадське здоров’я. В Україні вплив розвитку 
будівництва на житлові умови населення має суперечливий харак-
тер, зокрема спостерігається різна спрямованість інтересів забу-
довників, інвесторів і майбутніх мешканців у частині поверховості 
будинків, загальної та житлової площі квартир, їхнього внутріш-
нього облаштування128 .

У аналітичному документі «Скоординованому підході ЄС до жит-
лової політики», підготовленого EPRS, виокремлена енергетика. 
Так, пропонується переглянути Директиву про енергетичну ефек-
тивність будівель (EPBD) спрямовану на прискорення темпів рено-
вації будівель, скорочення викидів парникових газів і споживання 
енергії, а також на стимулювання використання відновлюваних 

127	 Перетятько А.Ю. Перспективи розвитку житлового будівництва в Україні. 
Вісник економіки транспорту і промисловості. 2014. № 46. С. 349–353. С. 350, 352.

128	 Заяць В. С. Розвиток житлового будівництва як фактор формування житлових 
умов населення. Демографія та соціальна економіка. 2019. № 2 (3). С. 137–151. С. 149. 
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джерел енергії у будівлях. Є пропозиція встановити нові цілі щодо 
досягнення нетто-нульового житлового фонду до 2050 р.). А також 
удосконалення житлового будівництва. Зокрема щодо просування 
будівельної продукції в ЄС, Регламент 2011 року про будівельні 
продукти запровадив спільну технічну мову для оцінки характе-
ристик будівельної продукції та дозволив державам-членам визна-
чати юридичні вимоги до будівельних робіт129. Наведене підкрес-
лює, що житлова політика охоплює і питання енегргефективності, 
будівництва житла. Загалом житлове будівництво має безпосе-
редній зв’язок із механізмами його фінансування та стандартами 
доступності, достатності житла. Доступність житла закладається 
на етапі початку будівництва житла, зокрема наявність різних форм 
фінансування його придбання, соціальну доступність та наявність 
соціальної інфраструктури. Достатність житла, своєю чергою, 
включає не лише мінімальні площі, необхідні для комфортного 
проживання, але й якість конструкцій, відповідність екологічним 
і енергетичним стандартам. Саме це вказує на зв’язок між житло-
вим та містобудівним правом.

Внаслідок складності суспільних відносин, що виникають 
у будівельній сфері, висувається гіпотеза окремих дослідників 
про утворення містобудівельного права. Так. І. О. Ізарова вказує, 
що містобудівне право є сукупністю правових норм, що регулю-
ють відносини у сфері містобудування130. Дослідниця пропонує 
прийняття окремого кодифікованого акту  – Містобудівельного 
кодексу131. Концепція цього Кодексу визначена в Розпорядженні 
Кабінету Міністрів України «Про схвалення Концепції 

129	 European Parliament. A coordinated EU approach to housing.  EPRS. 
European Parliamentary Research Service. Brussels, 2025. С. 4, 5. URL:  
https://www.europarl.europa.eu/thinktank/en/document/EPRS_BRI%282025%29767189 

130	 Ізарова І. О. Містобудівне право як галузь права. Право України. 2011. № 7. 
С. 229–234. С. 233.

131	 Ізарова І. О. До питання кодифікації в сфері містобудування. Держава  
і право. Юридичні і політичні науки. 2010. Вип. 47. С. 354–360. С. 359. 
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Містобудівного кодексу України» від 18 липня 2007 р. № 536-р. 
Так, визначено, що недоліком законодавства у сфері містобуду-
вання є те, що воно складається значною мірою з підзаконних 
нормативно-правових актів, тоді як законами регулюється порів-
няно незначна частина відносин, що виникають під час прова-
дження містобудівної діяльності. Прийняття цього Кодексу забез-
печить систематизацію законодавства у сфері містобудування 
та узгодження його положень з нормами суміжних галузей зако-
нодавства, сприятиме підвищенню ефективності діяльності орга-
нів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, удос-
коналенню порядку і прозорості прийняття ними рішень з питань 
містобудування, забезпеченню реалізації прав територіальних гро-
мад та окремих громадян, ефективному використанню територій, 
удосконаленню порядку підготовки, погодження і затвердження 
містобудівної документації, а також створенню умов для ефек-
тивного міжнародного співробітництва у сфері містобудування132. 
Водночас Концепція цього Кодексу не була прийнята за основу 
та не отримала подальшої законодавчої підтримки.

На думку В. М. Єрмоленко, наразі є підстави вважати місто-
будівне право самостійною комплексною галуззю національного 
права, предмет якої становлять будівельні, архітектурні відносини 
та планування організації і розвитку територій і населених пунктів, 
під якими у законодавстві розуміються безпосередньо містобудівні 
відносини. Однак всі відносини, що становлять предмет містобу-
дівного права в цілому є містобудівними133. Дослідник включає 
у предмет містобудівного права будівельну та архітектурну діяль-
ність. Проаналізувавши цю позицію можна означити, що відносини 

132	 Про схвалення Концепції Містобудівного кодексу України : Розпорядження 
Кабінету Міністрів України від 18 липня 2007 р. № 536-р. URL: https://zakon.rada.gov.ua/ 
laws/show/536-2007-%D1%80#Text

133	 Єрмоленко В. М. Містобудівне право в системі права України. Право. 
Людина. Довкілля / Law. Human. Environment. 2019. № 4. С. 85–94. С. 91.  
DOI: https://doi.org/10.31548/law2019.04.010
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із містобудівництва та архітектурної діяльності мають між собою 
зв’язок, зокрема вони спрямовуються на створення та експлуатацію 
об’єктів житлової нерухомості. Отже, між ними є єдиний предмет-
ний зв’язок та в комплексі складають відносини щодо створення, 
експлуатації, ліквідації житлового фонду. При цьому житловий 
фонд варто розглядати як складні систему у вигляді сукупності 
об’єктів житлової нерухомості, житлового простору навколо них 
(соціальна інфраструктура; прибудинкова територія тощо).

Водночас крім містобудівних та архітектурних відносин 
у сфері створення, експлуатації, ліквідації житлового фонду можна 
виокремлювати і земельні відносини. Щодо цього С. А. Потапенко 
вважає, що для регулювання земельних та містобудівних відносин 
у структурі сучасного земельного права сформувалися нові види 
земельно-правових норм. На сучасному етапі процес наповнення 
земельного права містобудівним змістом відображає загальну тен-
денцію трансформації цієї галузі. Відтак для національної науки 
земельного права наразі наявні виклики для дослідження «гли-
бини» трансформації земельного права у світлі наповнення його 
містобудівним змістом134. Проаналізувавши цю позицію, можна 
зауважити, що містобудівне право регулює процеси планування, 
забудови, функціонування та використання територій з урахуван-
ням соціальних, економічних, екологічних та культурних факторів, 
що безпосереднє охоплює і земельні відносини. Так, розміщення 
житлового будинку неможливо поза врегулювання відповідних 
земельних відносин, зокрема відводи землі під будівництво. Так, 
згідно із ст. 40 Земельного кодексу України: громадянам України 
за рішенням органів виконавчої влади або органів місцевого само-
врядування можуть передаватися безоплатно у власність або нада-
ватися в оренду земельні ділянки для будівництва та обслуговування 

134	 Потапенко С. А. Трансформація законодавчого регулювання земельних 
та містобудівних відносин : тенденції та перспективи. Міжнародний науковий 
журнал «Інтернаука». Серія: «Юридичні науки». 2022. № 11. DOI: https://doi.org/ 
10.25313/2520-2308-2022-11-8442
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жилого будинку, господарських будівель і гаражного будівництва135. 
З наведеного можна зробити висновок, що можливо виокремлювати 
житлові, містобудівні, архітектурні, земельні відносини, які склада-
ються та здійснюються навколо об’єктів житлової нерухомості.

В правовому регулюванні цих відносин простежуються наяв-
ність приватноправових та публічно-правових норм. На це звертає 
увагу К. О. Рибак. За його позицією, містобудівне право є системою 
публічно-правових та приватноправових норм, що регулюють місто-
будівну діяльність. При цьому він виокремлює публічне та приватне 
містобудівне право136. Звернемо увагу, що як у житловому праві, так 
і в містобудівному праві простежується поєднання засад імператив-
ності та диспозитивної. Базовим методом правового регулювання 
містобудівного права є імперативний, оскільки будівництво базу-
ється на стандартах безпеки. Наприклад, у ст. 72 Законом України 
«Про будівельні норми» встановлено, що основні вимоги до буді-
вель і споруд конкретизуються у будівельних нормах, нормативних 
документах на конструктивні та інженерні системи. Будівлі і спо-
руди у цілому та їх окремі частини повинні бути придатними для 
використання за призначенням з урахуванням, зокрема, безпеки 
для здоров’я людей, які задіяні протягом усього життєвого циклу 
споруди. За належного технічного обслуговування будівлі та спо-
руди повинні відповідати основним вимогам протягом їхнього еко-
номічно обґрунтованого строку експлуатації (ч. 2, 3 ст. 72 Законом 
України «Про будівельні норми»)137. У цій нормі встановлено такі 
елементи достатності житла, як безпечність житла та його придат-
ність для довгострокового використання. У цьому простежується 

135	 Земельний кодекс України  : Закон України від 25 жовтня 2001 р. № 2768-III. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2768-14#Text

136	 Рибак К. О. Щодо правової природи містобудівного права. Науковий віс-
ник Міжнародного гуманітарного університет. Сер: Юриспруденція. 2017. № 25. 
С. 56–58. С. 58. 

137	 Про будівельні норми : Закон України від 05.11.2009 № 1704-VI. URL:  
https://zakon.rada.gov.ua/rada/show/1704-17#Text
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єдність методу правого регулювання та частково предмета між 
містобудівним правом та житловим правом. Крім того, положення 
закріплені у ст. 72 Закону України «Про будівельні норми», наголо-
шено на важливому зв’язку між житловим та містобудівним правом 
через стандарти безпеки та вимоги до будівель і споруд. Вони забез-
печують комплексний підхід до регулювання як зведення житлових 
об’єктів, так і їх експлуатації протягом усього циклу експлуатації.

Тому цілком слушною є позиція Є. О. Харитонова, О. І. Харито-
нової, що попри те, що вирази «містобудівне право» та «будівельне 
право» останні десятиліття досить активно використовуються 
науковцями і практиками, єдине розуміння цього поняття в пра-
вовій науці відсутнє. Науковці вважають за доцільним виокремлю-
вати «містобудівні відносини» та «відносини, пов’язані із сферою 
будівництва» (забезпечення житлом)138. Виходячи з цього, можна 
означити, що відносини пов’язані із будівництвом житла, мають 
вектор спрямування на забезпечення житлової потреби. Містобу-
дівні відносини стосуються планування та управління просторо-
вим розвитком територій, забезпечення злагодженого розвитку 
інфраструктури та розміщення будівель, а також відповідності 
міських просторів соціальним та екологічним стандартам. Водно-
час відносини, пов’язані із сферою будівництва та забезпеченням 
житлом, зосереджені на створенні умов для задоволення житло-
вих потреб громадян, що включає питання власності на житло, 
фінансування будівництва, дотримання стандартів якості та без-
пеки. Таким чином, обидва види відносин взаємодоповнюють один 
одного: містобудівні рішення впливають на формування житло-
вого фонду, а норми житлового права визначають, як це житло 
буде використовуватися, набуватися задля задоволення житлової 
потреби. Звернемо увагу, що правовідносини із будівництва житла 

138	 Харитонов Є. О., Харитонова О. І. Містобудівне право у системі юридич-
них категорій. Будівельне право  : проблеми теорії і практики: зб. наук. праць. Київ. 
нац. ун-т буд-ва і архіт. / редкол.: П. М. Куліков. Київ ; Тернопіль : Економічна думка, 
2018. Друга наук. практ. конф., Київ, 6 грудня 2018 р. С. 17–22. С. 17, 20. 
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в систему житлового права не включалися внаслідок розмежування 
житлових відносин та відносин пов’язаних з будівництвом житла 
(ст. 3 ЖК України)139. При цьому правовідносини із ремонту житла, 
його реконструкції визначались у межах житлового права.

На основі цих міркувань можна висунути гіпотезу про дореч-
ність поєднання житлового та містобудівного права у сфері житло-
вого будівництва, земельного права в контексті надання земельних 
ділянок для будівництва та експлуатації житлових будинків в єдину 
систему правових норм  – право житлової нерухомості. Це дозво-
лило б комплексно регулювати всі аспекти житлового будівництва, 
починаючи з планування забудови й дотримання будівельних стан-
дартів, і закінчуючи забезпеченням належного рівня доступності, 
якості житла та захисту житлових прав. Право житлової нерухо-
мості, в свою чергу, може бути частиною більш широкої галузі  – 
права нерухомості, яке охоплювало б як житлову, так і нежитлову 
нерухомість. Цей підхід дозволив би сформувати єдину, системну 
правову структуру, яка враховувала б специфіку регулювання різ-
них видів нерухомості, але при цьому забезпечувала комплексне 
та системне правове регулювання різними об’єктами нерухомого 
майна, відмінного від земельної ділянки. Наприклад, у багатоквар-
тирному будинку можуть бути як житлові ,так і нежитлові примі-
щення, які повинні експлуатуватися в єдиній системі управління 
багатоквартирного будинку. Також нежитлові офісні приміщення 
у вигляді багатоповерхових будинків також вимагають визначення 
користування спільним майном тощо.

Така система дозволила б враховувати соціально-економічні, 
екологічні та просторові аспекти при забезпеченні житлового права, 
забезпечуючи комплексне задоволення житлових потреб громадян 
та водночас сприяючи сталому розвитку міської інфраструктури.

139	 Житловий кодекс України : Постанова Верховної Ради Української РСР  
від 30 червня 1983 р. № 5465-X. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/5464-10#Text
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Підсумовуючи наведене можна стверджувати, що можливо 
виявити тенденцію щодо конверсії житлового право у право житло-
вої нерухомості. Економічною основою цієї нової галузі є житлова 
економіка, яка охоплює різні економічні компоненти, зокрема жит-
лове будівництво, виробництво будівельних матеріалів, житлово-
комунальну інфраструктуру, фінансування проектів житлового 
будівництва, набуття права на житло, нагляд за процесами жит-
лового будівництва, житлові інвестиції, дотримання державних 
та місцевих будівельних стандартів, а також управління та утри-
мання житлового фонду. Водночас економічні відносини в житловій 
сфері зазнають суттєвих змін в умовах воєнного стану та в період 
повоєнного відновлення, оскільки виникає нагальна потреба у від-
новленні зруйнованого житлового фонду, створенні оновленого 
житлового простору та покращенні інфраструктури. Зміни в еконо-
мічних аспектах житлового забезпечення безпосередньо впливають 
на розширення предмету житлового права. Традиційне розуміння 
житлового права як системи норм, що регулюють лише набуття 
права на житло, вже не є достатнім. Зміни в динаміці житлово-пра-
вової матерії вказують на його взаємозв’язок із містобудівним пра-
вом, оскільки якість, доступність, комфортність і безпека житла 
безпосередньо залежать від належного планування та забудови 
міського простору. Крім того, можна помітити тісний зв’язок між 
містобудівним правом і правом людини на житло, адже містобудівні 
норми регулюють не лише питання будівництва житла, а й фінансу-
вання його придбання, впровадження інноваційних підходів щодо 
доступності та достатності житлових умов.

Крім наведеного, можна висунути гіпотезу і про можливість 
змістовного оновлення житлового права, яке б охоплювало такі 
напрями як правове забезпечення житлової потреби, управління 
житловим фондом, відносини щодо проживання у житло, право 
житлової політики. Отже, можна запропонувати розглядати більш 
розширено предмет житлового права.
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Не можна оминути і те, що в аналітичному документі «Скоорди-
нованому підході ЄС до житлової політики», підготовленого EPRS, 
зазначено, що на початку 2024 р. Федерація Housing Europe опубліку-
вала маніфест із закликом до політики ЄС, спрямованої на соціально 
відповідальні реновації, а також до створення фонду ЄС для гармо-
нізації всіх існуючих щорічних фінансових інструментів, призначе-
них для соціально відповідних інновацій. Будівельна галузь закли-
кала до активних дій щодо забезпечення житлових рішень. Міністри 
житлової політики країн ЄС у своїй декларації від березня 2024 року 
висловили підтримку «Європейського нового курсу» для доступного 
та соціального житла. У грудні 2024 р. Парламент ЄС створив Спе-
ціальний комітет з питань житлової кризи в ЄС (HOUS). У березні 
2025 р. Європейська Комісія та Європейський інвестиційний банк 
(ЄІБ) зробили перший крок до створення загальноєвропейської 
інвестиційної платформи для доступного та сталого житла. ЄІБ ого-
лосив про майбутній запуск свого плану дій із підтримки житлової 
сфери, який передбачає створення нового порталу «єдиного вікна» 
для надання консультацій та фінансування інновацій у будівельному 
секторі, зведення доступного житла, інвестування в енергоефектив-
ність та реновацію житлового фонду по всій Європі140. Наведене під-
креслює, що навколо житлового забезпечення та житлової політики 
продовжують утворюватися нові відносини, що потребують право-
вої регламентації. Крім того, підхід Європейського Союзу у сфері 
житлової політики ґрунтується не лише на декларуванні ціннісних 
орієнтирів та визначенні стратегічних напрямів подолання жит-
лових проблем, але й на створенні ефективних механізмів фінан-
сового забезпечення їх реалізації. ЄС розглядає житлову політику 
як комплексний інструмент, що поєднує нормативно-правові, інсти-
туційні та фінансові засоби, зокрема шляхом формування багато-
рівневих інвестиційних програм, залучення коштів Європейського 

140	 Pape М. European A coordinated EU approach to housing. EPRS. European 
Parliamentary Research Service. Brussels, 2025. С. 9, 10. URL: https://www.europarl.europa.eu/ 
thinktank/en/document/EPRS_BRI%282025%29767189



Візія житлового права: людина та держава

86

інвестиційного банку, використання структурних фондів та спе-
ціальних фінансових інструментів.

На відміну від цього, українська модель житлової політики має 
формально-деклараційний характер, тоді як механізми стабільного 
фінансового забезпечення залишаються фрагментарними та мало-
ефективними. У практичній площині це призводить до залежності 
реалізації житлових програм від ситуативних бюджетних рішень 
та відсутності довгострокових інвестиційних стратегій. Отже, 
досвід ЄС демонструє важливість інтеграції фінансового виміру 
у систему житлової політики, що має бути враховано під час рефор-
мування українського житлового законодавства та вироблення 
нових інституційних підходів.

Напрями розвитку житлового права як правової інституції 
в науково-практичній площині полягають у його подальшій док-
тринальній та нормативній конкретизації. У сучасних умовах жит-
лове право дедалі більше трансформується з класичної підгалузі 
цивільного права у комплексну правову інституцію, що інтегрує 
норми цивільного, адміністративного, фінансового, містобудівного, 
земельного та екологічного права, що виникають навколо створення 
та експлуатації об’єктів житлової нерухомості. Його еволюція може 
бути реалізовано у двох напрямах: 1) у царині житлового права від-
бувається розширення предмету; 2) житлове право в межах своє 
конверсії трансформується право житлової нерухомості. Загалом, 
поступово відбувається формування нової доктрини житлового 
права як самостійної правової інституції, орієнтованої на досяг-
нення балансу між приватними та публічними інтересами у сфері 
користування та управління житлом. Перспективним напрямом 
є також імплементація європейських стандартів житлової полі-
тики, зокрема у частині забезпечення належного рівня фінансу-
вання, захисту вразливих категорій населення, енергоефективності 
житла та сталого розвитку житлового середовища. Усе це зумовлює 
потребу у виробленні цілісної концепції житлового права, яка поєд-
нає наукові засади та практичні механізми його реалізації.
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ЖИТЛОВІ ПРАВА ЛЮДИНИ

2.1 Право на житло: еволюція та сучасні виклики

Право на житло має свої витоки ще у ХІХ столітті, коли почали 
формуватися концептуальні засади. Саме в цей період починаються 
перші дослідження житлової потреби та визначається, що само-
стійно задовольнити житлову потребу людина не в змозі. Але дер-
жава до цього не долучалася та житлове питання вирішувалось 
за рахунок роботодавців та благодійників. Саме в цій період в Україні, 
починаються дослідження житлової проблематики. На державному 
рівні рекомендації щодо подолання цієї проблеми так і не були роз-
глянути, зокрема не була розроблена система житлових інспекцій, 
не розроблялись нормативні акти в цієї галузі. Не достатня увага 
житловому питанню посилило соціальні проблеми у державі, тому 
житлова криза був однією з причин революційних рухів.

Концепція «прав на житло» була закладено в XIX столітті. 
З часом розвиток прав людини призводить до виокремлення само-
стійного права на житло. Проте лише після Другої світової війни 
ідея «прав на житло» почала системно розвиватися як у національ-
ному, так і в міжнародному праві. Саме через Загальну декларацію 
прав людини (UDHR) 1948 року питання житла увійшло в лекси-
кон і сферу прав людини. На момент її прийняття ця Декларація 
не розглядалася як юридично обов’язковий документ, а як спіль-
ний стандарт досягнень, який мав слугувати основою як для 
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національної, так і для міжнародної політики та захисту прав 
людини. Вона створила правову основу для прийняття юридично 
обов’язкових зобов’язань щодо реалізації, серед іншого, права 
на адекватне житло. Багато інших норм у системі прав людини 
безпосередньо пов’язані з житловими правами. Такі права можуть 
служити юридичною підставою для обґрунтування вимог громадян 
щодо житла. Було б складно заперечити, з юридичної, ідеологічної 
чи політичної точки зору, що такі права, як право на життя, право 
на приватне життя, право на соціальний захист, право на охо-
рону здоров’я, право на працю, а також різні цивільні та політичні 
права, не містять у собі елементів права на житло. У останні роки 
численні резолюції, що стосуються права на житло, приймалися 
міжурядовими організаціями. Зокрема, Генеральна Асамблея ООН 
та Комісія ООН з прав людини ухвалили ряд документів, які під-
креслюють це право141.

Право на житло проголошено на теренах України. Водно-
час у країнах ЄС право на житло виокремлюється в межах ст. 8, 
зокрема ч. 1 ст. 8 Європейсько конвенції з прав людини встанов-
лено, що кожен має право на повагу до свого приватного і сімей-
ного життя, до свого житла і кореспонденції142. Тому актуальним 
є проблематика із зіставлення таких категорій як право на житло, 
повага на житло, право на достатній життєвий рівень.

В Україні право на житло проголошено як самостійне консти-
туційне право у статті 47 Конституції України: «Кожен має право 
на житло. 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 

141	 Leckie S. Housing as a human right. Environment & Urbanization. 1989. № 1 (2). 
Рp. 90–108. DOI: https://doi.org/10.1177/095624788900100210

142	 Конвенція про захист прав людини і основоположних свобод (з протоко-
лами) (Європейська конвенція з прав людини). URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/995_004#top
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безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону. 
Ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на під-
ставі закону за рішенням суду»143. Як вказує, В. В. Кочин право кож-
ного 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 при-
писів Конституції України144.

Стаття 47 Конституції України є складною, що поєднує: право 
на набуття на житло; право на соціальне житлове забезпечення; 
право на недоторканність житла; право на мирне та стабільне 
володіння житло. Ця стаття має безпосередній зв’язок із такими 
статтями Конституції України як: ст. 30 Конституції України 
(кожному гарантується недоторканність житла), ст. 41 Консти-
туції України (кожен має право володіти, користуватися і розпо-
ряджатися своєю власністю, результатами своєї інтелектуальної, 
творчої діяльності), ст. 48 Конституції України (кожен має право 
на достатній життєвий рівень для себе і своєї сім’ї, що включає 
достатнє харчування, одяг, житло)145. Звернемо увагу, якщо розгля-
дати право на житло як гарантовану можливість отримати житло 
та стабільно їм користуватися, то воно закріплено як у ст. 47 так 
і в ст. 48 Конституції України.

Сучасний зміст права на житло відрізняється від права на житло, 
що було проголошено у ст. 42 Конституції УРСР 1978 р.: право 
на житло  – це право забезпечується розвитком і охороною дер-
жавного і громадського житлового фонду, сприянням кооператив-
ному та індивідуальному житловому будівництву, справедливим 

143	 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

144	 Реалізація прав людини в житловій сфері: концепція нормативно-правового 
забезпечення. Монографія. За заг. ред. В. В. Кочина. Київ  : НДІ приватного права  
і підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України, 2024. 260 c. С. 17. 

145	 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
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розподілом під громадським контролем жилої площі, яка надається 
в міру здійснення програми будівництва благоустроєного житла, 
а також невисокою платою за квартиру і комунальні послуги146. 
Наведене право на житло базувалось на законах планової економіки 
щодо безкоштовного розподілу житла та дотацій у житлово-кому-
нальну сферу. Конституція України вже не проголошує забезпечення 
житлом усіх громадян, а лише визначає, що держава сприяє прид
банню житла. Щодо цього Ю. О.  Заіка зазначає, що держава тепер 
не гарантує право на житло, а надає допомогу та сприяє набуттю 
житла. Платоспроможні громадяни мають можливість реалізу-
вати своє право на житло приватноправовими способами: шляхом 
купівлі житла, його будівництва, зокрема із залученням системи 
доступного кредитування та іпотечного будівництва, довгостро-
кової оренди. Безоплатно житло надається тільки громадянам, 
які потребують соціального захисту, а головним обов’язком дер-
жави є створення умов, за яких кожний громадянин матиме змогу 
побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду147. 
В. В.  Кочин наголошує, що право на житло у соціальній державі 
не може розглядатися як обов’язкова вимога індивіда до публіч-
них 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 спрямовується148.

146	 Конституція УРСР 1978 р. від 20.04.1978. URL: http://zakon3.rada.gov.ua/laws/
show/888-09?find=1&text=%E6%E8%F2%EB#w11

147	 Заіка Ю. О. Право на соціальне житло в умовах воєнного часу. Приватне 
право і підприємництво. 2023. Вип. 22. C 134–140. https://doi.org/10.32849/2409-
9201.2023.22.17. С. 136. 

148	 Кочин В. В. Право на житло у соціальній державі: ринкові та соціально-
орієнтовані засади регулювання житлових відносин. Актуальні проблеми вітчизня-
ної юриспруденції. 2023. № 5. С. 20. 
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С. Леккі зазначає, що різноманіття термінів, які застосовуються 
для опису житлових прав, призвело до того, що окремі коментатори 
ототожнюють «право людини на належне житло» з безпосереднім 
обов’язком урядів надавати житло кожному, хто цього вимагає. 
Такий буквальний підхід, однак, не відображає ні загальної дер-
жавної практики, ні тлумачення цього права в міжнародному праві 
(хоча існує чимало випадків, коли обов’язок держави забезпечувати 
житлом закріплений у законодавстві). У Заключному звіті Спеці-
ального доповідача ООН з питань житлових прав (1995 р.) було 
надано орієнтири щодо підходу до права на належне житло, де чітко 
наголошено, що це право не слід розуміти як: a) вимогу, що дер-
жава зобов’язана будувати житло для всього населення; b) вимогу, 
що житло має надаватися державою безоплатно кожному, хто його 
просить; c) вимогу, що держава повинна негайно та повністю вико-
нати всі аспекти цього права відразу після набуття відповідних 
зобов’язань; d) вимогу, що лише держава або, навпаки, лише нере-
гульований ринок мають бути відповідальними за забезпечення 
цього права для всіх; e) уявлення, що це право реалізується абсо-
лютно однаково за будь-яких обставин і у будь-якому місці. Відпо-
відно до Міжнародного пакту про економічні, соціальні і культурні 
права, усі держави несуть мінімальне основне зобов’язання забез-
печити задоволення необхідного рівня кожного з прав, закріпле-
них у цьому ключовому правовому документі. Держави, що взяли 
на себе зобов’язання у сфері житлових прав, повинні якнайшвидше 
та найефективніше прагнути до їх повної реалізації. Відображен-
ням спектра державних обов’язків є концептуальна рамка, що скла-
дається з чотирьох «рівнів зобов’язань» держав у сфері права 
на належне житло: поважати, захищати, сприяти та забезпечувати. 
Обов’язок забезпечувати право на належне житло є найбільш пози-
тивним зобов’язанням держави. Він охоплює питання державних 
витрат, урядового регулювання економіки та ринку землі, надання 
житлових субсидій, моніторингу рівня орендної плати та інших 
витрат на житло, забезпечення суспільного житла, основних послуг, 
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запровадження податків і відповідних перерозподільчих економіч-
них заходів. У сфері бюджетних асигнувань держави повинні вста-
новлювати такі форми і рівні витрат, які адекватно відображають 
невдоволені потреби суспільства у житлі та відповідають зобов’я-
занням, що випливають із Пакту та інших джерел права, які закріп-
люють житлові права149.

Погоджуючись з тим, що держава не прийняла себе обов’я-
зок щодо забезпечення житлом кожного, можна констатувати, 
що в окремих випадках простежується надання житло за рахунок 
держави. Так, держава забезпечує військовослужбовців жилими при-
міщеннями або за їх бажанням грошовою компенсацією за належне 
їм для отримання жиле приміщення (абз. 1 п. 1 ст. 12 Закону 
України «Про соціальний і правовий захист військовослужбовців 
та членів їх сімей»). В абз. 1 п. 3 ст. 12 цього Закону закріплено, 
що військовослужбовцям, які вступили на військову службу за кон-
трактом жилі приміщення надаються позачергово за рахунок вій-
ськових формувань за місцем проходження військової служби150. 
Загалом в ст. 12 Закону України «Про соціальний і правовий захист 
військовослужбовців та членів їх сімей» передбачена саме про-
цедура надання житла. З наведеного випливає, що держава приймає 
на себе обов’язок щодо забезпечення житлом військовослужбовців, 
ветеранів війни та членів їхніх сімей. Надання соціального житла 
передбачені Законом України «Про житловий фонд соціального 
призначення»151. Варто звернути увагу, що у законодавстві вико-
ристано термін «надання», що передбачає активну дію, спрямовану 

149	 Leckie S. Housing Rights. UNDP Human Development Report 2000. UNDP 
Human Development Reports. 1999. Р. 19. URL: https://hdr.undp.org/system/files/
documents/leckie.pdf

150	 Про соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей : 
Закон України від 20 грудня 1991 р. № 2011-XII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/2011-12#Text

151	 Про житловий фонд соціального призначення  : Закон України від 12 січня 
2006 р. № 3334-IV. URL: http://zakon5.rada.gov.ua/laws/show/3334-15
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на задоволення потреб іншої особи. Загалом, надання житла може 
визначатися як форма виконання обов’язку щодо забезпечення 
достатнього життєвого рівня. Так, Україна як частина світової спіль-
ноти і соціальна держава взяла на себе обов’язок дотримуватися 
світових тенденцій і стандартів у сфері захисту прав людини. Серед 
інших фундаментальних прав і свобод людини українська держава 
взяла на себе обов’язки щодо захисту права людини на достат-
ній життєвий рівень як невід’ємної фундаментальної частини 
соціальних прав152. Отже, внаслідок того, що житлове забезпечення 
є елементом достатнього життєвого рівня, то забезпечення житлом 
окремих категорій фізичних осіб є обов’язком держави.

Враховуючи наведене можна означити, що держава має кон-
кретизований обов’язок щодо задоволення житлової потреби. 
Це конкретизований обов’язок щодо фізичних осіб, що потребують 
житла та поліпшення житлових умов. Зокрема, це вразливі особи 
та військовослужбовців та члени їхніх сімей. Держава зобов’язана 
забезпечувати створювання умов, за яких кожний громадянин 
матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або 
взяти в оренду153.

Проблематика стосовно ст. 47 Конституції України пов’я-
зана з тим, що в Конституції України не розмежовуються право 
на житло та право на достатній життєвий рівень. Така зміша-
ність у нормах Основного Закону призводить до науково-прак-
тичних дискусій щодо змістовного тлумачення права на житло. 
У Європейської конвенції з прав людини не виокремлено право 

152	 Гудзь Т. І., Мальцев В. В. Міжнародні стандарти права на достатній жит-
тєвий рівень та їх вплив на законодавство України. Право і безпека. 2022. № 4 (87). 
С. 94–107. С. 103. ISSN 1727-1584. DOI: https://doi.org/10.32631/pb.2022.4.08

153	 Аврамова О. Є. Роль держави у забезпеченні здійснення права на житло. 
Верховенство права та правова держава : Міжнародна науково-практична конфе-
ренція (м. Ужгород; 14–15 вересня 2018 р.). Ужгород : Державний вищий навчальний 
заклад «Ужгородський національний університет». Юридичний факультет  ; Центр 
українсько-європейського співробітництва. 2018. С. 44–47. С. 45.
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на житло, такий підхід простежується і в Загальної декларації 
прав людини, зокрема у ст. 24 Декларації проголошено: «Кожна 
людина має право на такий життєвий рівень, включаючи їжу, одяг, 
житло, медичний догляд та необхідне соціальне обслуговування, 
який є необхідним для підтримання здоров’я і добробуту її самої 
та її сім’ї, і право на забезпечення в разі безробіття, хвороби, 
інвалідності, вдівства, старості чи іншого випадку втрати засобів 
до існування через незалежні від неї обставини»154. У цій нормі 
не визначено механізмів забезпечення достатнього життєвого 
рівня, оскільки законодавство країни, що приєднується до Декла-
рації самостійно визначає гарантії здійснення відповідного права. 
Виходячи з наведеного логічна припустити що право на житло 
є елементом у механізмі реалізації складного за змістом права  – 
права на достатній життєвий рівень155.

Стаття 11 Міжнародного пакту про економічні, соціальні та куль-
турні права проголошує, що Держави, які беруть участь у цьому 
Пакті, визнають право кожного на достатній життєвий рівень для 
нього і його сім’ї, що включає достатнє харчування, одяг і житло, 
і на неухильне поліпшення умов життя156. Елементом цього права 
є право на достатнє  / адекватне житло, що зокрема, визнає право 
на захист від свавільного або незаконного втручання у свій будинок 
та право на недискримінацію у житловій сфері. Право на достатнє 
житло, як визначає ООН, це право кожної жінки, людини, молоді 
та дитини отримувати та підтримувати безпечний дім і громаду, 
в якій жити миром та гідністю. Це визначення відповідає основним 

154	 Загальна декларація прав людини : резолюція 217 A (III) Генеральної Асамб-
леї ООН від 10 грудня 1948 р. URL: http://zakon3.rada.gov.ua/laws/show/995_015? 
find=1&text=%E6%E8%F2%EB%EE#w11

155	 Аврамова О. Є. Правове забезпечення права на достатнє житло (аспект пра-
вові гарантії власності на житло. Науковий вісник Ужгородського університету. 
Серія «Право». 2018. Вип. 48. Т. 1. С. 7–10. С. 8. 

156	 Міжнародний пакт про економічні, соціальні та культурні права. URL:  
http://zakon0.rada.gov.ua/laws/show/995_042
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елементам права на достатнє житло, як визначено в Загальному 
коментарю № 4 Комітету ООН (Комітету з економічних, соціальних 
і культурних прав, CESCR). У ньому закріплено, що достатність  / 
адекватність частково визначається соціальними, економічними, 
культурними, кліматичними, екологічними та іншими факторами, 
проте можна визначити певні аспекти права, які необхідно врахо-
вувати для цієї мети в будь-якому конкретному контексті. Вони 
включають в себе наступне: правова гарантія права власності; 
наявність послуг, матеріалів, об’єктів та інфраструктури; доступ-
ність; придатність; місцезнаходження і адекватність культур157. 
Варто визначити, що характеристика права на достатнє житло 
визначено у загальних коментарях Комітету ООН № 4 (1991) про 
право на достатнє житло та № 7 (1997) про примусове виселення. 
Так, встановлено, що це право має центральне значення для здійс
нення усіх економічних, соціальних та культурних прав. Та право 
на достатнє житло не повинно тлумачитися у вузькому розумінні 
або обмежувальному значенні, зокрема прирівнювати це право 
до права на достатній притулок, що охоплює забезпечення особи 
безпекою, освітленням, вентиляцією, базовою інфраструктурою, 
місцем розташування за доступну ціну158.

В українському законодавстві достатність (адекватність) житла 
може визначатися крізь категорію придатності житла. Придат-
ність  – це властивість житла, що визначається сукупністю техніч-
них, архітектурних, містобудівних, санітарних та цивільно-захисних 
вимог і стандартів. Вона забезпечує здатність будівлі виконувати 
функції житлового приміщення, характеризує її якість та гарантує 
безпечні й комфортні умови для постійного проживання людини. 

157	 Committee on Economic, Social and Cultural Rights, General Comment 
No. 4. UN. URL: https://www.ohchr.org/en/documents/general-comments-and-
recommendations/committee-economic-social-and-cultural-rights?utm_source

158	 General comment No.  7: The right to adequate housing (art. 11 (1)  
of the Covenant): Forced evictions. URL: https://www.refworld.org/legal/general/
cescr/1997/en/53063?utm_source
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Наприклад, сучасна категорія «придатності житла» повинна вклю-
чати і екологічні вимоги проживання в житлі. Так, при будівництві 
житла обов’язково розв’язується низка екологічних завдань, які 
базуються на обліку природно-кліматичних даних (напрямок пану-
ючих вітрів, характер рельєфу), а також дбайливого відношення 
до всіх природних ресурсів159.

Слід підкреслити, що в національній правовій доктрині не роз-
глядались питання щодо правового забезпечення права на достатнє 
житло, зокрема гарантії права власності на житло. Замість цього 
визначались житлові гарантії або гарантії права на житло, 
що застосовувались при виселенні громадян. Вони були сфор-
мульовані у 1990 р. В. А. Золотарем, П. Н. Дятловим, зокрема: 
договір найму житла може бути розірвано на вимогу наймодавця 
лише на законних підстав; у разі виникнення спору договір найму 
може бути розірвано в судовому порядку; забезпечення житлом 
при виселенні, за винятком випадків, вказаних у законі; житло 
повинно відповідати санітарно-технічним вимогам тощо. 160 Наве-
дені гарантії дещо збігаються з правовими гарантіями власності 
на житло, що проголошуються в міжнародному праві. Ці гарантії 
стосувалися щодо забезпечення права на жито осіб, що прожи-
вали в житлі. А ось за міжнародними стандартами правові гарантії 
встановлюються щодо захисту від примусового виселення. До цих 
гарантій варто віднести: виселення повинно бути законним та вра-
ховувати уразливість статусу осіб, що висиляються; при виселенні 
первинно необхідно проводити консультації, переговори з осо-
бами, що підлягають виселенню; справедлива компенсація особам, 
що висиляються; доступ осіб, що підлягають виселенню, до інфор-
мації, зокрема житловому законодавству, яке встановлює юридичні 

159	 Аврамова О. Є. Придатність та призначення житла. Часопис цивілістики. 
2014. Вип. № 17. С. 154–158. С. 155. 

160	 Золотарь В. А., Дятлов П. Н. Советское жилищное право. Київ : Либідь, 1990. 
262 с. С. 122.
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права, засоби захисту цих осіб. Виходячи з цього, можна зробити 
висновок, що правове забезпечення права на достатнє житло  – 
є системою правового регулювання, правового впливу та пра-
вових засобів, що має прояв у розробки правового регулювання 
права людини на житло, формування органів управління у жит-
ловій сфері та програм щодо розвитку житлового будівництва, 
надання соціального житла, опікування безпеки проживання 
у житлі та поваги до житла161.

Право на житло може мати різний зміст залежно від соціально-
правового статусу особи. Слід звернути увагу, що право на житло 
включає і можливість проживати у здорових умовах. Але такі умов 
для здорової людини і інваліда зовсім різні. Наші «стандартні» 
житлові будинки (квартири) не пристосовані до проблем інвалідів 
з обмеженими фізичними можливостями, зокрема комунікаційні 
зв’язки у спорудах (входи у будинок, сходи, ліфти, коридори, бал-
кони інше). Наприклад, ширина сходинок у житловому будинку, 
де проживає інвалід повинна бути для внутрішніх сходів і сходів 
під навісом не менше 300 мм, поруччя повинно бути круглого пере-
різу162. Відсутність зручностей для осіб з обмеженими можливос-
тями у власному житлі повністю руйнує світовий принцип «право 
на життя без бар’єрів». При цьому залежно від захворювання 
повинні створюватися відповідні умови для безпечного прожи-
вання. Так, в житловому праві не достатньо приділено увага на особ-
ливості змісту права на житло та вимог до житла для осіб з обме-
женими можливостями. Водночас, в умовах війни та повоєнного 
відновлення цей напрям повинен виокремлюватися у самостійний 
напрям у межах дослідження права на житло та житлової політики. 

161	 Аврамова О. Є. Правове забезпечення права на достатнє житло (аспект пра-
вові гарантії власності на житло. Науковий вісник Ужгородського університету. 
Серія «Право». 2018. Вип. 48. Т. 1. С. 7–10. С. 9, 10. 

162	 Данчак І. О., Лінда С. М. Пристосування житлового середовища для потреб 
людей з обмеженими фізичними можливостями, Львів  : Львівська політехніка,  
2002. С. 25.



Візія житлового права: людина та держава

98

До змісту права на житло осіб з обмеженими можливостями 
доречно відносити такі елементи правоможносте: право на набуття 
житла з фонду соціального забезпечення, зокрема житла у спеціа-
лізованих будинках-інтернатах; отримання житла, пристосованого 
для потреб людей з обмеженими фізичними можливостями, пси-
хічними захворюваннями; можливість користування загальними 
комунікаційними зв’язками у спорудах, що пристосовані до проблем 
осіб з обмеженими фізичними можливостями; отримання захисту 
та опіки з боку держави (встановлення контролю за житлом інва-
лідів, надання юридичних консультацій); встановлення на житло 
цін, доступних для інвалідів; можливість поліпшення житлових 
умов, які відповідають потребам інвалідів. Відсутність визнання 
таких можливостей призводить до фактичного обмеження права 
на житло осіб з обмеженими можливостями. Загалом можна визна-
чити, що житло для осіб з обмеженими можливостями – це об’єкт 
нерухомого майна, призначений та придатний для постійного або 
тимчасового проживання осіб з особливими потребами, що при-
стосовано до їх потреб, зокрема архітектурно-планувальним, сані-
тарним, технічним вимогам.

На прикладі житла для осіб з обмеженими можливостями особ-
ливо постає питання щодо економічного та соціального підходів 
у визначенні правової природи права на житло. Дійсно, конкурен-
ція між економічними інтересами та соціальними особливо яскраво 
має прояв у житловій сфері. Д. Мадден і П. Маркузе вказують, 
що причиною житлової кризи в США є прагнення прибутку в сфері 
житла, що вступає в конфлікт із його використанням для життя. 
Комодіфікація – це загальний процес, за якого економічна цінність 
речі починає домінувати над її іншими функціями. Продукти є лише 
товарами, тому що мають подвійний характер, будучи одночасно 
об’єктами корисності та носіями вартості. Комодіфікація житла 
означає, що функція будівлі як об’єкта нерухомості переважає над 
її корисністю як місця для життя. Коли це відбувається, роль житла 
як інвестиції переважає всі інші претензії на нього, незалежно  
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від того, чи ґрунтуються вони на праві, потребі, традиції, юридич-
ному прецеденті, культурних звичаях або етичному та емоційному 
значенні дому. Наша економічна система спирається на уявлення 
про те, що немає конфлікту між економічною цінністю житла 
та його життєвою функцією. Але у всьому світі ми бачимо конфлікт 
між тими, хто експлуатує житловий простір для прибутку, і тими, 
хто прагне використовувати житло як дім163. На відмінну від цього 
С. Сега доводить, що економічний підхід, який оцінює доступ-
ність житла з точки зору ринку, більш придатний, ніж підхід прав 
людини, для визначення порушень права та розробки політик для 
його реалізації. Причина цього полягає в тому, що недоступність 
житла є, по суті, проблемою попиту та пропозиції164. А ось Б. Тіель 
підкреслює, що для держав важливо орієнтуватися на міжнародне 
право прав людини при формуванні національного законодавства 
та політики, включно із законодавством і політикою, спрямова-
ними на захист та поліпшення здоров’я населення. Міжнародне 
право на достатнє житло має бути втілене через національне зако-
нодавство. Закріплюючи право на житло в законодавстві, держави 
не лише виконують свої міжнародно-правові зобов’язання, але 
й створюють національні правові системи, які наділяють громадян 
та групи можливістю реалізовувати свої права165.

Наведене варто враховувати при формуванні житлової політики 
України. Так, забезпечення житлом вразливих осіб, військовослуж-
бовців, осіб з обмеженими можливостями потребує переорієнтації 
житлової політики з акцентом на соціальну функцію житла, що має 

163	 Madden D., Marcuse P. Defense of Housing: The Politics of Crisis. London ; New 
York : Verso, 2016. 320 p. Р. 14. ISBN 978-1-78478-354-9. 

164	 Sega S. An Economic Approach to the Right of Affordable Housing. Review 
of European, Comparative & International Environmental Law. 2020. Vol. 29, № 4. 
Pp. 501–519. Р. 502. 

165	 Thiele B. The human right to adequate housing: A tool for promoting and 
protecting individual and community health. American Journal of Public Health. 2002. 
Vol. 92, No. 5. Pp. 712–715. Р. 713. DOI: 10.2105/ajph.92.5.712
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забезпечувати доступ до дому як ресурсу для життя, а не лише 
як об’єкта економічної вигоди.

Право на житло є предметом дослідження в житловому, цивіль-
ному, конституційному, адміністративному праві. М.К. Галянтич 
доводить, що право на житло – це гарантована законом можливість 
практичної реалізації суб’єктивних житлових прав для задоволення 
власних житлових потреб, що полягають у володінні та користу-
ванні жилими приміщеннями в будинках різних форм власності, 
при забезпеченні державою режиму недоторканності жилих примі-
щень, при цьому вимога надання житла безоплатно або за доступну 
плату не є суб’єктивним цивільним правом166. Таке визначення 
є найбільш широким, але воно має приватноправове підґрунтя. 
Погоджуючись з цією позицією, зазначимо, що в межах задово-
лення житлової потреби основоположним є проживання в житлі, 
а володіння має характеристику де-факто, без юридичного повно-
важення володіння.

Ґрунтовне філософсько-правове розуміння конституційного 
права на житло пропонує С. О. Комнатний. Так, дослідник вказує, 
що «конституційне право фізичної особи на житло є природним пра-
вом, завдяки реалізації якого людина може реалізувати свої нагальні 
потреби у фізичній і духовній життєдіяльності. Щодо житла виникає 
дихотомія прав  – майнове і немайнове. Майнове право на житло 
полягає в можливості проживання особи в придатному для цього 
помешканні; особисте немайнове право  – це право на недоторкан-
ність житла»167. Загалом поділяючи цю наукову думку, визначимо, 
що дихотомія у праві на житло має вияв в тому, що воно спрямо-
вано на задоволення немайнової потреби  – житлової потреби, яка 

166	 Галянтич М. К. Приватноправові засади реалізації житлових прав громадян 
в України : автореф. дис. ... д-ра юрид. наук : 12.00.03. Київ : Київський національний 
університет ім. Тараса Шевченка, 2008. 40 с. С. 7. 

167	 Комнатний С. О. Філософсько-правовий зміст конституційного права на 
житло. Експерт: парадигми юридичних наук і державного управління. 2021. № 4 (16). 
С. 57–72. С. 70. DOI: https://doi.org/10.32689/2617-9660-2021-4(16)-57-72
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забезпечується шляхом здійснення майнового права на проживання 
в житлі, що відповідає критеріям достатності / придатності.

О. І. Чайковський вказує, що право на житло передбачає, 
що кожен мешканець України може побудувати житло, придбати 
його у власність або взяти в оренду168. Наведена позиція цілком збі-
гається із конституційною нормою. С. Фредман вважає, що право 
на житло є соціально-економічним правом, яке поступово реалі-
зується залежно від наявних ресурсів, воно випливає з права 
на життя169. Дійсно, право на житло має безпосередній зв’язок 
із правом на життя, оскільки житло є одним із елементів забез-
печення життя людини. К. У. Шмід означає, що право на житло 
пов’язано із адекватними умовами проживання170. З наведеним 
доцільно погодитися, оскільки достатність є необхідним елемен-
том права на житло.

Загалом можна визначити, зо еволюція права на житло продов-
жується. Стосовно нього існують певні дискусії. Право на житло 
є визначальним, фундаментальним правом людини, яке спрямовано 
на забезпечення житлової потреби, що передбачає можливість кож-
ної людини та громадянина набути житло та проживати в ньому. 
Зміст права на житло складає право на доступне житло, право 
на достатність житла, право на недоторканність житла. Ці струк-
турні складові є єдиною системою та існують у єдності. Завдяки 
їм забезпечується реалізація права на житло в публічній та приват-
ноправовій сфері: право на житло реалізується не лише через інди-
відуальні правовідносини, але й завдяки ефективному державному 

168	 Чайковський О. Умови та принципи реалізації захисту права на житло  
в Україні. Юридичний вісник. 2021. № 3. С. 156–162. С. 160.

169	 Fredman S. The Right to Housing. Comparative Human Rights Law. 
Oxford University Press. 2018. P. 265–304. P. 267. DOI: https://doi.org/10.1093/
oso/9780199689408.003.0009

170	 Schmid C. U. The Right to Housing as a Right to Adequate Housing Options: 
Reviewing the Reasonableness of National Housing Policies in the Field of Alternative 
and Intermediate Tenures. European Property Law Journal. 2020. vol. 9, no. 2–3, 2020. 
Pp. 157–178. P. 161. DOI: https://doi.org/10.1515/eplj-2020-0006
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управлінню в житловій сфері, що ґрунтується на адміністра-
тивно-правових засадах. Право на житло в контексті ст. 8 Конвен-
ції про захист прав людини і основоположних свобод є широким 
поняттям. Воно охоплює різні правові механізми реалізації цього 
права та забезпечення різноманітних інтересів особи.

2.2 Міжнародні стандарти у сфері житлового забезпечення

Міжнародні стандарти у сфері житлового забезпечення є части-
ною міжнародних стандартів соціального забезпечення. Осново-
положним питанням внутрішньої політики розвинутих країн світу 
є вирішення соціальних проблем та підвищення добробуту насе-
лення. Гуманістичний зміст розвитку Української держави перед-
бачає утвердження в національній правовій системі таких установ-
чих засад, як принцип верховенства права і принцип соціальної 
справедливості171. Міжнародні соціальні стандарти становлять 
собою комплекс норм, які закріплені в міжнародно-правових актах, 
що визначають гідні умови життєдіяльності людей і які спрямо-
вані на забезпечення розвитку індивіда та на його соціальну захи-
щеність172. Входження України у світове співтовариство, інтеграція 
у Європейські та світові структури неможливі без забезпечення 
ефективного процесу імплементації норм міжнародного права 
у сфері соціального захисту із використанням узагальненого досвіду 
європейських держав173. Варто звернути увагу, що стандарти жит-

171	 Зіноватна І. В. Міжнародні стандрати у сфері соціального забезпечення. Нау-
ковий вісник Міжнародного гуманітарного університету. Серія «Юриспруденція». 
2018. № 35. Т. 2. С. 29–31. С. 29. DOI: https://doi.org/10.32841/2307-1745.2018.35.2.7

172	 Клименко А. Л. Тенденція посилення значення міжнародно-правових стан-
дартів соціального забезпечення за умов соціально-економічних викликів сьо-
годення. Сучасні проблеми правового, економічного та соціального розвитку 
держави. Харків, 2017. С. 90–94. С. 90. 

173	 Андрієнко І. С. міжнародні стандарти соціального забезпечення в контексті 
євроінтеграційних процесів в Україні. Південноукраїнський правничий часопис. 
2022. Ч. 1. № 4. С. 142–147. С. 146. DOI: https://doi.org/10.32850/sulj.2022.4.1.23
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лового забезпечення є елементом достатнього соціального забез-
печення кожної людини. Водночас, аспект стандартів житлового 
забезпечення потребує окремого дослідження.

Формування та дослідження міжнародних стандартів у сфері 
житлового забезпечення є предметом таких міжнародних органі-
зацій як UN-Habitat (Програма ООН з населених пунктів) (спеціа-
лізована установа ООН, що займається житлом, розвитком міст 
та сталими поселеннями); Office of the UN High Commissioner for 
Human Rights (OHCHR) (спеціальний доповідач з права на житло. 
Надає щорічні звіти про стан дотримання житлових прав у різних 
країнах); Habitat International Coalition (HIC) (глобальна мережа 
громадських організацій, що займаються правом на житло, зем-
лею і «правом на місто»); International Alliance of Inhabitants (IAI) 
(об’єднання рухів бездомних, орендарів, спільнот ВПО; активно 
бореться проти виселень); Housing Europe (European Federation 
of Public, Cooperative and Social Housing) (європейська мережа, 
що об’єднує понад 45 організацій соціального і муніципального 
житла у 25 країнах); National Law Center on Homelessness & Poverty 
(США, тепер National Homelessness Law Center) (організація, яка 
спеціалізується на правовому захисті бездомних і забезпеченні 
права на житло); European Federation of National Organisations 
Working with the Homeless (FEANTSA) (коаліція європейських 
НУО, що займаються бездомністю та доступом до житла). Наве-
дений перелік підкреслює, що питання житлового забезпечення 
на світовому рівні має актуальність та нагальність.

Як вже зазначалось право на житло є складовою права на достат-
ній життєвий рівень. Тому і міжнародні стандарти житлового 
забезпечення визначаються в Загальній декларації прав людини, 
Міжнародному пакті про економічні, соціальні та культурні права, 
Коментарі № 4 (1991) до ICESCR Європейській конвенції з прав 
людини, Європейської соціальної хартії. Загалом, міжнародні 
стандарти у сфері житлового забезпечення органічно входять 
до системи міжнародних соціальних стандартів і відображають 
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загальнолюдські цінності, пов’язані з утвердженням гідних умов 
існування та соціальної безпеки людини. Міжнародні стандарти 
у сфері житлового забезпечення охоплюють: мирне володіння 
житлом; доступність та достатність  / адекватність житла; доступ 
до послуг та інфраструктури; екологічність житла.

Міжнародні стандарти житлового забезпечення базуються 
на соціальній справедливості. У сфері житлової політиці вона має 
вияв у рівній доступності до достатнього  / адекватного житла, 
зокрема це наявність соціальних механізмів забезпечення вразли-
вих осіб, розвиток сільського житлового фонду тощо; встановленні 
балансу інтересів власників приватного житла та осіб, які мають 
житлову потребу; формуванні житлового простору доступного 
для всіх громадян, незалежно від культурних, релігійних поглядів, 
соціального статусу; будівництві та реконструкції житла із урахуван-
ням будівельних стандартів та правил безпечного житла; соціальній 
житловій відповідальності як органів публічного управління, при-
ватних власників житла; формуванні ефективних програм розвитку 
та модернізації житлово-комунальної інфраструктури; сприянні 
енергоефективності житла та екологічній безпеці; подоланні жит-
лової дискримінації174.

Проблема доступності житла розглядається на рівні міжнарод-
них організацій, оскільки за даними Європейської економічної 
комісії ООН (UNECE) щонайменше 100 мільйонів людей з низь-
ким та середнім рівнем доходу у світі вважають вартість сучасного 
житла практично не доступною. Вони витрачають більше 40 % від 
їх наявного доход у на житло. Високі витрати на житло для малоза-
безпечених створюють обмеження для доступу до основних потреб 
людини, таких як їжа, здоров’я, одяг та транспорт. Це означає, 
що відсутність доступного житла робить інші права людини дедалі 

174	 Аврамова О. Є. Соціальна справедливість як засада житлової політики. Нау-
ковий вісник Ужгородського Національного Університету. Серія «Право». 2025. 
Вип. 88 : Ч. 1. С. 11–16. С. 15. DOI: https://doi.org/10.24144/2307-3322.2025.88.1.1
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недоступнішими175. Як вказує UNECE принцип доступності житла 
вважається реалізованим, якщо на утримання житла сім’ї не витра-
чають на 30 % свого наявного доходу. Такий підхід підтримується 
не усіма організаціями. Зокрема Європейська комісія вважає, 
що вартість житла переобтяжена, коли сім’я витрачає більше 40 % 
їх наявного доходу на житло. Гарвардський університет враховує 
сім’ї перевантаженими, що витрачають більше 50 % доходу на утри-
мання житла176. При цьому витрати на житло, включає не лише 
вартість житлово-комунальних послуг, а сплату за іпотечне житло 
або орендоване житло. Тобто в усьому світі доступність житла 
визначається шляхом співвідношення вартості придбання житла, 
його утримання та доходу сім’ї. Право на достатнє житло охоп-
лює наступні права: захист від примусового виселення; отримання 
житла без ознак дискримінації; безпека володіння; реституція у разі 
позбавлення житла; недоторканність житла; свобода вибору місця 
проживання177. Отже, імплементація міжнародних стандартів жит-
лового забезпечення в національне законодавство не лише сприя-
тиме посиленню соціальної захищеності громадян, а й забезпечить 
інтеграцію України до європейського та світового співтовариства.

При розробці житлової політики необхідно враховувати міжна-
родні стандарти у сфері житлового забезпечення, зокрема принципи 
мирного володіння власністю та проживання, а також доступності 
й достатності (адекватності) житла. Реалізація цих засад є можли-
вою шляхом розробки Національного стандарту житлового забезпе-
чення, який має ґрунтуватися на засадах соціальної справедливості. 

175	 Rosenfeld Orna. Principles of housing affordability, subsidies and institutions. 
URL: https://unece.org/DAM/hlm/projects/UNDA-9th_tranche/Documents/Serbia/4-1_
UNECE_-_Housing_Finance_-_Rosenfeld-FINAL.pdf

176	 Там само.
177	 Аврамова О. Є. Необхідність імплементації міжнародних стандартів доступ-

ного житла до українського законодавства. Вплив інтеграційних тенденцій на 
розвиток національного права  : матеріали Міжнар. наук.-практ. конф. (м. Одеса, 
19 лютого 2021 р.). Одеса : ОДУВС, 2021. С. 21–24.
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Йдеться про забезпечення рівних можливостей для всіх соціаль-
них груп у доступі до житла, подолання дискримінаційних практик 
у сфері розподілу житлових ресурсів, врахування потреб вразливих 
категорій населення, а також створення безпечного й комфортного 
житлового середовища. Впровадження такого стандарту сприятиме 
досягненню балансу між публічними соціальними інтересами дер-
жави та правами власників житла, що відповідає міжнародним під-
ходам до розуміння житла як складової соціальної справедливості 
та гідного рівня життя.

Національний стандарт житлового забезпечення  – це система 
забезпечення єдиних підходів щодо доступності та достатності  / 
адекватності житла для кожної людини. Цей стандарт може роз-
роблятися щодо доступності житла всіх категорій осіб, зокрема 
вразливих осіб (соціальним житлом), військовослужбовців (доступ-
ним житлом), молодих сімей, осіб похилого віку інших. У націо-
нальному стандарті житлового забезпечення може бути закладена 
система достатності (адекватності) житла як для всіх категорій 
населення, зокрема для соціально вразливих груп, осіб з особли-
вими потребами, багатодітних сімей тощо. Це передбачає не лише 
забезпечення базових житлових умов, а й облаштування житло-
вого середовища необхідними соціально-побутовими елементами, 
зокрема дитячими майданчиками, зонами відпочинку, наявності 
дитячих центрів та центрів для осіб з обмеженими можливостями, 
осіб похилого віку, що формують безпечний та доступний простір 
в умовах урбанізації. Водночас сучасні виклики, зумовлені панде-
міями чи військовими загрозами, актуалізують необхідність вклю-
чення до стандарту вимог щодо інфраструктури безпеки. Насампе-
ред ідеться про облаштування житлових об’єктів бомбосховищами 
та іншими елементами цивільного захисту, які мають розглядатися 
як невід’ємна складова житлової політики. В умовах воєнного стану 
та подальшого відновлення держави саме ці аспекти набувають 
особливого значення, адже суспільство гостро відчуло потребу 
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в доступних та достатньо обладнаних укриттях, інтегрованих 
у житлове середовище.

Підсумовуючи можна означити, що формування Національного 
стандарту житлового забезпечення покликане закласти цілісну 
систему єдиних критеріїв доступності та достатності житла, яка 
враховує не лише соціально-побутові потреби населення, а й сучасні 
виклики урбанізації, пандемій та військових загроз. У міжнарод-
ному вимірі така концепція корелює з положеннями Міжнародного 
пакту про економічні, соціальні і культурні права (ст. 11), де житло 
визначається як елемент достатнього життєвого рівня, а також 
із практикою Комітету ООН з економічних, соціальних і культур-
них прав, який у своїх Загальних коментарях уточнює критерії 
адекватності житла (доступність, придатність, безпека, культурна 
прийнятність тощо). Крім того, стандарти Ради Європи та Євро-
пейського Союзу у сфері житлової політики акцентують увагу 
на забезпеченні соціальної інклюзії, екологічної сталості та захи-
щеності житлових прав. Отже, національний стандарт житлового 
забезпечення має бути узгоджений із міжнародними стандартами 
житлового забезпечення та бути адаптований до специфічних умов 
України в період воєнного стану та повоєнного відновлення.

2.3 Види житлових прав

Конституційне право на житло може бути реалізовано у відпо-
відних житлових правах. Варто означити, що житлові права можуть 
визначатися в аспекті конституційного, житлового, цивільного, 
адміністративного права. Крім того, вони поділяються залежно від 
правового режиму житла: права власника житла та права особи, 
що проживає у житлі. Слід особливо наголосити на необхідності 
чіткого розмежування житлових прав та прав у житловій сфері. 
Житлові права виникають виключно у фізичних осіб, оскільки вони 
пов’язані безпосередньо з особистими потребами людини у житлі, 
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включаючи право на проживання, користування та захист житло-
вих умов. Натомість права у житловій сфері мають більш широкий 
характер і можуть виникати як у фізичних, так і у юридичних осіб, 
оскільки охоплюють правовідносини щодо управління житловим 
фондом, володіння, розпорядження та утримання об’єктів нерухо-
мості. Таке розмежування має фундаментальне значення для юри-
дичної класифікації житлових прав та для визначення механізмів 
їх захисту, адже принципи захисту прав фізичних осіб у житловій 
сфері не завжди збігаються з правовим режимом юридичних осіб, 
що реалізують комерційні, управлінські чи інвестиційні функції 
у сфері житлового господарства.

Н. С. Марценко до майнових житлових прав відносить: право 
володіння житлом, право користування житлом, право розпо-
рядження житлом, майнові права на оплату за договором найму 
житла, право переважної купівлі житла співвласниками, майнові 
права на об’єкти інвестування, право оренди на забудову, майнові 
права на об’єкт незавершеного будівництва, право вимоги тощо178. 
Такий підхід варто підтримати, водночас він повністю зосередже-
ний на матеріальному використанні житла, а тому не враховує 
тісного зв’язку майнових прав із немайновими, зокрема правом 
на мирне проживання та приватність житла, що ускладнює комп-
лексне регулювання житлових прав. Загалом, до житлових прав 
можна відносити такі: право на набуття права на житло; право 
на місце проживання; право на користування житлом; право 
на проживання в житлі; право на взяття на облік для поліпшення 
житлових умов; право на збереження жилого приміщення в разі 
тимчасової відсутності понад шість місяців; право на управління 
житлом; право на безпечні, комфортні умови проживання в житлі; 
право на захист житлових прав; право на соціальну підтримку 

178	 Марценко Н. С. Поняття зловживання суб’єктивними житловими правами 
майнового характеру. Актуальні проблеми вдосконалення чинного законодавства 
України. 2014. Вип. 35. С. 114–125.
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проживання в житлі (право на субсидію);179право на мирне прожи-
вання; право на здійснення приватного / особистого життя в житлі; 
право на безпечне житло тощо.

Сформувалося такі підходи до розуміння правової природи 
житлових прав: цивілістичній підхід, згідно із яким житлові права 
є суб’єктивними правами на житлове приміщення; житлові права 
можуть визначатися в системі адміністративно-правових категорій; 
житлові права є особливою різновидом прав180; конституційно-пра-
вовий. Формування різних підходів до природи житлових прав обу-
мовлено тим, що їх правове регулювання здійснюється як систе-
мою приватно-правових та публічно правових норм.

Житлові права – це система прав щодо можливостей набувати 
житло, проживати в безпечних та достатніх умовах, управляти 
житлом. Як і будь-яке суб’єктивне право має відповідний захист. 
Залежно від правової природи воно може мати різний юрисдик-
ційний рівень захисту.

Варто розмежовувати житлові права власника житла та житлові 
права, особи, що проживає в житлі. Щодо цього наведемо думку 
С. Синчук, В. Бурака, що світова практика свідчить, що здебільшого 
право на житло громадянами реалізується через найм житла181. Вод-
ночас, набуття права власності на житло є також поширеним спо-
собом реалізації конституційного права на житло. О. Коваль зазна-
чає, що лише виникнення права власності на житло може свідчити 
про реалізацію повною мірою громадянином права на житло182. 

179	 Аврамова О. Є. Елементи житлових правовідносин. Проблеми цивільного 
права та процесу : матеріали наук.-практ. конф.;присвяч. світлій пам’яті О. А. Пуш-
кіна (19–20 трав. 2017р.). МВС України; Харків : ХНУВС. С. 147–149. С. 148. 

180	 Аврамова О. Правова природа та система житлових прав. Підприємництво, 
господарство і право. 2015. № 7. С. 3–6. С. 4.

181	 Синчук С., Бурак В. Право на житло: соціальний вимір. Університетські нау-
кові записки. 2021. № 4 (82). С. 46–60. С. 54. DOI 10.37491/UNZ.82.4

182	 Коваль О. Виникнення права власності на житло. Вісник Національної акаде-
мії правових наук України. 2013. № 3 (74). С. 259–264. С. 263. 
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Наведені підходи свідчать, що в науковій літературі житло здебіль-
шого трактується як базовий предмет житлових прав. Водночас, 
це не є цілком коректним, оскільки житло виступає радше інстру-
ментом реалізації конституційного права на житло, а не його сут-
нісним ядром. Первинним і визначальним у змісті житлових прав 
є саме право на проживання у житлі, яке забезпечує людині мож-
ливість вести повсякденне життя у безпечних і належних умовах. 
Натомість питання щодо правомірності набуття конкретного жит-
лового приміщення та правового титулу на нього має другорядне 
значення, оскільки воно лише встановлює юридичні підстави для 
реалізації конституційного права на житло.

Житлові права власника житла виникають за умови, що він вико-
ристовує житло для власного проживання. Іншими словами, момен-
том набуття житлових прав вважається фактичне вселення власника 
у житлове приміщення. Ці права забезпечують власнику можли-
вість користуватися житлом відповідно до його призначення, захи-
щати своє право на проживання та здійснювати управління житлом 
у межах, передбачених законодавством. Якщо житло не використо-
вується для проживання, то у власника житла виникає тягар утри-
мання житла. До обов’язків належить утримання житла в належному 
стані, забезпечення його придатності для проживання, своєчасне 
проведення ремонтних робіт, дотримання санітарних і технічних 
норм, а також виконання вимог щодо безпеки житла. Права влас-
ника включають, зокрема, управління житлом, визначення порядку 
користування ним членами сім’ї або іншими особами, а також захист 
своїх інтересів у разі порушення права на житло третіми особами. 
Водночас слід підкреслити, що житлові права власника виникають 
лише за умови, що житло використовується для проживання. Отже, 
правова природа житлових прав власника є тісно пов’язаною з фак-
тичним призначенням житла та його безпосереднім використанням 
для проживання. До житлових прав власника житла варто відносити:

1)	 право проживати у житлі особисто та разом із членами своєї 
сім’ї. Це право закріплено в ч. 1 ст. 383 ЦК України, яка встановлює, 
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що Власник житлового будинку, квартири має право використову-
вати помешкання для власного проживання, проживання членів 
своєї сім’ї, інших осіб183;

2)	 право на споживання житлово-комунальних послуг 
(ст. 7 Закону України «Про житлово-комунальні послуги»)184, влас-
ник житла має право на отримання своєчасних та якісних кому-
нальних послуг, а також на відшкодування збитків у разі їх нена-
дання чи неналежного надання;

3)	 право на не оплату вартості комунальних послуг (крім 
постачання теплової енергії) у разі їх невикористання (за відсут-
ності приладів обліку) за період тимчасової відсутності в житло-
вому приміщенні (іншому об’єкті нерухомого майна) споживача 
та інших осіб понад 30 календарних днів, за умови документаль-
ного підтвердження відповідно до умов договорів про надання 
комунальних послуг (ст. 7 Закону України «Про житлово-кому-
нальні послуги»)185;

4)	 право на мирне проживання у житлі;
5)	 право на безпечне проживання у житлі;
6)	 право на здійснення приватного / особистого життя у житлі;
7)	 захист права проживання як власника житла (ст. 386 

ЦК України, власник житла має право на захист свого права влас-
ності від порушень, у тому числі не пов’язаних із позбавленням 
володіння (наприклад, у випадках самовільного заселення чи обме-
ження доступу));

8)	 право здійснювати управління житлом та контроль за його 
використанням  – передбачене ст. 319 ЦК України, яка визначає 
зміст права власності як право володіння, користування та роз-
порядження своїм майном. У випадку багатоквартирного будинку 

183	 Цивільний кодекс України від : Закон України від 16.01.2003 р. № 435-IV. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/435-15#Text

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

185	 Там само.
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власник квартири реалізує ці права відповідно до ст. 382–385 
ЦК України186, зокрема бере участь в управлінні спільним май-
ном (будинком, прибудинковою територією, технічним облад-
нанням тощо);

8)	 право на свій розсуд здійснювати ремонт і зміни у квар-
тирі, наданій йому для використання як єдиного цілого, за умови, 
що ці зміни не призведуть до порушень прав власників інших 
квартир та нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку 
(ч. 2 ст. 383 ЦК України)187;

9)	 право на недоторканність житла.
Також власник житла якщо не проживає у житлі має право 

передавати житло у користування іншим особам  – згідно 
зі ст. 810  ЦК України, власник може надавати житло у корис-
тування на підставі договору найму (оренди), а також переда-
вати його для проживання членам сім’ї без укладення договору 
(ст. 405  ЦК України)188. Право брати участь в управлінні бага-
токвартирним будинком та здійснювати дії щодо розпорядження 
спільного майна багатоквартирного будинку згідно зі ст. 10 Закону 
України «Про особливості здійснення права власності у бага-
токвартирному будинку»189, власник квартири має право брати 
участь у зборах співвласників, голосувати з питань управління 
будинком, укладати договори з управителем, контролювати якість 
утримання будинку та прибудинкової території.

Окремо можна визначити систему житлових прав членів 
сім’ї власника житла. Виникає право проживання членів сім’ї на під-
став особистого сервітут. Вказане сервітутне право встановлюється 

186	 Цивільний кодекс України від : Закон України від 16.01.2003 р. № 435-IV. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/435-15#Text

187	 Там само.
188	 Там само.
189	 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
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законом та пов’язується з двома обставинами: 1) правом користу-
вання житлом володіє особа, яка є членом сім’ї власника житла; 
2) право користування житлом має член сім’ї власника, який 
постійно з ним проживає190. Відповідно до ч. 1 ст. 405 ЦК України 
члени сім’ї власника житла, які проживають разом з ним, мають 
право на користування цим житлом відповідно до закону. Житлове 
приміщення, яке вони мають право займати, визначається його 
власником191. Отже, члени сім’ї власника житла, які фактично про-
живають у житловому приміщенні, користуються житловими пра-
вами на рівні з власником, проте ці права реалізуються в межах, 
визначених законодавством та з урахуванням інтересів власника. 
Житлові права члена сім’ї власника житла охоплюють право на: 
1) проживання у житлі; 2) здійснення приватного  / особистого 
життя у житлі (правовий режим здійснення цього права має узгод-
жуватися із власником житла); 3) безпечне житло; 4) захист від 
незаконного виселення, якщо член сім’ї не вчинив порушень прав 
власника; 5) користування побутовими приміщеннями, комуніка-
ціями та господарським обладнанням, що належить житлу, спіль-
ним майном співвласників багатоквартирного будинку; 6) недо-
торканність житла; 7) участь у вирішенні питань щодо спільного 
проживання тощо. Член сім’ї може користуватися житловим при-
міщенням та його частинами для задоволення власних житлових 
потреб без права на самостійне розпорядження житлом. Відсут-
ність чіткої системи житлових прав членів сім’ї власника житла, 
зокрема призводить до того, що однією з поширених проблематик 
у науково-практичній площині є те, що правове регулювання під-
став припинення житлових сервітутів в Україні повинно забез-
печувати пріоритет непорушності права власності та засад його 

190	 Некіт К. Г. Сервітутне право членів сім’ї власника житла. Молодий вчений. 
2016. № 12 (39). С. 608–611. С. 608. 

191	 Цивільний кодекс України від : Закон України від 16.01.2003 р. № 435-IV. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/435-15#Text
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реалізації192. Через те бракує системного дослідження саме захисту 
житлових прав саме цієї категорії осіб. Так, Р. А. Лідовець вказує, 
що у законодавстві лаконічно й не чітко сформульовані основні 
положення щодо права членів сім’ї власника житла, які прожива-
ють разом із ним на користування цим житлом, у результаті чого 
залишається відкритими ряд важливих питань, які безпосередньо 
ускладнюють застосування відповідних норм193.

Житлові права можуть виникати при укладанні договору найму 
в житловому фонді соціального забезпечення. Житлові права особи 
можуть виникати внаслідок укладання договору найму житла, яке 
належить до житлового фонду соціального призначення. Згідно 
із ст. 21–23, 25 Закону України «Про житловий фонд соціального 
призначення» до житлових прав наймача за договором соціаль-
ного найму належать право на: проживання та особисте / приватне 
життя; споживання житлово-комунальних послуг належної якості; 
захист від примусового виселення; переукладання або продов-
ження договору найму; безперешкодний доступ для осіб з обме-
женими можливостями; за згодою членів сім’ї здійснювати обмін 
житла з іншими наймачами; вимагати від наймодавця належного 
утримання, ремонту та обладнання приміщення з урахуванням 
потреб осіб з інвалідністю; отримання субсидій та пільг відпо-
відно до законодавства; не сплачувати за комунальні послуги у разі 
тимчасової відсутності; право на безпечне житло (зокрема, при 
наданні жилих приміщень за договором найму соціального житла 
заселення однієї кімнати неповнолітніми особами різної статі, 
за винятком подружжя, не допускається, а заселення однієї кімнати 

192	 Цитульський В. І. Деякі проблеми правового регулювання підстав при-
пинення житлових сервітутів в Україні. Науковий вісник Ужгородського Націо-
нального Університету. Серія «Право». 2022. Вип. 74. Ч. 1. С. 132–136. С. 135.  
DOI: https://doi.org/10.24144/2307-3322.2022.74.22

193	 Лідовець Р. А. Приринення права членів сім’ї власника житла на користу-
вання цим житлом. Часопис Національного університету «Острозька академія». 
Серія «Право». 2011. № 1(3). С. 1–9. С. 7.
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повнолітніми особами різної статі, за винятком подружжя, допус-
кається тільки за їхньої згоди)194.

Слід зазначити, що житлові права мають спільну правову при-
роду, однак їх обсяг та зміст можуть відрізнятися залежно від 
суб’єкта: власника житла, членів його сім’ї чи осіб, які користуються 
житлом на підставі договору соціального найму. Спільними для 
зазначених категорій суб’єктів є такі житлові права: право на про-
живання у житлі, право на здійснення приватного та сімейного 
життя, право на мирне володіння та користування житлом, право 
на безпечні умови проживання, а також право на захист житлових 
прав, зокрема від примусового виселення.

Право на мирне проживання у житлі є різновидом житлових 
прав, що забезпечує можливість особи користуватися житловим 
приміщенням без незаконного втручання, обмеження або пере-
слідування. Це право реалізується як для власника житла, так 
і для членів його сім’ї, які фактично проживають у житлі, наймачів 
за договором найму. Це право, зокрема визначається ст. 8 Європей-
ської конвенції про захист прав людини і основоположних свобод. 
Зміст цього права охоплює такі елементи: захист від незаконного / 
примусового виселення; хахист від порушень приватності та спо-
кою; гарантія користування житлом за призначенням.

Окремо слід звернути увагу на право на безпечне житло. Право 
на безпечне житло набуло особливого значення в умовах військо-
вого конфлікту. Безпека житла стосується як окремого приміщення, 
так і загального житлового середовища, включаючи наявність 
укриття, евакуаційних маршрутів та доступ спеціальної рятуваль-
ної техніки. Це право розглядається як складова достатності (при-
датності) житла, а не як окреме суб’єктивне право, і прямо не виді-
ляється в науковій літературі. Його складність пояснюється тісним 
зв’язком із змінами державних зобов’язань у сфері житлового 

194	 Про житловий фонд соціального призначення : Закон України від 12 січня 
2006 р. № 3334-IV. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/3334-15#Text
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забезпечення. У ст. 50 встановлено, що кожен має право на без-
печне для життя і здоров’я довкілля та на відшкодування завданої 
порушенням цього права шкоди195. Із змісту конституційних норм 
випливає, що безпека житла не виокремлена як самостійне право. 
Водночас в умовах війни сама держава де-факто прийняла на себе 
обов’язок щодо розмінування житла, обстеження відповідності 
його умовам безпечного проживання, відновлення зруйнованого 
житлового фонду. Така зміна у функціях держави у сфері безпеки 
житла вказує на важливість переосмислення змісту конституцій-
ного права на житло, гарантій держави196.

Безпека житла є елементом придатності житла. Як підкреслює 
В. В. Блошко, житлове приміщення має відповідати критерію при-
датності для постійного проживання. При цьому призначене для 
проживання житло може стати непридатним внаслідок природного 
зношення або під впливом інших факторів. Придатність перед-
бачає фактичну можливість використовувати приміщення для 
проживання, тобто технічні характеристики житла повинні бути 
такими, щоб людина мала змогу проживати в житлі, не заподіюючи 
шкоди своєму здоров’ю197. М. К. Галянтич справедливо наголо-
шує, що житлові будинки повинні відповідати критеріям ціліс-
ності, міцності, стійкості та експлуатаційної надійності198. Загалом, 
придатність житла  – це ознака житла, яка складається з системи 
технічних, архітектурних, містобудівних, санітарних вимог, стан-
дартів цивільного захисту, які надають можливість виконувати 

195	 Конституція України від 28.06.1996 р. 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

196	 Аврамова О. Право на безпечне житло у світлі сучасних викликів. Універси-
тетські наукові записки. 2024. № 6 (102). С. 27–35. С. 27. DOI: 10.37491/UNZ.102.3

197	 Блошко В. В. Поняття та ознаки квартири у багатоквартирному будинку. 
Форум права. 2013. № 1. С. 72–78. С. 75.

198	 Галянтич М. Проблеми набуття права власності на житло шляхом інвести-
ційного житлового будівництва. Приватне право і підприємництво. 2023. Вип. 22. 
С. 125–133. С. 127. DOI: https://doi.org/10.32849/2409-9201.2023.22.16
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будівлі функцію житла та характеризують його якість і створюють 
безпечні, комфортні умови для постійного проживання людини 
в житлі199. Одним із елементів придатності житла є його безпеч-
ність для проживання. Згідно із ч. 4 ст. 51, ч. 6, ч. 5 ст. 55 Кодексу 
цивільного захисту України200 обов’язок із забезпечення пожежної 
безпеки, забезпечення техногенної безпеки в жилих приміщеннях 
державного, комунального, приватного житлового фонду, фонду 
житлово-будівельних кооперативів покладається на житлово-
експлуатаційні організації, квартиронаймачів та власників квартир, 
а в жилих будинках приватного житлового фонду на їхніх власни-
ків (співвласників), користувачів або наймачів, якщо це обумовлено 
договором найму201.

Виходячи з наведеного, житло має бути розраховано на екс-
плуатацію без загрози для здоров’я мешканців, а також міцно 
витримувати зовнішні впливи та природне зношення, гарантуючи 
безпеку під час користування. При цьому житло повинно відпові-
дати двом рівня безпеки: 1) внутрішня передбачає відповідність 
житла санітарно-технічним умовам задля комфортного та безпеч-
ного проживання; 2) зовнішня виключає передбачувані ризики 
для інших осіб, зокрема сусідів (безпека утримання балконів, ман-
сандр тощо)202.

Загалом, право на безпечне житло є елементом конституцій-
ного права на житло та реалізується в сенсі придатності житла. 
Право на безпечне житло – це соціальне право, що забезпечує кож-
ному доступ до житла, яке відповідає необхідним стандартам для 
збереження здоров’я та безпеки. Воно сприяє сталому розвитку 

199	 Аврамова О. Є. Придатність та призначення житла. Часопис цивілістики. 
2014. Вип. № 17. С. 154–158. С. 155. 

200	 Кодекс цивільного захисту України від 02.10.2012 р. № 5403–VI. URL:  
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/5403-17#Text

201	 Аврамова О. Право на безпечне житло у світлі сучасних викликів. Універси-
тетські наукові записки. 2024. № 6 (102). С. 27–35. С. 30. DOI: 10.37491/UNZ.102.3

202	 Там само.
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суспільства, соціальній безпеці та забезпечує гідний рівень життя. 
Гарантії права на безпечне житло охоплює обов’язок держави ство-
рювати відповідні умови для доступу громадян до безпечного 
та комфортного житла, включаючи розробку стандартів якості, 
контроль за їхнім дотриманням; механізми захисту від житлової 
дискримінації; забезпечення житлових умов у разі надзвичайних 
ситуацій та підтримку незахищених верств населення203.

Підсумовуючи можна означити, що житлові права охоплюють: 
право на проживання, доступ до житла, користування житлом 
і житлово-комунальними послугами, мирне та безпечне прожи-
вання тощо. Науково-практичне значення виокремлення цих видів 
прав полягає в тому, що вони мають самостійну правову при-
роду, а тому виникає доцільність розробляти ефективні механізми 
захисту цих прав.

2.4 Національні механізми реалізації права на житло

Національний механізм реалізації права на житло є елементом 
складної системи механізму забезпечення прав людини. Меха-
нізм забезпечення прав людини в Україні визначається сукупністю 
її елементів (нормативного та інституційного)204. При цьому учас-
никами реалізації цього механізму є держава, міжнародні орга-
нізації, організації громадянського суспільства. Під правовим 
механізмом забезпечення захисту прав, свобод і законних інте-
ресів громадян державними органами, слід розуміти визначену 
та гарантовану державою систему гарантій за допомогою яких 

203	 Аврамова О. Право на безпечне житло у світлі сучасних викликів. Універси-
тетські наукові записки. 2024. № 6 (102). С. 27–35. С. 33. DOI: 10.37491/UNZ.102.3

204	 Гришко О. М. Механізм забезпечення прав людини в Україні. Правове регу-
лювання економіки. 2017. № 16. С. 33–43. 
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забезпечуються та реалізується у визначених формах і процедурах 
охорона та захист прав, свобод, законних інтересів громадян205.

Виходячи з наведеного, можна визначити, що національні меха-
нізми реалізації права на житло становлять систему правових, 
організаційних, соціальних та економічних засобів, спрямованих 
на забезпечення реалізації та захисту цього права. Їх функціону-
вання охоплює різні рівні державної організації – від загальнодер-
жавної політики до регіональної та місцевої. Основними державно-
управлінськими механізмами належної реалізації громадянами 
права на житло та забезпечення житлом громадян повинні висту-
пати: 1) організаційно-управлінський; 2) нормативно-правовий; 
3) фінансовий; 4) інформаційний. Ефективний організаційно-пра-
вовий механізм повинен діяти на принципах прозорості, відкри-
тості, ефективного залучення та розподілу фінансових ресурсів, 
економічності, оперативності та активної співпраці з іншими, 
зокрема недержавними органами та організаціями206.

Складовими механізму реалізації виступають, зокрема, норма-
тивно-правовий та інституційний елементи. Нормативно-право-
вий елемент спрямований на регламентацію суспільних відносин 
у сфері реалізації права на житло та визначення правових засад 
задоволення житлової потреби населення. Інституційний елемент 
охоплює систему органів і суб’єктів, які здійснюють організацію, 
управління, формування та практичну реалізацію житлової полі-
тики. І. Г. Федорчук суб’єктів правового механізму забезпечення 
конституційного права на житло визначає як систему органів 
державної влади, органів місцевого самоврядування, підприєм-
ств, установ і організацій, що взаємодіють між собою із метою 

205	 Голодник Ю. А. Механізм забезпечення захисту прав і свобод громадян  
в діяльності органів державної влади. Науковий вісник Ужгородського Національ-
ного Університету. Серія «Право». 2023. Вип. 78: Ч. 2. С. 32–37. DOI: https://doi.org/ 
10.24144/2307-3322.2023.78.2.4

206	 Харечко Д., Куйбіда М. Державне регулювання реалізації житлових прав гро-
мадян України. Науковий вісник «Демократичне врядування». 2016. Вип. 16/17. 
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перетворення норм права, закріплених у відповідних нормативно-
правових актах, у практичну правомірну діяльність суб’єктів права 
у сфері суспільно-правових житлових відносин207. Отже, до таких 
суб’єктів належать органи публічної влади, громадські організації, 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку та інші інсти-
туції, що беруть участь у формуванні та реалізації державної жит-
лової політики.

Національний механізм реалізації права на житло спрямо
вується на забезпечення житлової потреби. Її можна класифікува-
тися залежно від:

1)	 підстави виникнення: первинна житлова потреба (вини-
кає за відсутності житла в людини, зокрема внаслідок руйнування 
будинку; в інших випадках, за яких житло втрачає можливість від-
повідати умовам безпечного проживання; втрати житла внаслідок 
шахрайських дій, хвороби інших випадках); похідна житлова потреба 
(виникає внаслідок зміни життєвих обставин, зокрема це переїзд, 
розширення сім’ї, бажання змінити житлові умови тощо)208;

2)	 стану уразливості особи: житлова потреба дитини; жінок, які 
опинилися у складних життєвих обставин; осіб, які зазнали сімейне 
насильство; внутрішньо переміщених осіб; біженців; осіб, які отри-
мують тимчасовий притулок; житлова потреб людей з обмеженими 
можливостями; безробітних209.

207	 Федорчук І. І. Правовий механізм забезпечення конституційного права на 
житло : дис. … канд. юрид. наук : 081 Право / Хмельницький університет управління 
та права імені Леоніда Юзькова. Хмельницький, 2024. 229 с. С. 21. 

208	 Аврамова О. Є. Способи забезпечення житлової потреби. Проблеми цивіль-
ного права та процесу : тези доп. Учасників наук.-практ. конф., присвяч. 96-й річ-
ниці від дня народження О. А. Пушкіна (м. Харків, 21 трав. 2021 р.). МВС України, 
Харків.нац. ун-т внутр. справ ; Харків. обл. осередок Всеукр. громад. орг. «Асоціація 
цивілістів України». Харків : ХНУВС, 2021. С. 138–141. С. 139. 

209	 Аврамова О. Міжнародно-Правові засади забезпечення житлової потреби. 
Scientific Trends and Trends in the Context of Globalization  : with the Proceedings 
of the 4 th International Scientific and Practical Conference. (Umeå, Sweden, 
August 19–20, 2022). Umeå, Sweden : Mondial, 2022. С. 170–178. С. 175. DOI: 10.51582/
interconf.19-20.08.2022.018
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В Україні сформувалися такі механізми забезпечення житлової 
потреби: 1) самостійне задоволення житлової потреби формується, 
якщо особа не використала право на переміщення та залишилася 
у власному житлі; 2) компенсаційне забезпечення житлової потреби 
виникає якщо людина перемістилися у середині країни та отримала 
статус внутрішньо переміщеної особи (житлова потреба задоволь-
няється за рахунок орендованого житла, безкоштовного надання 
жила іншими громадянами або тимчасового соціального житла); 
3) допоміжне задоволення житлової потреби реалізуються фізич-
ною особою, яка отримала притулок у країнах ЄС в межах Дирек-
тива Ради ЄС 2001/55/ЄС від 20 липня 2001 р про тимчасовий 
захист (житлова потреба задовольняється за рахунок соціальних 
притулків, безкоштовного надання житла громадянами ЄС, орен-
дованого житла)210 .

Варто звернути увагу, що національні моделі забезпечення жит-
лової потреби значно варіюються залежно від історичних, соціаль-
них та економічних умов кожної країни. Ці моделі базуються 
на нормативної регламентації діяльності всіх учасників щодо забез-
печення житлової потреби. Так, у Великій Британії житлові відно-
сини регулюється низкою законів, серед яких Housing and Planning 
Act 2016. Він включає такі частини: 1) нові будинки. Визначає 
поняття «стартових будинків» (starter homes), їхню мету, правила 
продажу зі знижкою, обмеження при перепродажі, обов’язки щодо 
забезпечення, умови надання дозволів на будівництво та моніто-
ринг. Також регулюється самостійне й індивідуальне будівництво; 
2) недобросовісні орендодавці та агенти. Передбачає заборонні 
приписи, базу даних порушників, санкції, штрафи, можливість 
винесення ордерів на повернення орендної плати та порядок апе-
ляцій; 3) відновлення занедбаних приміщень; 4) соціальне житло. 

210	 Аврамова О., Корнієнко Г. Український досвід правового забезпечення житло-
вої та продовольчої потреби в умовах воєнного стану. Baltic Journal of Legal and Social 
Sciences. 2022. № 1. С. 6–14. С. 12. DOI: https://doi.org/10.30525/2592-8813-2022-1-1
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Встановлює право на пільгову купівлю, регулює обов’язкову орендну 
плату для орендарів із високим доходом, зменшення регулювання 
та порядок управління у випадку неплатоспроможності постачаль-
ників соціального житла; 5) житло, орендна плата та ринок оренди; 
6) планування. Регулює місцеве планування, повноваження орга-
нів влади, інфраструктурні проєкти, питання енергоефективності, 
розвиток міст та сталий дренаж; 7) обов’язкове відчуження земель; 
8) земля державних органів. Передбачає порядок розпорядження 
землями державних структур та звітування про їхнє ефективне 
використання; 9) перехідні положення211. Окремо закон про житло 
прийнято в Уєльсі – Housing (Wales) Act 2014212. Цим Законом регу-
люються житлові відносини, зокрема визначається, що оренда при-
ватного житла можлива виключно за умови наявності відповідної 
реєстрації та ліцензування орендодавців і агентів, регламентується 
порядок надання житла особам, які є безпритульними або пере-
бувають під загрозою безпритульності, встановлюються правові 
гарантії забезпечення житлом представників ромської спільноти 
та мандрівників, закріплюються стандарти соціального житла, 
регулюються питання фінансування житлової сфери, визначаються 
повноваження повністю взаємних житлових асоціацій у частині 
забезпечення гарантованих орендних платежів, а також передба-
чається запровадження спільного податку на окремі види житла, 
що у сукупності формує цілісну систему правового регулювання 
у сфері житлової політики.

Виходячи з наведеного можна стверджувати, що національ-
ний механізм реалізації права на житло у Великій Британії можна 
охарактеризувати як в систему, що поєднує приватноправові 
та публічно-правові механізми. Її особливістю є багаторівневість 

211	 Housing and Planning Act 2016. URL: https://www.legislation.gov.uk/
ukpga/2016/22/contents

212	 Housing (Wales) Act 2014. URL: https://www.legislation.gov.uk/anaw/2014/7/
contents
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та деталізація регламентації: від забезпечення доступності житла 
для різних соціальних груп (через «стартові будинки» та соціальне 
житло) і боротьби з недобросовісними орендодавцями – до управ-
ління земельними ресурсами, планування забудови та фінансування 
житлової сфери. Наявність окремих законів для різних адміністра-
тивних одиниць, як-от Housing (Wales) Act 2014, Housing (Scotland) 
Bill свідчить про децентралізований характер цієї моделі, що врахо-
вує регіональну специфіку

У Канаді житлові відносини частково врегульовані Національним 
законом про житло National Housing Act (R.S.C., 1985, c. N-11)213. 
Цим Законом зокрема визначено, житло як будівлю або пере-
сувну споруду, чи будь-яку їх частину, призначену для проживання 
людей і таку, що містить не більше двох сімейних житлових бло-
ків, разом із будь-яким правом на земельну ділянку, яка належить 
до цієї будівлі, пересувної споруди чи їх частини. Закон врегульовує 
низку суспільних відносин у сфері житлової політики та фінансу-
вання житла, охоплюючи питання страхування житлових кредитів, 
гарантій та захисту, а також забезпечених облігацій, що включають 
визначення, створення правових рамок, положення щодо захисту 
від банкрутства та неплатоспроможності та регулятивні правила. 
Далі регламентується житло для цілей оренди, діяльність земель-
них асамблей, набуття та лізинг земельних ділянок, ремонт, від-
новлення, благоустрій та реконверсія будівель, а також сприяння 
реалізації права власності на житло та його використанню. Окремо 
врегульовано питання житлових досліджень, комунального пла-
нування та міжнародної підтримки, державного житла, створення 
нових поселень, що передбачає укладання федерально-провінційних 
угод і кредитування, а також кредитів для проєктів студентського 
житла. Крім того, регулюються суспільні послуги, житлове будівни-
цтво та загальні положення, зокрема обов’язок подання щорічного 

213	 National Housing Act (R.S.C., 1985, c. N-11). URL: https://laws-lois.justice.gc.ca/
eng/acts/n-11/
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звіту, що у своїй сукупності формує цілісну систему правового регу-
лювання житлової сфери. Отже, національний механізм реалізації 
права на житло в Канаді сфокусовано на приватному житлі.

На відмінну від цього в Сінгапурі перевага надана саме дер-
жавному житлу. У національному механізмі реалізації права 
на житло в Сінгапурі пріоритет надається інституційному елементу, 
що забезпечує практичне втілення житлової політики та ефективне 
управління житловим фондом. Так в державі створено та функ-
ціонує Державне управління житлового будівництва та розвитку 
(HDB) Сінгапуру, що є національним органом, що планує та розви-
ває житлові комплекси, будуючи будинки та трансформуючи міста 
для створення комфортного середовища проживання. HDB надає 
комерційні, рекреаційні та соціальні послуги для зручності меш-
канців. Воно було створено 1 лютого 1960 р .під час житлової кризи, 
управління забезпечувало санітарні умови проживання, заміню-
ючи негігієнічні нетрі та переповнені поселення. Менше ніж за три 
роки було збудовано 21 000 квартир, а до 1965 р. 54 000 квартир. 
Сьогодні HDB забезпечує державним житлом близько 80 % насе-
лення Сінгапуру, з понад мільйоном квартир у 24 містах і 3 житло-
вих комплексах по всьому острову. Протягом понад 60 років орган 
забезпечує доступне та якісне державне житло для поколінь синга-
пурців214. Для успішного виконання своїх завдань HDB спирається 
на чітку стратегію державного житла, яка базується на трьох прин-
ципах: єдине агентство забезпечує ефективне планування та розпо-
діл ресурсів; комплексний підхід охоплює планування, будівництво 
та управління житлом; сильна підтримка уряду через політичні, 
фінансові та законодавчі заходи гарантує швидке та результативне 
забезпечення населення житлом215. Виходячи з наведеного, націо-
нальний механізм реалізації права на житло в Сінгапурі базується 

214	 Housing & Development Board. About Us. URL: https://www.hdb.gov.sg/about-us
215	 HDB History and Towns. URL: https://www.hdb.gov.sg/about-us
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на державному житловому фонді та державному забезпечення, 
що свідчить про соціальну модель житлової політики.

У Фінляндії також національний механізм реалізації права 
на житло базується на активній участі держави. Право на житло 
в Фінляндії закріплено в ч. 4 ст. 19 розд. 2 Конституції Фінляндії: 
публічна влада повинна сприяти реалізації права кожного на житло 
та створювати умови для самостійного забезпечення житлом216. 
Це означає, що право на житло є визнаним, але не є гарантією юри-
дичного зобов’язання, що кожна людина автоматично отримає 
житло. Фінляндія має розгалужену нормативну базу у сфері житло-
вих відносин, що базується на конституційному, соціальному та спе-
ціальному законодавстві. Зокрема, Act on Right of Occupancy Housing 
(650/1990) – регулює правовий режим житла з правом користування 
(право довгострокового користування, що поєднує риси власності 
й оренди). Для отримання житла мешканець укладає договір про 
право проживання (right-of-occupancy contract). Вноситься одно-
разовий платіж (частка від вартості житла, зазвичай 15 %), який 
забезпечує право вселитися та безстроково проживати. Далі сплачу-
ються щомісячні платежі на утримання житла (maintenance fees), але 
це не оренда у класичному сенсі. Житло не можна викупити у влас-
ність, але мешканець має постійне право проживання217. Консти-
туційний комітет парламенту Фінляндії визнав, що право користу-
вання, засноване на відповідному договорі, є беззаперечно майновим 
правом, що підлягає захисту відповідно до статті 15 (1) Конституції 
Фінляндії. Крім того, це право може тлумачитися як таке, що охо-
плюється захистом права власності за статтею  17 Хартії основних 
прав ЄС. У практиці застосування фінського бухгалтерського законо
давства, Бухгалтерська рада (Accounting Board), як орган державної 
влади, у своєму Висновку  № 1931/2014 порівняла платіж за право 

216	 Constitution of Finland. URL: https://www.finlex.fi/en/legislation/translations/1999/
eng/731

217	 Right-of-occupancy housing. URL: https://ym.fi/en/right-of-occupancy-housing?utm_
source=chatgpt.com
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користування як капітальне вкладення із привілейованими акціями 
без права голосу. Разом із тим, у Фінляндії мали місце випадки, коли 
злиття великих компаній, що володіють житловим фондом із пра-
вом користування, здійснювалися без врахування позиції мешканців, 
хоча Директива ЄС про злиття передбачає необхідність такої участі. 
Таким чином, внески мешканців за договорами права користування 
відображаються у балансі компаній як власний капітал, що фактично 
прирівнює їх до інвестиційного активу, хоча мешканці формально 
не мають корпоративних прав на управління компанією218.

Виходячи з наведеного можна зробити висновок, що у Фінлян-
дії right-of-occupancy housing (asumisoikeusasuminen)  – це особли-
вий змішаний правовий режим, який займає проміжне місце між 
правом користування (оренди) та правом власності (проживання 
як власник). Не є орендою (користуванням), оскільки мешка-
нець сплачує не лише щомісячні платежі (як орендну плату), але 
й робить одноразовий капітальний внесок (right-of-occupancy fee), 
який юридично визнається як майнове право (asset right). Це право 
може бути відчужене: продане, подароване, передане у спадок. 
Не є повною власністю (проживання як власник) – тому що мешка-
нець не набуває права власності на квартиру чи частку в ній. Влас-
ником залишається компанія, якій належить будинок. З точки зору 
цивільного права – це особливе майнове право користування жит-
лом (право займати і проживати). З точки зору конституційного 
та європейського права – це захищене майнове право (asset right), 
яке прирівнюється до права власності у вузькому сенсі.

Фінляндія є єдиною країною в ЄС, де в останні роки кількість 
бездомних зменшилася. Це стало можливим головним чином зав-
дяки стратегії під назвою “Housing First” (Житло перш за все). Тра-
диційно житло розглядалося як кінцева мета соціального процесу 

218	 European Parliament. Written Question E-005179/2016 to the Commission. 
Paavo Väyrynen (ALDE). Finnish law on right-of-occupancy housing and the EU. 2016. 
URL: https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/E-8-2016-005179_EN.html
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відновлення. Модель “Housing First” змінює цей підхід, ставлячи 
житло на перше місце: коли людина має безпечне житло, їй легше 
стабілізувати життя та впорядкувати його. Це означає, що твере-
зість або інші попередні умови не потрібні для отримання житла, 
а фахівці житлових підрозділів допомагають з виплатами, банків-
ськими та медичними питаннями. У рамках цієї моделі колишні 
притулки для бездомних були перетворені на житлові одиниці 
з наданням підт римуючих послуг. З моменту запуску “Housing First” 
у 2008 році кількість бездомних у Фінляндії зменшилася на 30 %, 
а кількість довгостроково бездомних більш ніж на 35 %. Поточ-
ний уряд планує повністю ліквідувати довгострокову бездомність 
до 2027 року. Забезпечення житлом може здаватися дорогим, проте 
дослідження Міністерства навколишнього середовища Фінляндії 
показує, що це фактично економить кошти. Фінляндія інвестувала 
250 мільйонів євро у будівництво нового житла та найм житлових 
соціальних працівників. Водночас економія на надзвичайній медич-
ній допомозі, соціальних службах та системі правосуддя становить 
до 15 000 євро на рік на кожну раніше бездомну особу219.

За статистикою Центру фінансування та розвитку житла Фінляндії 
(ARA), у 2008–2022 рр. кількість самотніх бездомних осіб зменшилася 
на 54 %, а кількість людей, які зазнавали довготривалої бездомності, – 
на 68 %. У листопаді було зафіксовано 3686 самотніх бездомних і 1133 
осіб у довготривалій бездомності. Порівняно з 2021 роком, кількість 
бездомних, що проживають самі, скоротилася на 262 особи, а довго-
тривало бездомних – на 185. Однак викликає занепокоєння зростання 
бездомності серед молоді віком до 25 років. У Програмі уряду Санни 
Марін було поставлено за мету скоротити кількість бездомних удвічі 
до 2023 року та ліквідувати бездомність до 2027 року. У 2018 році, 
який узято за базовий, кількість бездомних одинаків становила 4882 

219	 Kaplin К. Finland. How Finland’s Housing First model makes real progress against 
homelessness. URL: https://finland.fi/life-society/how-finlands-housing-first-model-
makes-real-progress-against-homelessnes
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особи, а кількість бездомних сімей – 159. Згідно зі звітом, ліквідація 
бездомності до 2027 року залишається реальною метою, навіть якщо 
завдання скоротити кількість бездомних удвічі ще не виконано220.

У Фінляндії розроблено і механізм надання житла студентам. 
Ці правила визначаються кожним окремим навчальним закладом. 
Згідно з Housing Regulations Aalto University Student Union (AYY), 
право на проживання в студентських апартаментах визначається 
членством у студентському союзі та дотриманням правил навчання, 
а тривалість проживання обмежується нормативним строком 
навчання. Право на проживання контролюється та переглядається 
житловими органами студентського союзу, з можливістю при-
пинення або відновлення права за певних умов. Житлові групи 
формуються залежно від типу та розташування апартаментів, 
з урахуванням спільних приміщень і особливостей. Формування, 
управління та адміністрування студентського житла здійснює сту-
дентський союз Аалто, а право на проживання є засобом забезпе-
чення доступу студентів до житла на період навчання.221

Фінський національний механізм реалізації права на житло 
характеризується комплексним та всебічним забезпеченням цього 
права, що включає нормативне, інституційне та організаційне під-
ґрунтя. Він охоплює як державні, так і муніципальні інструменти 
житлової політики, а також спеціалізовані механізми забезпечення 
окремих соціальних груп, зокрема студентів, малозабезпечених 
та осіб із вразливих категорій населення. Такий підхід свідчить про 
інтеграцію права на житло в систему соціальних гарантій, що у Фін-
ляндії розглядається як елемент добробуту та соціальної справед-
ливості. Про сталість системи соціального житлового забезпечення 

220	 Report: Homelessness can be eradicated by 2027 with close cooperation. 
URL: https://ym.fi/en/-/report-homelessness-can-be-eradicated-by-2027-with-close-
cooperation?utm_source=chatgpt.com

221	 Aalto University Student Union. Housing Regulations. Espoo, 2022. URL:  
https://www.ayy.fi/sites/default/files/2022-03/asumisenohjesääntö_en_päivitetty.pdf
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свідчить той факт, що в Англії є спроба введення соціальної моделі 
Housing First England222.

Житлове забезпечення є одним із складних питань у Франції. 
Сьогодні право на житло є фундаментальним правом. Воно визнане 
як ціль конституційної вартості (рішення Конституційної ради 
Франції № 94‑359 DC від 19 січня 1995 р.) і вважається об’єктивно 
застосовним правом, тобто кожен може ним скористатися (закон 
від 5 березня 2007 р.). Водночас житлова проблема у Франції зали-
шається критичною протягом десятиліть: 4 мільйони людей живуть 
у неналежних умовах, і ця проблема посилилася під час пандемії. 
З огляду на те, що очікують на соціальне житло близько 2 мільйо-
нів заяв, багато людей не можуть задовольнити свої потреби, особ-
ливо працівники з низькою зарплатнею. Слід зазначити ще один 
виклик: будівельний сектор формує 28 % викидів парникових 
газів у Франції (за даними Міністерства екологічного переходу, 
2020 р.), а розростання міст суперечить меті вуглецевої нейтраль-
ності до 2050 р. а відміну від питань екології, економіки чи оборони, 
у Франції немає окремого Міністерства державного рівня, присвя-
ченого житлу. Поточний міністр з питань житла, Еммануель Варгон, 
є міністром‑делегатом при Міністерстві екологічного переходу, 
що ставить під сумнів існування справжньої національної страте-
гії з цього питання. Проте це не є винятком для Франції: у Європі 
лише Португалія має «Міністерство інфраструктури та житла» 
з трьома делегованими державними секретарями, але без статусу 
Міністерства державного рівня. В інших країнах, як-от Велико-
британія, Данія та Швеція, житлові міністерства не є ключовими, 
а в Італії, Німеччині та Нідерландах офіційно «житло» не входить 
до назви жодного міністерства чи секретаріату. Крім того, органі-
зація публічної влади у Франції, що є результатом децентралізації, 

222	 Housing First. URL: https://www.housing.org.uk/our-work/homelessness/
housing-first/
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ускладнює поєднання національної стратегії з локальним впровад-
женням житлової політики223.

Право на житло у Франції врегульовано різними актами. Зокрема, 
Законом Кійо (Quilliot Act) від 22 червня 1982 р. («право на житло 
є фундаментальним правом»), Законом Мермаза (Mermaz Act) від 
6 липня 1989 р., Законом Бессона (Besson Act) від 31 травня 1990 р. 
та Законом проти соціального виключення 1998 року. Закон Бессона 
реалізує право на житло, встановлюючи, що «гарантування права 
на житло є обов’язком солідарності всієї нації». Нація не зобов’я-
зана надавати житло будь-кому на вимогу, але повинна забезпечити 
допомогу тим, хто відповідає законодавчим критеріям. У такій 
формі право на житло не є «застосовним через суд», тобто не дає 
можливості домагатися судового захисту, якщо немає де жити. 
Закон проти соціального виключення 1998 року фокусується 
на профілактиці виселень, реформі розподілу житла, використанні 
порожніх квартир та боротьбі з житлом неналежної якості. Закон 
SRU (Urban Solidarity and Town Planning Renewal Act) підтверджує 
право на належне житло та доповнює ці заходи. Вислів «застосовне 
право на житло» (enforceable right to housing) вперше використано 
у Франції у 2002 році в доповіді Комітету з житла для незаможних 
(Haut Comité pour le Logement des Personnes Défavorisées, HCLPD). 
Відтоді доповіді HCLPD розробляли концепцію реалізації такого 
права, що передбачає обов’язок держави не лише докладати «мак-
симальні зусилля», а й виконувати конкретні заходи через деле-
гування відповідальності місцевим органам влади з можливістю 
звернення громадян спершу через медіацію, а потім через суд224.

У Франції право на житло реалізується через систему соціального 
житла (HLM – Habitation à Loyer Modéré), яка забезпечує доступне 

223	 Lefebvre І. Understanding French Housing Policy (and its Challenges). URL: 
https://www.institutmontaigne.org/en/expressions/understanding-french-housing-
policy-and-its-challenges

224	 Loison M. The Implementation of an Enforceable Right to Housing in France. 
European Journal of Homelessness. 2007. Vol. 1. P. 185–197. Р. 186, 87.
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житло для осіб та сімей із обмеженими фінансовими ресурсами. 
Стаття L411 Конституції та законів Франції (зокрема Loi no. 98-657 
від 29 липня 1998 р.) визначає, що будівництво, облаштування, 
надання та управління соціальним житлом спрямовані на поліп-
шення житлових умов малозабезпечених або вразливих груп насе-
лення та сприяють соціальній змішаності міст і кварталів. HLM 
(Habitation à Loyer Modéré) – це житло з помірною орендною пла-
тою, призначене для фізичних осіб із обмеженими доходами. Воно 
будується, купується або покращується за фінансової підтримки 
держави (крім PLA інтегрованого) та належить HLM-організаціям: 
державним офісам HLM, акціонерним товариствам або управля-
ється цими організаціями. З 1 січня 2024 року 8 міжмуніципаль-
них об’єднань Вар (метрополія TPM, Vallée du Gapeau, Méditerranée 
Porte des Maures, Golfe de Saint Tropez, ECAA, Dracénie, Provence 
Verte і Sud Sainte Baume) зобов’язані впровадити систему оцінки 
заявок на соціальне житло225.

Відносини щодо будівництва та експлуатації житлового фонду 
врегульовано Кодексом будівництва та житлового господарства 
(Code de la construction et de l’habitation)226. У цьому Кодексі встанов-
лено технічні стандарти для будівель. Цей документ регулює права 
та обов’язки власників і орендарів, забезпечує доступ до соціаль-
ного житла (HLM) для малозабезпечених, передбачає заходи щодо 
неналежного житла та термінового розміщення, сприяє енергетич-
ній ефективності, безпеці та доступності житла.

Аналізуючи зсади житлової політики Франції, можна визначити, 
що національний механізм реалізації права на житло у Франції 
базується на соціальному житлі (HLM), субсидіях та децентралізо-
ваному контролі місцевих органів влади; право на житло частково 

225	 Logement social : informations et démarches. URL: https://www.var.gouv.fr/
Actions-de-l-Etat/Solidarites/Actions-pour-le-logement/Logement-social-informations-
et-demarches

226	 Code de la construction et de l’habitation. URL: https://www.legifrance.gouv.fr/
codes/section_lc/LEGITEXT000006074096/LEGISCTA000006128689/
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забезпечується допомогою для малозабезпечених. Водночас право 
на житло у Франції є «опосовним». Термін «опосовним» у праві 
(від французького “opposable”) означає, що право можна реалізу-
вати проти держави або інших осіб. Іншими словами, воно є юри-
дично захищеним і підлягає судовому захисту. У випадку з правом 
на житло в Франції (DALO) це означає, що особа, яка має право 
на житло, може вимагати його надання через офіційні механізми, 
спочатку через медіацію, а потім у суді. Держава або відповідальні 
органи не можуть ігнорувати це право. При зіставленні механіз-
мів реалізації права на житло Франції та Фінляндії виявляється, 
що фінська модель є більш ефективною в аспекті соціальної спра-
ведливості, підтримання якості життя.

У Португалії право на житло закріплено в Конститу-
ції (Constituição da República Portuguesa). Так. ст. 65 «Житло 
та містобудування» проголошує: Кожен має право для себе та своєї 
сім’ї на житло належного розміру, яке забезпечує гігієнічні та ком-
фортні умови та зберігає особисту та сімейну приватність. Для 
забезпечення реалізації права на житло держава зобов’язана:

a)	 планувати та впроваджувати політику житла, що відобра
жається у загальних документах планування міст та сільських 
територій та підтримується містобудівними документами, 
які гарантують наявність адекватної мережі транспортних 
та соціальних об’єктів;

б)	 у співпраці з автономними регіонами та місцевими органами 
влади сприяти будівництву недорогого та соціального житла;

в)	 стимулювати приватне будівництво з урахуванням суспіль-
ного інтересу та доступ до житла у власності чи оренді;

г)	 заохочувати та підтримувати ініціативи місцевих громад, 
що працюють над вирішенням житлових проблем, та сприяти фор-
муванню житлових та кооперативів самобудівництва.

Держава зобов’язана проводити політику, спрямовану на ство-
рення системи оренди, сумісної з доходами сімей та доступом 
до індивідуального житла. Держава, автономні регіони та місцеві 
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органи влади встановлюють правила щодо користування, вико-
ристання та трансформації міських земель, зокрема через інстру-
менти планування та в межах законів про містобудування, і можуть 
проводити експропріацію земель, необхідних для виконання цілей 
публічного містобудівного планування. Зацікавлені сторони мають 
право брати участь у розробці містобудівних документів та будь-
яких інших фізичних планувальних інструментів227.

Наведена конституційна норма виступає базовим механізмом 
реалізації права на житло, встановлюючи комплексну систему дер-
жавних заходів, спрямованих на гарантування доступу до належ-
ного житла та формування умов для його соціальної та економіч-
ної ефективності. При цьому, держава приймає обов’язок щодо 
забезпечення права на житло та формування, реалізації житло-
вої політики. Це приклад системного підходу до конституційного 
закріплення права на житло. Він демонструє, що держава не лише 
формально визнає право на житло, але й бере на себе активну роль 
у створенні умов для його реалізації.

Незважаючи на широкий підхід до визначення конституційного 
права на житло. У Португалії також визначається певна житлова 
криза. Протягом останніх п’яти років (2016–2020) житлова політика 
Португалії опинилася в центрі уваги через низку факторів. Післяк-
ризове економічне відновлення спричинило стрімке зростання цін 
на житло, особливо у Лісабоні, Порту та на Алгарве. Широко обго-
ворювалася наявність масштабної житлової кризи; соціальні рухи 
активізували кампанії з житлових питань, а у 2017 р. публікація кри-
тичного звіту Спеціального доповідача ООН з адекватного житла 
Лейлані Фарха отримала широку медійну увагу. Політики звернули 
на це увагу: житлові питання стали важливим аспектом передви-
борчої кампанії. У 2017 році соціалістичний уряд призначив нового 
Державного секретаря з питань житла, який запустив програму 

227	 Constituição da República Portuguesa. URL: https://www.parlamento.pt/
Legislacao/paginas/constituicaorepublicaportuguesa.aspx?utm_source
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Nova Geração de Políticas de Habitação (NGPH, «Нове покоління 
житлової політики»). Паралельно парламент працював над Lei 
de Base da Habitação (LBH, Основний закон про житло), ухваленим 
у 2019 році (Lei N. 83/2019), і першою редакцією PNPOT (Націо-
нальна програма просторового планування, Закон № 99/2019). Жит-
лова політика також стала відігравати є центральну роль у Plano 
de Recuperação e Resilência (PRR, План відновлення та стійкості 
2021–2026), ухваленому в рамках програми Next Generation EU. 
NGPH є широким і доволі абстрактним документом, який об’єд-
нує різні програми та ініціативи, серед яких Primeiro Direito (PD, 
«Перше право»)  – це нова схема переселення для людей у пога-
них житлових умовах, і Programa de Arrendamento Acessível (PAA, 
Програма доступної оренди), що є системою гарантій та податко-
вих стимулів для орендодавців, які здають житло на 20 % нижче 
ринкової ціни. Основні цілі NGPH: забезпечення «універсального 
доступу до адекватного житла», збільшення частки житла з держав-
ною підтримкою з 2 % до 5 % за 8 років; зміщення акценту з ново-
будов та приватної власності на реновацію та оренду; зменшення 
кількості сімей, обтяжених витратами на житло (з 35 % до 27 %); 
а також введення інновацій у управлінні сектором: від централізо-
ваної політики до багаторівневої, інтегрованої та партисипативної 
моделі, та від реактивного підходу до проактивного, базованого 
на обміні даними, моніторингу та оцінці результатів. Підхід NGPH 
також орієнтований на ринок: з одного боку, програми мобілізують 
приватний капітал для збільшення пропозиції житла; з іншого  – 
деякі заходи покликані покращити функціонування ринку, змен-
шуючи інформаційну асиметрію (наприклад, створення державної 
бази даних нерухомості)228.

228	 Allegra M., Tulumello S., Allegretti G. Housing policy in the political agenda: 
The trajectory of Portugal / F. Gelli, M. Basso (eds.). Identifying Models of National 
Urban Agendas. A View to the Global Transition. Cham : Palgrave Macmillan. 2022. 
Pp. 311–332. Р. 316, 3 17. DOI: https://doi.org/10.1007/978-3-031-08388-4_12



135

Розділ 2. Житлові права людини

“The New Portuguese Housing and Urban Planning Law (3/2021)” – 
це португальський закон, який деталізує положення Закону про 
основи житла (Lei de Bases da Habitação, LBH, Закон № 83/2019). 
Регулює обов’язки державних органів щодо гарантії альтерна-
тивного житла для осіб у ситуації житлової нестачі. Встановлює 
поняття «ситуація фактичного позбавлення житла». Визначає 
обов’язок державних органів надавати підтримку сім’ям у потребі 
житла, як у постійних, так і у тимчасових надзвичайних випадках. 
Встановлює правила для класифікації пустуючих житлових об’єк-
тів в районах з високим попитом на житло та механізм їх передачі 
в оренду. Державні органи та муніципалітети мають право першо-
чергового викупу житла в районах високого тиску229.

У квітні 2024 року португальський уряд на чолі з прем’єр-міні-
стром Луїшем Монтенегру представив план під назвою Construir 
Portugal, що складався з 30 заходів для реформування житлового 
сектору країни та вирішення однієї з найактуальніших проблем 
Португалії. До червня 2025 року були оголошені нові заходи, спря-
мовані на стримування стрімкого зростання вартості житла, яке 
на початку року збільшилося на 16,3 % за рік, що є найвищий показ-
ник, коли-небудь зафіксований. Стратегія, запущена у 2024 році, 
була спрямована на збільшення пропозиції житла, особливо для 
молоді, і стала відмінністю від бездіяльності попереднього уряду. 
30 заходів під Construir Portugal об’єднані у шість основних напря-
мів: спрощення законодавства; заохочення пропозиції житла; під-
тримка державного житла; відновлення довіри до ринку оренди; 
підтримка молодіжного житла; забезпечення доступності житла. 
Основні заходи включають: спрощення процедури отримання жит-
лових кредитів та сприяння конкуренції страхових компаній; онов-
лення законодавства у сфері нерухомості через програму Simplex 

229	 The New Portuguese Housing and Urban Planning Law (3/2021). URL:  
https://www.osservatoriosullefonti.it/rubriche/sources-of-law-in-the-european-union-
member-states/portugal/4134-osf-3-2021-portogallo?utm_source
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Urbanístico та новий Будівельний кодекс; впровадження методоло-
гії BIM для проєктування та контролю будівництва; регулювання 
контрольованих витрат та доступної оренди для стабільності 
ринку; скасування додаткового збору на локальне житло (CEAL) 
та оновлення ліцензій; запуск нового порталу IHRU для прозорості 
у відстеженні заявок230.

Національний механізм реалізації права на житло в Португа-
лії базується на широкому конституційному закріпленні права 
на житло, сталої системи державного управління, що спрямована 
на розвито доступності житла. Якщо Фінляндія демонструє ефек-
тивність у подоланні безпритульності та забезпеченні соціально 
доступного житла, то Португалія перебуває ще на етапі фор-
мування комплексного механізму реагування на житлову кризу 
та вирішення проблем доступності житла.

Бельгійським варіантом моделі «ринкового соціального житла» 
є агентства соціальної оренди (SRAs), які управляють житлом 
із орендною платою нижче ринкової від імені приватних власни-
ків. В обмін на зниження орендної плати власники отримують дер-
жавні гарантії, що зменшують ризики.У Брюсселі 24 такі агентства 
управляють майже 8000 житлових одиниць. Протягом останнього 
десятиліття приватний сектор нерухомості дедалі частіше роз-
глядає житло, кероване SRAs, як життєздатну модель інвестицій. 
Девелопери зводять проєкти типу Build-to-Rent спеціально для 
SRAs, агентства продають квартири, якими вони керують, а інвес-
тори Buy-to-Let (BTL) та інституційні інвестори здають свої об’єкти 
через SRAs. Хоча модель SRAs спочатку не була створена з метою 
перетворення доступного житла на фінансовий актив, її сучасна 
структура фактично призводить до фінансіалізації доступного 
орендного житла. Проте цей процес залишається частковим 

230	 What changes with the new housing measures in Portugal? URL:  
https://casasdobarlavento.com/what-changes-with-the-new-housing-measures-in-
portugal/?utm_source=chatgpt.com
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і обмеженим, що робить «ринкове соціальне житло» лише умовним 
фінансовим активом. Держава у цій системі виконує багатогранну 
роль, зокрема регулятора, суб’єкта, що формує ринок, посеред-
ника та іноді інвестора. Інвестиційна прибутковість значною мірою 
залежить від державної підтримки, і в періоди економічних труд-
нощів розширення системи субсидій стає необхідним. Отже, при-
клад Брюсселя демонструє, що ринкові моделі соціального житла 
можуть сприяти фінансіалізації, водночас залишаючись залежними 
від постійної й активної участі держави231.

Для України відкритим залишається питання щодо формування 
національного механізму реалізації права на житло. Як вказують 
М. К. Галянтич, О. В. Пижова реалізація права на житло забез-
печується: розвитком державного, комунального та приватного 
житлового фонду; сприянням кооперативному та індивідуальному 
житловому будівництву; створенням умов, за яких кожний грома-
дянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність 
або взяти в оренду; надання житла громадянам, які потребують 
соціального захисту, безоплатно або за доступну плату відповідно 
до закону; охороною державою житлових прав громадян від пося-
гань на них тощо232. А. Г. Бобкова зазначає, що реалізація цього 
права була завжди проблемною в нашій країні, де в черзі на житло 
громадяни стояли десятками років, але останнім часом це питання 
набуло особливої гостроти через появу в Україні внутрішньо пере-
міщених осіб233. Щодо реалізації права на житло вразливих кате-

231	 Oxenaar M., Aalbers M. B. The contradictions of market social housing in Brussels: 
social rental agencies between social mission and assetisation. International Journal  
of Housing Policy. Р. 1–23. Р. 1. DOI: https://doi.org/10.1080/19491247.2025.2529648

232	 Галянтич О., Пижова О. Проблеми забезпечення реалізації суб’єктивного 
права на житло в сучасних умовах. Приватне право і підприємництво : збірник нау-
кових праць. 2024, Вип. 24, Ч. 1. С. 58–65. С. 63. DOI: https://doi.org/10.32849/2409-
9201.2024.24.9

233	 Бобкова А. Г. Щодо реалізації права на житло внутрішньо переміщеними 
особами. Правничий часопис Донецького університету. 2017. № 1–2. С. 3–13. С. 3. 
DOI: https://doi.org/10.31558/2518-7953.2017.1-2.1
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горій осіб О. Р. Шишка вказує, що для реалізації права громадян 
на житло з житлового фонду соціального призначення недостат-
ньою є лише наявність такого права, але й повинні бути необхідні 
дії особи, які свідчать про намагання цієї особи реалізувати своє 
право через схему: адміністративні правовідносини  => цивільні 
правовідносини234. Дійсно, в Україні є проблематика щодо реаліза-
ції права на житло, зокрема вразливих осіб. Так, у державі проголо-
шується право на житло. Водночас існуючи механізми його реаліза-
ції потребують оновлення. Крім того, держава не приймає активну 
участь щодо будівництва соціального житла.

В Україні понад 80 % житлового фонду належить до приват-
ного житлового фонду. А тому фактично задоволення житлової 
потреби відбувається шляхом набуття права власності на житло. 
М. К. Галянтич визначає, що підстави набуття права власності 
та інших речових прав на житло залежать від виду житлового 
фонду, до якого вони належать. Порядком вчинення нотаріальних 
дій нотаріусами України зокрема передбачено, що право власності 
на житловий будинок, квартиру, дачу, садовий будинок може бути 
підтверджено різного рівня документами: 1) договором купівлі-
продажу, пожертви, довічного утримання (догляду), ренти, дару-
вання, міни, спадковим договором; 2) свідоцтвом про придбання 
арештованого нерухомого майна з публічних торгів (аукціонів); сві-
доцтвом про придбання заставеного майна на аукціоні (публічних 
торгах); 3) свідоцтвом про право на спадщину; 4) свідоцтвом про 
право власності на частку в спільному майні подружжя; 5) догово-
ром про поділ спадкового майна; договором про припинення права 
на утримання за умови набуття права на нерухоме майно; догово-
ром про припинення права на аліменти для дитини у зв’язку з пере-
дачею права власності на нерухоме майно; договором про виді-
лення частки в натурі (поділ); 6) іпотечним договором, договором 

234	 Шишка О. Р. Реалізація права громадян на житло з житлового фонду соціаль-
ного призначення. Форум права. 2014. № 4. С. 966–970. С. 969. 
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про задоволення вимог іпотекодержателя, якщо умовами таких 
договорів передбачено передачу іпотекодержателю права власності 
на предмет іпотеки; 7) рішенням суду; договором купівлі-продажу, 
зареєстрованим на біржі, укладеним відповідно до вимог законо-
давства, тощо. Кожен із зазначених договорів може мати свої особ-
ливості щодо умови володіння та користування, наприклад договір 
може укладатися як на всю квартиру, будинок, так і на його частки 
(у тому числі ідеальні)235.

Постійне зростання вартості житла та складнощі життєвих 
обставин, обумовлені економічною стагнацією через воєнний стан, 
призводять до обмеженого доступу більшості громадян до прид-
бання житла. Для вирішення цієї проблеми в Україні пропонуються 
такі житлові програми: «єОселя» (програма доступного кредиту-
вання житла) та «Власний дім» (довгострокові кредити для будів-
ництва житла в сільській місцевості). Наведені програми підкрес-
люють, що житло має не тільки економічне, а й соціальне значення 
для розвитку суспільства. Тому в рамках житлової політики необ-
хідно враховувати два напрямку – розвиток житлової комерційної 
нерухомості та формування і використання соціальної житлової 
нерухомості. Перший напрямок забезпечує доступність житла 
через комерційні механізми та використання його для отримання 
прибутку. Другий сприяє створенню підґрунтя щодо доступності 
житла для соціально вразливих груп, зокрема багатодітні сім’ї, 
малозабезпечені громадяни, особи з обмеженими можливостями, 
одинокі батьки, ВПО, діти, позбавлені батьківського піклування 
та опинилися без житла. Врахування цих двох аспектів дозволить 
утворити збалансовану систему житлового забезпечення, яка від-
повідає потребам різних верств населення. Одним із механізмів 
створення доступності житла є впровадження накопичувальної 

235	 Галянтич М. К. Проблеми застосування норм цивільного кодексу у житловій 
сфері. Проблеми цивільного права та процесу  : матеріали наук.-практ. конф., при-
свяч. світлій пам’яті О. А. Пушкіна. Харків, 2017. С. 50–53. С. 51, 52. 
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системи житлового забезпечення. Накопичувальна система жит-
лового забезпечення  – це механізм, який дозволяє громадянам 
накопичувати кошти для придбання житла або покращення жит-
лових умов проживання. У таких системах зазвичай передбача-
ється участь у спеціальних фондах або програмах, де за рахунок 
регулярних внесків накопичуються гроші для подальшого вико-
ристання на житлові потреби236.

Підсумовуючи, можна констатувати, що національний меха-
нізм реалізації права на житло формується під впливом комплексу 
чинників, серед яких: соціальні проблеми (зокрема бездомність, 
потреби внутрішньо переміщених осіб, мігрантів, зростання кіль-
кості осіб з інвалідністю внаслідок воєнних дій тощо), стан жит-
лової економіки (наявність або відсутність завершених циклів 
житлового будівництва, системи іпотечного та пільгового креди-
тування тощо), а також роль і масштаби участі держави у забезпе-
ченні громадян житлом. У країнах Європейського Союзу відсутній 
уніфікований стандарт житлового забезпечення, що обумовлює 
різноманітність національних моделей. В Україні ж національний 
механізм реалізації права на житло перебуває у процесі станов-
лення: на інституційному рівні досі не створено окремого цен-
трального органу виконавчої влади, уповноваженого на форму-
вання житлової політики; не розроблено накопичувальних систем 
житлового забезпечення; держава фактично не здійснює систем-
ної участі у будівництві соціального житла.

236	 Аврамова О. Є. Договірні конструкції накопичувальної системи житлового 
забезпечення. Договір як універсальна форма правового регулювання  : матеріали 
Всеукраїнської науково-практичної конференції, присвяченої пам’яті академіка 
Національної академії правових наук України, заслуженого діяча науки і техніки 
України, доктора юридичних наук, професора Володимира Васильовича Луця 
(1933–2021) (м. Івано-Франківськ, 4 квітня 2025р.). Іввано-Франківськ : Прикарпат-
ський національний університет імені Василя Стефаника, 2025. С. 76–79. С. 77, 78. 
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2.5 Захист житлових прав

Захист житлових прав є самостійною дефініцією. Право на захист 
виникає в разі їх порушення, невизнання або оспорювання права. 
О. О. Кот зазначає, що право на захист можна розглядати як вста-
новлену законом можливість застосувати примусові заходи, які 
передбачені законом або договором та спрямовані на припинення 
правопорушення та відновлення порушеного права або на компен-
сацію заподіяних правопорушенням збитків та моральної шкоди237. 
Характерними ознаками захисту є те що підставою його застосу-
вання є порушення, невизнання або оспорювання права, а також 
створення загрози порушення права. Крім, того захист виявляється 
через діяльність особи у формі дії, при цьому особа самостійно 
вчиняє дії або шляхом звернення до компетентних органів. Метою 
захисту є поновлення порушеного, невизнаного або оспорюваного 
права. Законодавством може бути встановлено межі здійснення 
особою права на захист238. При порушенні, оспорюванні житлових 
прав у особи також виникає право на захист, що передбачає заходи, 
спрямовані на припинення правопорушень і застосування до пра-
вопорушників передбачених законом заходів відповідальності239.

О. Є.  Корольова доводить, що право на захист житлових прав 
включає можливість таких дій: а) самозахисту житлових прав, тобто 
можливість управомоченої особи використовувати дозволені зако-
ном засоби примусу до правопорушника, захищати належні їй права 

237	 Кот О. О. Правова природа права на захист цивільних прав. Науковий віс-
ник Ужгородського національного університету. Серія «Право». 2016. Вип. 41. Т. 1. 
С. 114–116. С. 115. 

238	 Панченко С. В. Поняття захисту цивільних прав учасників зобов’язань. 
Часопис цивілістики. 2023. Вип. 51. С. 13–18. С. 14. DOI: https://doi.org/10.32782/ 
chc.v051.2023.2

239	 Холод Р. В. Поняття судового захисту житлових прав фізичних осіб. Юридич-
ний вісник. 2014. № 1(30). С. 101–105. С. 103. 
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власними діями фактичного порядку; б) застосування управомоче-
ною особою щодо зобов`язаної особи «мір оперативного впливу» 
або «мір, близьких до самозахисту»; в) звернення управомоченої 
особи до компетентних органів із вимогою примусити зобов’язану 
особу до правомірної обов`язкової поведінки; г) звернення в між-
народні організації із захисту прав і свобод людини, якщо вичер-
пано всі наявні національні засоби правового захисту житлових 
прав240. Слід звернути увагу, що особливість захисту житлових прав 
полягає в можливості звертатися до міжнародних організацій щодо 
їх захисту. Так, можна звернутися зі скаргою до таких міжнародних 
інституцій: Комітет ООН з економічних, соціальних та культурних 
прав розглядає індивідуальні та колективні скарги від держав, які 
ратифікували Міжнародний пакт про економічні, соціальні та куль-
турні права241; спеціальний доповідач ООН, що може отримувати 
інформацію про ймовірні порушення права на належне житло242.

Підкреслимо, що захист поширюється як на право так і на інте-
рес. Захист житлових інтересів громадян базується на існуванні 
в особи суб’єктивного права (на житло), що може отримати само-
стійний захист, зокрема коли саме суб’єктивне право ще не є пору-
шеним, але існує загроза такого порушення (ст. 1163 ЦК України – 
створення загрози майну фізичної особи тощо) чи вже має місце 
порушення житлового інтересу, яке базується на суб’єктив-
ному житловому праві особи (як майновому, так і особистому 

240	 Корольова О. Є. Юридична природа права на захист житлових прав. Науко-
вий вісник Херсонського державного університету. Серія «Юридичні науки». 2015. 
Вип. 3. Том 1. С. 113–115. С. 117.

241	 Committee on Economic, Social and Cultural Rights. URL: https://www.ohchr.org/ 
en/treaty-bodies/cescr?utm_source

242	 Submission of information on allegations and individual complaints. URL:  
https://www.ohchr.org/en/special-procedures/sr-housing/submission-information-
allegations-and-individual-complaints?utm_source
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немайновому)243. М. К.  Галянтич визначає, що житловий інтерес: 
1) відображається в об’єктивному праві і випливає з його загаль-
них засад; 2) відповідає загальному благу направленого на забез-
печення права кожного на житло і законним інтересам фізичної 
особи на поліпшення житлових умов; 3) правовий захист гаранту-
ється державою з метою забезпечення законних інтересів фізичних 
осіб244. Дійсно, житловий інтерес може бути спрямований на отри-
мання житла у майбутньому або збереження існуючого житлового 
середовища. Інтерес щодо житла у майбутньому може бути визна-
чений при аналізі Закону України «Про гарантування речових прав 
на об’єкти нерухомого майна, які будуть споруджені в майбутньому».  
Так, п. 6 ч. 1 ст. 1 цього Закону закріплено, що майбутній об’єкт 
нерухомості  – передбачена проектною документацією на будівни-
цтво складова частина подільного об’єкта незавершеного будівни-
цтва, яка після прийняття в експлуатацію закінченого будівництвом 
об’єкта стане самостійним об’єктом нерухомого майна (квартира, 
гаражний бокс, інше житлове або нежитлове приміщення, машино-
місце тощо). Майбутні об’єкти нерухомості поділяються на майбутні 
об’єкти житлової нерухомості (квартира, інше житлове приміщення 
тощо) та майбутні об’єкти нежитлової нерухомості (гаражний бокс, 
інше нежитлове приміщення, машиномісце тощо)245. Тобто житло-
вий інтерес полягає у правомірному очікуванні особи на набуття 
права власності на майбутній об’єкт житлової нерухомості, а отже 
і на право проживання у ньому. Це спеціально майнове право. 
На нього поширюються гарантії щодо захисту права власності 

243	 Калюжний В. В. Право на житло та цивільно-правовий захист житлових 
прав: цивільно-правовий аналіз. Вісник Запорізького національного університету. 
Юридичні науки. 2016. № 1. С. 60–69. С. 67. 

244	 Галянтич, М. К. Теоретичні засади захисту житлових законних інтересів. 
Часопис цивілістики. 2021. № 43. С. 173–179. С. 176. 

245	 Про гарантування речових прав на об’єкти нерухомого майна, які будуть 
споруджені в майбутньому : Закон України від 15 серпня 2022 р. № 2518-IX.  
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2518-20#Text
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(у тому числі усунення перешкод у здійсненні спеціального май-
нового права; визнання спеціального майнового права у разі його 
невизнання, порушення, оспорювання; визнання права власності 
після прийняття в експлуатацію об’єкта) (ч. 4 ст. 4 Закону)246.

Варто розрізняти захист житлового інтересу та захист житло-
вих прав. На це звертає увагу В. А. Кройтор. Дослідник зазначає, 
що встановлення переліку житлових прав як предмета цивільно-
правового захисту має важливе практичне значення, оскільки 
це надає можливість розмежувати цивільні та житлові спори. Таке 
розмежування має враховуватися для правильного застосування 
матеріального та процесуального законодавства247. Дійсно, жит-
лові права складають окрему самостійну систему прав, що від-
різняються від інших, зокрема щодо вселення, виселення тощо. 
Наприклад, в Огляді судової практики Касаційного цивільного суду 
у складі Верховного Суду за I півріччя 2020 року виокремлені такі 
спори, що стосуються житлових відносин: тривалий час прожи-
вання у спірній квартирі / будинку особи, яка не має іншого житла, 
є достатньою підставою для того, щоб вважати квартиру / будинок 
житлом цієї особи в розумінні статті 8 Конвенції про захист прав 
людини і основоположних свобод; припинення трудового договору 
з працівником не є підставою для виселення його та членів його 
сім’ї з гуртожитку без надання іншого житлового приміщення; спори 
щодо приватизації житла; втрата права проживання; забезпечення 
житлом військовослужбовців; повна заборона суб’єкта господарю-
вання в нічний час здійснювати розважальну діяльність в нежит-
ловому приміщенні, розташованому в багатоквартирному будинку, 
є ефективним способом захисту права мешканця будинку на вико-
ристання власного житла і спокій; взяття на облік уразливих осіб; 

246	 Про гарантування речових прав на об’єкти нерухомого майна, які будуть 
споруджені в майбутньому : Закон України від 15 серпня 2022 р. № 2518-IX.  
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2518-20#Text

247	 Кройтор В.А. Система цивільно-правових засобів захисту житлових прав. 
Право і безпека. 2016. № 1 (60). С. 135–140. С. 136. 
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сплата житлово-комунальних послуг; усунення перешкод у корис-
туванні спірною квартирою шляхом виселення особи, яка меш-
кає у ній без законних підстав; виселення; захист житлових прав 
дітей248. Наведені справи свідчать, що житлові права є самостійною 
групою прав, з власним предметом правового регулювання, що має 
специфіку в їх захисті. 

Захист житлових прав може класифікуватися залежно від: 
1) змісту порушеного права: захист права проживання у житлі 
та права власності на житло; 2) предмету захисту: захист житло-
вих права шляхом примусового виселення та вселення; 3) з пра-
вовими наслідками: відновлювальний захист (повернення у попе-
редній стан, вселення); компенсаційний захист (відшкодування 
майнової чи моральної шкоди); превентивний захист (заборона дій, 
що можуть призвести до порушення права, забезпечення позову 
тощо). Загалом, захист житлових прав здійснюється в юрисдикцій-
ній та неюрисдикційній формі.

Неюрисдикційна форма захисту житлових прав передбачає здій-
снення засобів захисту без звернення до уповноважених держав-
них органів щодо захисту прав, зокрема це самозахист, розгляд 
житлових спорів уповноваженими органами ОСББ, медіація тощо. 
Неюрисдикційна форма захисту житлового права може бути реа-
лізована як застосування мір оперативного впливу щодо особи, 
яка порушила цивільні права, або самозахист, що розуміється 
як юридична можливість особи на власний розсуд і самостійно 
використовувати примусові засоби протидії. Важливим для само
захисту є те, що він має здійснюватися способами, які не заборо-
нені законом та не суперечать моральним засадам суспільства, і які 
повинні відповідати змісту порушеного права, характеру дій, якими 
воно порушено, а також наслідкам, заподіяним цим порушенням 

248	 Огляд судової практики Касаційного цивільного суду у складі Верховного 
Суду за I півріччя 2020 року. Рішення, внесені до ЄДРСР за період з 01.01.2020  
по 30.06.2020. С. 3–5. URL: https://supreme.court.gov.ua/userfiles/media/new_folder_
for_uploads/supreme/Ogljad_KCS_01_01_30_06_2020.pdf
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з метою захисту правових благ, охоронюваних цивільним законо-
давством249. Так, самозахист характеризується: а) право на само-
захист виникає у особи за наявності порушення цивільного права 
або посягання на це право; б) самозахист  – це протидія правопо-
рушенню; в) самозахист має певні межі здійснення, зокрема, цей 
захист не може порушувати норми закону та суперечити мораль-
ним засадам суспільства; г) способи самозахисту обираються 
самостійно особою, права котрої порушені, відповідають характеру 
дій, якими порушено цивільне право, та їх наслідкам; д) способи 
самозахисту можуть встановлюватися договором, актом цивіль-
ного законодавства250. Для розв’язання житлових спорів доцільно 
використовувати альтернативі способи розв’язання спорів, зокрема 
звернення медіатора. Для проведення медіації у житлових спорах 
сторони конфлікту самостійно та добровільно приймають рішення 
щодо звернення до медіатора. Внаслідок низького рівня правничої 
обізнаності населення, можна припустити, що звернення до медіа-
ції може бути сформовано під час юридичної консультації, яка 
отримується для визначення стратегії та тактики захисту житло-
вих прав. Перед початком проведення медіації медіатор або суб’єкт, 
який забезпечує проведення медіації, здійснює підготовчі заходи 
зі сторонами наявного або можливого конфлікту (спору), разом або 
окремо, для з’ясування можливості проведення медіації з метою 
запобігання виникненню або врегулювання конфлікту (спору)251. 
Загалом, внаслідок постійного навантаження судової системи, роз-
виток способів неюрисдикційної форми захисту щодо розв’язання 

249	 Максимов М. І. Співвідношення юрисдикційної та неюрисдикційної форм 
захисту житлових прав. Аналітично-порівняльне правознавство. 2025. Вип. 05. Ч. 1. 
С. 239–244. С. 241, 242. DOI: https://doi.org/10.24144/2788-6018.2025.05.1.41

250	 Мовчан О. В. Неюрисдикційна форма захисту житлових прав дитини. Судова 
апеляція. 2015. № 4 (41). С. 58–64. С. 59, 60. 

251	 Теремецький В. І., Аврамова О. Є. Медіаційна процедура під час роз-
гляду житлових спорів. Вісник кримінологічної асоціації України. 2024. № 1 (31). 
С. 475–488. С. 483. DOI: https://doi.org/10.32631/vca.2024.1.41
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житлових спорів є перспективним. Зокрема доцільним можливість 
захисту житлових прав житловими комісіями ОСББ.

Для захисту житлових прав в основному застосовується юрис-
дикційна форма захисту як діяльність уповноважених державних 
та інших органів, які здійснюють комплекс організаційних заходів 
для захисту прав, які уповноважені вжити необхідні заходи для 
поновлення порушеного права й припинити правопорушення252. 
В межах юрисдикційної форми захисту виокремлюють певні спо-
соби. О. О. Кармаза доводить, що способи захисту права на житло – 
це закріплені законом матеріально-правові заходи примусового 
характеру, за допомогою яких здійснюється попередження чи від-
новлення (визнання) порушеного, невизнаного чи оспорюваного 
права на житло, а також вплив на правопорушника253. В. А. Крой-
тор визначає, що цивільно-правові засоби захисту житлових прав 
залежно від принципу побудови взаємозв’язків можуть формувати 
дві системи. Перша система, що побудована залежно від правової 
регламентації засобів захисту житлових прав, містить універсальні 
засоби захисту житлових прав (установлені ст. 16 ЦК України) 
та спеціальні засоби захисту житлових прав (визначені окремими 
актами житлового законодавства). Друга система цивільно-право-
вих засобів захисту житлових прав може бути сформована залежно 
від предмета захисту: речово-правові засоби (позови про визнання 
права користування жилим приміщенням, про забезпечення жит-
лових прав мешканців гуртожитку); зобов’язально-правові засоби 
(позови про примусовий обмін жилого приміщення, про вселення 
у житло); компенсаційні (позов про відшкодування шкоди, завда-
ної житлу, або збитків, спричинених порушенням користування 

252	 Галянтич М. К. Матеріальний та процесуальний зміст захисту житлових прав 
фізичних осіб. Приватне право і підприємництво. 2016. Вип. 16. С. 124–127. С. 126. 

253	 Кармаза О. О. Засоби та способи захисту прав суб’єктів житлових відносин. 
Часопис Київського університету права. 2012. № 2. С. 154–157. С. 157. 
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житлом)254. Г. В. Самойленко, Д. С. Косирєв наголошують, що пору-
шення житлових прав у речових та зобов’язальних відносинах під-
лягають захисту традиційними та характерними для таких пору-
шень способами захисту, крім випадків, ускладнених саме збройною 
агресією рф проти України255.

Сучасні способи захисту житлових прав можна поділяти на спо-
соби захисту права власності на житло та права проживання. 
Дійсно до способів захисту житлових прав були додані меха-
нізми компенсації за зруйноване та пошкодження житло в межах 
застосування Закону України «Про компенсацію за пошкодження 
та знищення окремих категорій об’єктів нерухомого майна вна-
слідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених 
збройною агресією Російської Федерації проти України, та Дер-
жавний реєстр майна, пошкодженого та знищеного внаслідок 
бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених зброй-
ною агресією Російської Федерації проти України»256. Водно-
час, ці механізми можуть визначатися як відшкодування шкоди, 
що є універсальним способом захисту.

Слід заначити, що в юридичної літературі висувається позиція, 
що покладання на державу Україна обов’язку впровадження зако-
нодавчих механізмів компенсації шкоди, завданої руйнуванням 
житла, усім особам, які постраждали внаслідок військової агресією, 

254	 Кройтор В. А. Система цивільно-правових засобів захисту житлових прав. 
Право і безпека. 2016. № 1 (60). С. 135–140. С. 138.

255	 Самойленко Г. В., Косирєв Д. С. Захист житлових прав громадян України  
в умовах збройної агресії РФ проти України. Науково-інформаційний вісник Івано-
Франківського університету права імені Короля Данила Галицького. Серія «Право». 
2024. Вип. 17(29). С. 204–214. С. 211. 

256	 Про компенсацію за пошкодження та знищення окремих категорій об’єктів 
нерухомого майна внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричи-
нених 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 : 
Закон України від 23 лютого 2023 р. № 2923-IX. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/2923-IX#Text
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є несправедливим257 . Такий підхід є дещо дискусійним у розрізі 
змісту ст. 3 Конституції України258: 1) людина, її життя і здоров’я, 
честь і гідність, недоторканність і безпека визнаються в Україні 
найвищою соціальною цінністю (ціннісний пріоритет людини); 
2) права і свободи людини та їх гарантії визначають зміст і спря-
мованість діяльності держави (основоположний вектор діяльності 
держави); 3) держава відповідає перед людиною за свою діяль-
ність (первинність людини над державою; відповідальність дер-
жави перед людиною); 4) утвердження і забезпечення прав і сво-
бод людини є головним обов’язком держави (зобов’язання держави 
щодо визначення, гарантування, забезпечення, захисту прав, інте-
ресі людини). Тому цілком логічне було прийнято Закон України 
«Про компенсацію за пошкодження та знищення окремих категорій 
об’єктів нерухомого майна внаслідок бойових дій, терористичних 
актів, диверсій, спричинених збройною агресією Російської Феде-
рації проти України, та Державний реєстр майна, пошкодженого 
та знищеного внаслідок бойових дій, терористичних актів, дивер-
сій, спричинених збройною агресією Російської Федерації проти 
України», який дозволив створити сучасну систему захисту жит-
лових прав при знищенні, пошкодженні житла в умовах воєнного 
стану. При цьому держава України добровільно прийняла на себе 
обов’язок щодо компенсації задля підтримки конституційного пра-
вопорядку у сфері захисту прав людини.

Наведений Закон врегулював відносини щодо яких були прога-
лини у правовій регламентації. Так, на 24 лютого 2022 р. у законодав-
стві України були відсутні чіткі механізми щодо компенсації майна 
у разі його пошкодження, руйнування внаслідок бойових дій, теро-
ристичних актів. ро це свідчить постанова Верховного Суду у складі 
колегії суддів Третьої судової палати Касаційного цивільного суду від 

257	 Філатова-Білоус Н.Ю. Компенсація шкоди, завданої порушенням житлових 
прав у зв’язку з військовою агресією: проблема визначення кола суб’єктів звернення. 
Форум права. 2022. № 1. С. 98–109. С. 104. DOI: http://doi.org/10.5281/zenodo.6471057

258	 Конституція України 28 червня 1996 р. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/254к/96-вр#top
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26 лютого 2020 р., справа № 423/450/16-ц. Зміст цієї справ наступ-
ний: у лютому 2016 року Особа-позивач звернулася в суд з позовом, 
який уточнювала в процесі розгляду справи, до держави Україна 
в особі Кабінету Міністрів України, Державної казначейської служби 
України про відшкодування майнової та моральної шкоди, заподія-
ної руйнуванням житлового будинку внаслідок терористичного акту. 
Так, 03 жовтня 2014 року в результаті терористичного акту майно 
Позивача внаслідок прямого попадання снаряду було повністю зруй-
новано, що підтверджується актом комісійного обстеження домово-
лодіння. Верховний Суд України при розгляді цієї справи відзначив, 
що у законодавстві України є відсутність відповідних положень щодо 
відшкодування власникові шкоди, заподіяної його об`єкту житлової 
нерухомості терористичним актом, не перешкоджає особі, яка вва-
жає, що стосовно її права власності на таке майно певний позитив-
ний обов`язок не був виконаний, вимагати від держави компенсацію 
за це невиконання на підставі статті 1 Першого протоколу до Конвен-
ції259. Отже, 19 лютого 2014 р. по 26 березня 2022 р. не було введено 
чіткого компенсаційного механізму відшкодування за пошкодження 
та знищення окремих категорій об’єктів нерухомого майна. Для вре-
гулювання компенсаційних відносин постраждали особи вимушені 
були звертатися до суду та керуватися нормами міжнародного права.

По іншому правова регламентація компенсаційних відносин була 
закладена у постанові Кабінету Міністрів України від 26 березня 
2022 року № 380 «Про збір, обробку та облік інформації про пошко-
джене та знищене нерухоме майно внаслідок бойових дій, терорис-
тичних актів, диверсій, спричинених військовою агресією Російської 
Федерації»260. Так, у цьому нормативному акті було встановлено, 

259	 Постанова Верховного Суду у складі колегії суддів Третьої судової палати 
Касаційного цивільного суду від 26 лютого 2020 р., справа № 423/450/16-ц.  
URL: https://zakononline.com.ua/court-decisions/show/88449106

260	 Про збір, обробку та облік інформації про пошкоджене та знищене нерухоме 
майно внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених військовою 
агресією Російської Федерації : постанова Кабінету Міністрів України від 26  березня 
2022 р. № 380. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/380-2022-п#Text
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що він визначає умови, механізм та процедуру подання інформа-
ційного повідомлення про пошкоджене та знищене нерухоме майно 
внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених 
військовою агресією Російської Федерації. Постанова поширюється 
на фізичних та юридичних осіб, об’єкти нерухомого майна яких зни-
щено або пошкоджено внаслідок бойових дій, терористичних актів, 
диверсій, спричинених військовою агресією Російської Федерації 
з 19 лютого 2014 р., що є датою початку тимчасової окупації Росій-
ською Федерацією окремих територій України»261. Варто звернути 
увагу, що незважаючи на положення ч. 1 ст. 58 Конституції України: 
закони та інші нормативно-правові акти не мають зворотної дії 
в часі, постанова Кабінету Міністрів України № 380 змінює правову 
регламентацію компенсаційних відносин з 19 лютого 2014 р., тобто 
має зворотню силу. Таке положення безумовно потребує окремого 
тлумачення, оскільки внаслідок відсутності у законодавстві України 
(з 2014 до 2022 рр.) чітких механізми щодо компенсації майна у разі 
його пошкодження, руйнування внаслідок бойових дій, терорис-
тичних актів, розмір та виплати компенсації вирішувались дещо 
повільно, для їх отримання вимагалось звернення до суду.

З лютого 2022 р. були прийняті наступні нормативні акти щодо 
регулювання компенсаційних відносин: Порядок, визначення шкоди 
та збитків, завданих Україні внаслідок збройної агресії Російської 
Федерації, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України 
від 20 березня 2022 р. № 326262, Порядок подання інформаційного 
повідомлення про пошкоджене та знищене нерухоме майно вна-
слідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених 

261	 Про збір, обробку та облік інформації про пошкоджене та знищене неру-
хоме майно внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених вій-
ськовою агресією Російської Федерації : постанова Кабінету Міністрів України від 
26 березня 2022 р. № 380. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/380-2022-п#Text

262	 Про затвердження Порядку визначення шкоди та збитків, завданих Україні 
внаслідок збройної агресії Російської Федерації : постанова Кабінету Міністрів 
України від 20 березня 2022 р. № 326. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/ 
326-2022-п#top
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військовою агресією Російської Федерації, затвердженого поста-
нова Кабінету Міністрів України від 26 березня 2022 р. № 380263, 
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 Феде-
рації проти України» від 23 лютого 2023 р. № 2923-IX (набрання 
чинності, відбудеться 22.05.2023)264.

Водночас положення постанови Кабінету Міністрів України 
№ 380 визначає правову регламентацію компенсаційних відносин 
з 19 лютого 2014 р., а у Преамбулі Закону № 2923-IX закріплено, 
що «Цей Закон визначає правові та організаційні засади надання 
компенсації за пошкодження та знищення окремих категорій 
об’єктів нерухомого майна внаслідок бойових дій, терористичних 
актів, диверсій, спричинених збройною агресією Російської Феде-
рації проти України, з дня набрання чинності Указом Президента 
України «Про введення воєнного стану в Україні» від 24 лютого 
2022 року № 64/2022, затвердженим Законом України «Про затвер-
дження Указу Президента України «Про введення воєнного стану 
в Україні» від 24 лютого 2022 року № 2102-IX». Такий подвійний 
підхід викликає певні юридичні питання щодо правової регламен-
тації компенсаційних відносин. Тобто Державний реєстр майна, 

263	 Про збір, обробку та облік інформації про пошкоджене та знищене неру-
хоме майно внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених вій-
ськовою агресією Російської Федерації : постанова Кабінету Міністрів України від 
26 березня 2022 р. № 380. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/380-2022-п#Text

264	 Про компенсацію за пошкодження та знищення окремих категорій об’єктів 
нерухомого майна внаслідок бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричи-
нених 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 : 
Закон України від 23 лютого 2023 р. № 2923-IX. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/2923-20#top
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пошкодженого та знищеного внаслідок бойових дій, терористичних 
актів, диверсій, спричинених військовою агресією рф формується 
інформацією з 19.02.2014, а відшкодування компенсації можливо 
щодо зруйнованих об’єктів з 24.02.2022.

Узагальнюючи наведене можна дійти висновку, що правова рег-
ламентація компенсації за пошкодження та знищення нерухомого 
майна потребує подальшого удосконалення та окремого тлума-
чення, зокрема з боку Конституційного Суду України, Верховного 
Суду України.

Щодо способів захисту права власності на житло, то варто 
навести влучну думку О. В. Погрібної. Дослідниця розглядає захист 
права приватної власності на житло як комплекс правомірних, 
належних та ефективних заходів, здійснюваних суб’єктом права 
власності на житло самостійно або шляхом звернення до уповно-
важених державних органів з метою протидії порушенню, неви-
знанню, оспорюванню права приватної власності на житло чи запо-
біганню неправомірному посяганню на нього з боку усіх і кожного, 
хто зобов’язаний його не порушувати, та відновлення можливості 
безперешкодної реалізації власником правомочностей щодо воло-
діння, користування та розпорядження житлом265.

Загалом, з метою захисту порушених прав щодо володіння, 
користування, розпорядження житла можна звернутися до суду 
з позовами про: 1) усунення перешкод у користуванні житловим 
приміщенням; 2) виселення особи, яка не є власником житлового 
приміщення; 3) визнання особи такою, що втратила право корис-
тування житловим приміщенням; 4) визнання права користування 
житлом; 5) усунення перешкод у користуванні та розпорядженні 
власністю шляхом виселення266.

265	 Погрібна О. В. Захист права привтної власності на житло : монографія. Київ : 
Юрінком Інтер, 2025, 288 с. С. 78, 79.

266	 Сатановська О. В. Судовий захист житлових прав фізичних осіб: загальні 
положення. Цивільне судочинство та виконавче провадження в умовах воєнного 
стану : матеріали всеукр. наук.-практ. конф. ім. Ю. С. Червоного (Одеса, 16 грудня 
2022 р.) / за заг. ред. Н. Ю. Голубєвої. Одеса : Фенікс, 2022. С. 139–143. С. 142. 
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Одним із проблемних напрямів у сфері захисту житлових прав 
є виокремлення захисту права проживання. Таке положення обумов-
лено тим, що право проживання не визначено як самостійне визна-
чення у законах України, а отже це є ускладненням у механізмі захисту 
цього права. Захист права проживання може реалізовуватися у юрис-
дикційній та неюрисдикційній формі. Юрисдикційна форма захисту 
права проживання може охоплювати такі способи захисту: звернення 
до суду з позовами щодо вселення та виселення з житла; оскарження 
дій чи бездіяльності органів державної влади чи місцевого самовря-
дування, що порушують право на житло; застосування тимчасових 
забезпечувальних заходів для збереження житла під час розгляду 
спору; звернення до Конституційного Суду або Європейського суду 
з прав людини та міжнародних організацій у випадках порушення 
конституційного права на житло; звернення до суду з позовами щодо 
відновлення права проживання; звернення до компетентних орга-
нів щодо забезпечення безпечного проживання тощо. Неюрисдик-
ційні форма захисту права проживання може охоплювати самозахист 
права на житло; здійснення дій щодо охорони приватного, особистого 
життя, що відбувається у житлі; встановлення камер відеоспостере-
ження; звернення до охоронних агенств задля захисту жила; можли-
вість врегулювання житлових спорів в альтернативний спосіб тощо.

Одним із проблемних напрямів у царині житлового права 
є захист права на житло осіб, що постраждали від сімейного 
насильства. Так, абз. 2 ч. 3 ст. 25 Закону України «Про запобігання 
та протидію домашньому насильству» встановлено, що працівники 
уповноваженого підрозділу органів Національної поліції України 
можуть у встановленому законом порядку застосовувати поліцей-
ські заходи примусу для виселення з житлового приміщення кривд-
ника, якщо терміновий заборонний припис передбачає зобов’я-
зання залишити місце проживання (перебування) постраждалої 
особи, а кривдник відмовляється добровільно його залишити267. 

267	 Про запобігання та протидію домашньому насильству : Закон України  
від 7 грудня 2017 р. № 2229-VIII. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2229-19#top
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У постанові Верховного Суду в складі колегії суддів Другої судо-
вої палати Касаційного цивільного суду від 05 вересня 2019 року 
у справі № 756/3859/19 (провадження № 61-11564св19) зроблено 
висновок, що обмежувальний припис, відповідно до положень 
Закону України «Про запобігання та протидію домашньому насиль-
ству», не є заходом покарання особи. На відміну від норм, перед-
бачених Кодексом України про адміністративні правопорушення 
та Кримінальним кодексом України, обмежувальний припис має 
тимчасовий характер і виконує захисну та запобіжну функції. Суд 
дійшов висновку про те, що вимоги заявника про видачу обмежу-
вального припису у вигляді заходів тимчасового обмеження прав 
щодо заборони кривднику перебувати у квартирі  – місці прожи-
вання заявника, заборони кривднику наближатися на визначену 
відстань до 2 км до цього місця проживання підлягають задо-
воленню268. Отже, таке обмеження власника житла ні є заходом 
покарання, а є механізмом захисту житлових прав постраждалої 
особи, що дозволяє тимчасово обмежити право користування 
житлом у разі загрози насильства чи інших правопорушень, забез-
печуючи баланс між правами власника та необхідністю захисту 
постраждалого.

Водночас виникає питання щодо захисту права на житло власника, 
який видаляється з власного житла. Це зумовлено тим, що в дер-
жаві недостатньо розвинена система тимчасового житла, до якого 
міг би бути переміщений кривдник. Відсутність такого механізму 
житлового забезпечення в окремих випадках може сприйматися 
як покарання власника житла. Крім того, актуальною є проблема 
врегулювання процедури повернення кривдника до житла, а також 
захисту його житлових прав у ситуаціях, коли з боку постражда-
лої особи було допущено зловживання правом, наприклад, шляхом 
навмисного обмовлення кривдника. Це створює ризик порушення 

268	 Постанова Верховного Суду від 28 квітня 2020 року у справі № 754/11171/19. 
URL: http://www.reyestr.court.gov.ua/Review/89034240
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балансу між інтересами постраждалої сторони та правами влас-
ника житла, вимагаючи вдосконалення нормативного регулювання 
та впровадження ефективних запобіжних механізмів. Слід заува-
жити, що у Законі України «Про запобігання та протидію домаш-
ньому насильству» відсутнє чітке визначення механізмів захисту 
прав особи у випадках виявлення фактів можливого умисного 
фабрикування справ про домашнє насильство. Неврегульованість 
цього питання створює правову прогалину, яка може призводити 
до зловживання правами з боку окремих осіб, порушення прав 
на захист і необхідності забезпечення справедливого розгляду таких 
справ. Виникає правовий казус, пов’язаний із відсутністю належних 
механізмів захисту прав батьків або власників житла у випадках 
неправомірного звинувачення їх у вчиненні домашнього насиль-
ства. Така ситуація створює ризик порушення балансу між необхід-
ністю захисту постраждалої сторони та гарантуванням прав особи, 
яка безпідставно стала об’єктом звинувачень, що підкреслює важли-
вість вдосконалення правового регулювання в цій сфері.

Слід заначити, що процедура захисту житлових прав є різною 
в державах. Наприклад, процедура виселення в Ірландії має певну 
специфіку та зовсім не специфічна для українського національного 
права. Процедури виселення в Ірландії може бути через суди або 
за посередництва Ради з питань оренди житла (RTB) для схвалених 
житлових організацій (AHBs) Виселення здійснюється через судові 
процеси, зазвичай у Високому суді, рідше у Верховному або Апе-
ляційному. До звернення до суду існує внутрішня процедура пере-
гляду рішень LAs, однак вона не є публічною. Публікація рішень 
обмежена: багато справ у районних та окружних судах недо-
ступні. Суди можуть посилатися на Європейську конвенцію з прав 
людини (ст. 8), застосовуючи тест пропорційності (приклад: Clare 
County Council v. McDonagh). Процедура є складнішою та фінан-
сово витратною для сторін. А ось RTB є квазісудовим органом, 
який забезпечує дешевший та більш доступний розгляд справ. 
Більшість випадків виселення мешканців соціального житла AHBs 
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розглядаються саме RTB. RTB рідко застосовує міжнародне право 
на житло: лише близько 10 % справ містять такі посилання. AHBs 
часто заперечують, що вони є «публічним органом» за ЄКПЛ, уни-
каючи оцінки пропорційності. Процедура є більш доступною, але 
обмежено враховує міжнародні стандарти269. Наведений досвід 
можливо частково слід запозичувати і для українського законо-
давства, зокрема створювати альтернативні способи виселення 
соціального, службового житла.

Підсумовуючи звернуту увагу і таку проблематику, що як і в між-
народному, практично відбувається ототожнення захисту та охорони 
житлових прав. Таке положення виникає внаслідок того, що право 
на житло є елементом широкої категорії  – соціального захисту 
людини270. Використання терміну «захист» у житловому законодав-
стві співвідноситься із охороною житлових прав, що передбачає 
організаційно-правове забезпечення реалізації конституційного 
права на житло. У загальному сенсі, право на захист житлових прав, 
інтересів – це гарантована законом можливість особи здійснювати 
самостійні дії, звертатися до уповноважених органів державної влади 
або альтернативних нейтральних посередників (зокрема медіа- 
тора, комісії по розгляду житлових спорів при ОСББ), що перед-
бачено правовими нормами або договірними зобов’язаннями щодо 
застосування примусових заходів, спрямованих на припинення 
порушень (або загрози порушення прав) у сфері житлових право-
відносин, відновлення / визнання порушених житлових прав, ком-
пенсації завданих матеріальних збитків чи моральної шкоди.

269	 Emma N Nic Shuibhne, Understanding the International Right to Adequate 
Housing in the Irish Social Housing Sector. Empirical Insights into Eviction Cases, Journal 
of Human Rights Practice. Journal of Human Rights Practice 2025. Vol. 17, Issue 3. Р. 7, 8. 
DOI: https://doi.org/10.1093/jhuman/huaf021

270	 Teremetskyi V., Avramova O., Svitlychnyy O., Sloma V., Bodnarchuk O., 
Telestakova A., Kokhan V. Housing Rights Protection in the Context of Legislation 
and Judicial Practice of Ukraine. Journal of Legal, Ethical and Regulatory Issues. 2021. 
Vol.  24, Special Issue 1: Business Ethics and Regulatory Compliance. Рp. 1–9. P. 3.  
DOI: http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.4138075
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Розділ 3 
МІСІЯ ДЕРЖАВИ  

У СФЕРІ ЖИТЛОВОГО ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ

3.1 Житлова політика та її значення  
для забезпечення соціальних завдань держави

Житлова політика є складною та багатоаспектною політико-пра-
вовою категорією. Її формування та реалізація залежать від полі-
тичних, економічних, соціальних факторів розвитку суспільства 
та держави. Саме в ній можна простежити стан добробут 
суспільства, рівень соціальної справедливості щодо забезпечення 
соціальних потреб людини. Ця політика не може існувати поза пра-
вовим забезпеченням, оскільки має безпосередній зв’язок із пра-
вами людини у житловій сфері (право на житло, право на соціальне 
забезпечення, що включає забезпечення житлом, недоторканність 
житла). Ефективна житлова політика є підґрунтям щодо впрова-
дження інновацій у житлову нерухомість, залучення інвестицій 
у будівництво та утримання житлового фонду.

Розкриття поняття житлової політики як правової дефініції мож-
ливе за допомогою міждисциплінарного підходу, який поєднує засади 
різних наук. Визначення терміна «політика» пропонується в науко-
вих роботах політології, зокрема теорія політики – це частина полі-
тичної науки, яка має на меті теоретико-концептуальне (наукове) 
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дослідження, з’ясування сутності політики як суспільного явища271. 
Політика  – діяльність людей, спрямована на реалізацію особистих 
та групових інтересів і цінностей щодо влаштування соціального 
світу272. Це особливий вид людської діяльності, пов’язаний з одер-
жанням і здійсненням влади, насамперед державної. Політика має 
місце там, де прямо чи опосередковано виражена орієнтація на кон-
солідацію, об’єднання, на визначення ставлення державної влади 
до інших об’єднань і товариств, до свого місця в суспільстві273. Одним 
із дискусійних питань є зіставлення права та політики.

Окремо від загального поняття політики слід розглядати дер-
жавну політику, оскільки вона відрізняється від політики конкрет-
них політичних сил, навіть тих, які мають більшість у представ-
ницьких органах влади. Державна політика є ключовим елементом 
суспільного розвитку, має безліч аспектів і характеристик, та фор-
мує систему і механізми соціально орієнтованого державного управ-
ління, орієнтуючись на поліпшення якості життя громадян і забез-
печення соціальної стабільності274. Також у політології визначено, 
що досліджуючи сутність понять «публічна політика» та «державна 
політика», серед дослідників відсутня одностайність щодо пере-
кладу терміна “public policy” на українську мову. Поняття «дер-
жавна політика» і «публічна політика» можуть як ототожнюватися, 
так і становити різні поняття залежно від механізму їх вироблення, 
при цьому публічна політика є ширшим поняттям, оскільки вона 
охоплює не лише державну політику, а й політику, яку здійсню-
ють (чи можуть здійснювати) недержавні організації, об’єднання 

271	 Герасимчук Т. Ф., Киридон А. М., Троян С. С. Загальна теорія політики  : 
навчальний посібник. Київ : Видавничий дім «Кондор», 2017. 226 с. С. 7.

272	 Політична енциклопедія. Редкол.: Ю. Левенець (голова), Ю. Шаповал (заст. 
голови) та ін. Київ : Парламентське видавництво, 2011. 808 с. С. 567. 

273	 Герасимчук Т. Ф., Киридон А. М., Троян С. С. Загальна теорія політики  : 
навчальний посібник. Київ : Видавничий дім «Кондор», 2017. 226 с. С. 11.

274	 Андріяш В. І. Державна політика: концептуальні аспекти визна-
чення. Державне управління: удосконалення та розвиток. 2013. № 9. URL:  
http://www.dy.nayka.com.ua/?op=1&z=626
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державних і громадських органів або навіть приватні структури 
й агенції275.

Як влучно вказує О.В. Скрипнюк, що: «право постає засобом 
реалізації політики і є засобом компромісу. Політика була і є двигу-
ном прогресу через вплив на право. Право залежить від політики. 
Політика впливає на право, опосередковуючи через діяльність 
законодавчих та інших нормотворчих органів держави потреби 
і інтереси людей передьнабуттям ними (інтересами) статусу права; 
реалізуючи національну та міжнародну політику держави прий-
няттям нормативних актів і договорів, які є формами вираження 
права та фіксуючи у законодавстві у вигляді формально закріп-
лених політичних прав, свобод і обов’язків, а також певних полі-
тичних вимог»276. Право та політика мають безпосередній зв’язок. 
Вони поєднані спільними функціями – регулювання суспільних від-
носин, мінімізація конфліктів у суспільстві, розвиток суспільства 
тощо. Відтак політика – це політичні рішення, засновані на загаль-
них (домінантних у міжнародному співтоваристві) та особливих 
(домінантних у конкретному суспільстві) цінностях, спрямова-
них на забезпечення загального добробуту в суспільстві. Право  – 
це правові норми, засновані на загальних (домінуючих у міжна-
родному співтоваристві) і особливих (домінуючих у конкретному 
суспільстві) цінностях, спрямованих на забезпечення загального 
добробуту в суспільстві та їх реалізація277.

Узагальнюючи наведене, можна стверджувати, що правова полі-
тика є частиною більш широкі категорії  – державної політики. 

275	 Пухкал О. Г., Гомоляко О. В. Публічна та державна політика: єдність та від-
мінності. Інвестиції: практика та досвід. 2017. № 24. С. 106–112. С. 111. 

276	 Скрипнюк О. В. Право і політика: проблеми конфлікту і консенсусу. Правова 
держава. 2016. Вип. 27. С. 159–167. С. 165. 

277	 Кукуруз О. В. Взаємодія політики і права: теоретичні й практичні аспекти. 
Політика, право і влада в світлі правової політології : монографія / Кол. авт.: за ред. 
І. О. Кресіної. Київ : Інститут держави і права імені В. М. Корецького НАН України, 
2022. С. 37–56. С. 41. 
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І основними складовими є такі блоки: інституційний (держава, 
органи державної влади, політичні партії), нормативний (норми, 
положення, державні програми) й мати (засоби для реалізації 
поставленої мети), а також рівні її здійснення  – місцевий, регіо-
нальний, загальнодержавний, міжнародний278. При цьому державна 
політика є родовим поняттям для багатьох різновидів державної 
політики. Ознаками державної політики є те, що це державна діяль-
ність, пов’язаність із державною владою, за визначеними напря-
мами, завданнями, цілями, принципами такої діяльності з метою 
розв’язання певних проблем всього суспільства або у якійсь сфері 
його життєдіяльності279. Виходячи з наведеного можна окреслити, 
що державна політика може формуватися та реалізовуватися 
за окремим предметним напрямом, зокрема у сфері житла, житло-
вого забезпечення.

Житлова політика є частиною внутрішньої політики держави. 
Так, згідно із абз. 9 ч. 1 ст. 8 Закон України «Про засади внутріш-
ньої і зовнішньої політики»

основними засадами внутрішньої політики в соціальній сфері 
є забезпечення доступним житломгромадян, насамперед малоза-
безпечених, з обмеженими фізичними можливостями, дітей-сиріт 
та дітей, позбавлених батьківського піклування, осіб з їх числа, 
молоді, працівників бюджетної сфери, а також багатодітних 
сімей, формування потужного державного замовлення на будів-
ництво соціального житла, відродження доступного іпотечного 
кредитування. А ось основними засадами внутрішньої політики 
в економічній сфері є реформування житлово-комунального госпо-
дарства, забезпечення доступності комунальних послуг та під-
вищення їх якості, залучення мешканців до управління об’єктами 

278	 Лаврук О. В. Сутність поняття державної політики. Університетські наукові 
записки. 2018. № 67–68. С. 254–263. С. 256, 257. 

279	 Комзюк В. Т. Адміністративно-правове регулювання державної політики  
у сфері освіти України. Форум права. 2017. № 5. С. 181–188. С. 183. 
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житлово-комунального господарства (абз. 31 ч. 1 ст. 7 Закону 
України «Про засади внутрішньої і зовнішньої політики»)280. З наве-
деного випливає, що житлова політика не виокремлена як окремий 
напрям внутрішньої політики держави. Лише її складові включені 
в два напряму  – економічний та соціальний. Такий підхід усклад-
нює визначення природи житлової політики281.

Щодо цього С. О. Комнатний наголошував, що житлова політика 
охоплює дві основні складові: соціальну (забезпечення реалізації 
громадянами права на житло) та економічну (базується на роз-
витку галузі будівництва житла з урахуванням балансу реальної 
потреби і економічної спроможності майбутніх користувачів від-
повідного житлового фонду)282. Отже виникає питання до якого 
напряму належить житлова політика, зокрема вона є складовою 
економічною політики, соціальною чи комплексною  / соціально-
економічною політики283.

Відомо, що соціальна політика  – це діяльність по управлінню 
соціальною сферою суспільства, забезпеченню матеріальних і куль-
турних потреб його членів, регулюванню процесів соціальної дифе-
ренціації суспільства, у тому числі доходів економічно активного 
населення і непрацездатних громадян, що дозволяє кожному чле-
нові суспільства реалізовувати його найважливіші соціально-еко-
номічні права, насамперед право на рівень і якість життя, необхідні 

280	 Про засади внутрішньої і зовнішньої політики  : Закон України від 1 липня 
2010 р. № 2411-VI. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2411-17#Text

281	 Аврамова О. Є. Поняття житлової політики як правової катего-
рії. Аналітично-порівняльне правознавство. 2025. № 05. Ч. 2. С. 93–98. С. 95.  
DOI: https://doi.org/10.24144/2788-6018.2025.05.2.13

282	 Комнатний С. О. Теоретичні наробки аналізу змісту житлової політики. 
Наукові перспективи. 2021. № 5 (11). С. 247–257. С. 252. DOI: https://doi.org/ 
10.52058/2708-7530-2021-5(11)-247-257

283	 Аврамова О. Є. Поняття житлової політики як правової катего-
рії. Аналітично-порівняльне правознавство. 2025. № 05. Ч. 2. С. 93–98. С. 95.  
DOI: https://doi.org/10.24144/2788-6018.2025.05.2.13
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для нормального відтворення і розвитку особистості284. З наведе-
ного випливає, що житлове забезпечення є складовою соціальної 
політики. Водночас соціальна політика не може бути реалізована 
поза економічної системи. Так, в країнах, де економічна політика 
набула глибоку соціальну спрямованість, держава стає соціаль-
ною285. Тобто, житлова політика є внутрішньою соціальною полі-
тикою, яка базується на соціально спрямованої економіки286. При 
цьому, завданням соціальної житлової політики є запобігання без-
притульності, примусовому виселенню, проживанню в недостат-
ніх умовах287.

Житлове забезпечення є елементом системи соціального забез-
печення, що випливає і із змісту ст. 9 Закону України «Про дер-
жавні соціальні стандарти та державні соціальні гарантії». Зокрема 
державні соціальні нормативи у сфері житлово-комунального 
обслуговування встановлюються з метою визначення державних 
соціальних гарантій щодо надання житлово-комунальних послуг 
та розмірів витрат на найм житла, управління житлом і оплату 
комунальних послуг, які забезпечують реалізацію конституційного 
права громадянина на житло. До державних соціальних нормати-
вів належать: гранична норма витрат на управління житлом, оплату 
комунальних послуг залежно від отримуваного доходу; соціальна 

284	 Крюков О. І. Соціальна політика як необхідна умова функціонування 
соціальної держави. Актуальні проблеми державного управління. 2010. № 1. 
С. 31–37. С. 34. 

285	 Сотнікова Ю. В. Соціальна політика та соціальна економіка: спільні риси та 
відмінності. Сучасні проблеми управління підприємствами: теорія та практика  :  
тези конференції. (м. Харків, 30–31 березня 2017 року), Харків  : Видавець «ФОП 
Панов А. М.», 2017. С. 266–269. С. 269. 

286	 Аврамова О. Є. Поняття житлової політики як правової катего-
рії. Аналітично-порівняльне правознавство. 2025. № 05. Ч. 2. С. 93–98. С. 95.  
DOI: https://doi.org/10.24144/2788-6018.2025.05.2.13

287	 Frątczak-Müller J. Innovative Housing Policy and (Vulnerable) Residents’ Quality 
of Life. Front. Psychol: Sec. Organizational Psychology. 2022 Vol. 13. DOI: https://doi.org/ 
10.3389/fpsyg.2022.751208
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норма житла та соціальні нормативи користування комунальними 
послугами288. Соціальні стандарти житлового забезпечення перед-
бачають доступність житла в аспекті його утримання. Загалом, 
доступ до гідного та фінансово доступного житла – фундамент для 
забезпечення інших потреб, гарантування прав, запобіжник енерге-
тичної бідності та соціального виключення289.

Соціальна складова житлової політики не може формуватися 
без економічної основи, зокрема варто враховувати економіко-тех-
нічний стан житлового фонду, розвиток житлового будівництва, 
активність ринку житлової нерухомості. Саме економічна складова 
ринку житлової нерухомості, його будівництва формує підґрунтя 
доступності житла. Залежно від рівня доступності житла держава 
і розробляє, зокрема моделі соціальної підтримки щодо забезпе-
чення житлом вразливих категорій осіб. Отже, житлова політика 
має соціальне та економічне підґрунтя.

Зв’язок із економічною політикою обумовлений тим, що вона 
спрямована на забезпечення функціонування середовища, в якому 
стабільно й економічно ефективно відбувається оборот житло-
вого фонду, в межах дії якого задовольняється житлова потреба 
громадян290. Базисом житлової політики є житлова економіка, яка 
має розгалужену галузеву структуру. Це зокрема житлове будів-
ництво, виробництво будівельних матеріалів, землекористування, 
генеральне та територіальне планування, архітектура, металургія, 
транспорт, дорожнє будівництво, енергетика, теплозабезпечення291. 

288	 Про державні соціальні стандарти та державні соціальні гарантії Закон України 
від 5 жовтня 2000 р. № 2017-III. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2017-14#Text

289	 Когатько Ю. Л., Реут А. Г. Соціальна підтримка у вирішенні житлового 
питання: міжнародний досвід, ситуація в Україні. Економіка та суспільство. 2022. 
Вип. 45. https://doi.org/10.32782/2524-0072/2022-45-37

290	 Кравченко В. І. Житлова економіка України: проблеми теорії та прак-
тики. Інвестиції: практика та досвід. 2019. № 15. С. 5–12. С. 255. DOI: 10.32702/ 
23066814.2019.15.5

291	 Когатько Ю. Л., Реут А. Г. Соціальна підтримка у вирішенні житлового 
питання: міжнародний досвід, ситуація в Україні. Економіка та суспільство. 2022. 
Вип. 45. С. 7. https://doi.org/10.32782/2524-0072/2022-45-37
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Структурними елементами житлової економіки є ринок житлової 
нерухомості, інвестиції в будівництво житла, ринок нерухомості, 
механізми іпотечного кредитування, державні програми фінан-
сової підтримки та розвиток інфраструктури житлового сектору. 
Економіка житла також відображає загальний економічний стан 
країни, оскільки будівельна галузь є важливим джерелом робочих 
місць і стимулом для економічного зростання. Варто визначити, 
що житлова економіка природно включає практичний інструмента-
рії задоволення житлової потреби, сегмент житлового будівництва 
та виробництва близьких галузей (зокрема виробництво будівель-
них матеріалів), інновації у житловій сфері, інвестиційні механізми 
залучення фінансів задля набуття права на житло, будівництва 
та утримання житлового фонду.

Враховуючи економічний аспект житлової політики, можна 
виділити ланцюг задоволення житлової потреби, який є системою 
господарських зв’язків та процесів, що охоплюють всі етапи забез-
печення житлом (від створення житла до набуття права на житло 
та його експлуатації). Цей ланцюг доцільно розглядати як міждис-
циплінарну дефініцію (юридико-економічну)292. Він охоплює таку 
діяльність, як: планування, фінансування, будівництво, набуття 
права на житло, а також управління та обслуговування житлового 
фонду. При цьому, житлове будівництво є базисом житлової еко-
номки та обов’язковою ланкою ланцюга забезпечення житлової 
потреби. Воно стимулює економічний розвиток країни, оскільки 
є однією з найбільш капіталомістких галузей економіки, яка ство-
рює робочі місця як у процесі будівництва, так і в процесі видобутку 

292	 Аврамова О. Є. Житлово-правовий ланцюг забезпечення житло-
вої потреби. Актуальні проблеми юридичної науки. Політико-Правові пере-
думови європейської та євроатлантичної інтеграції України  : збірник тез 
Міжнародної науково-практичної конференції «Двадцять другі осінні юридичні 
читання» (м. Хмельницький, 13 жовтня 2023 року). Хмельницький : Хмельницький 
університет управління та права імені Леоніда Юзькова. С. 91–93. С. 91. 
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сировини та виробництва матеріалів 293. В Україні вплив розвитку 
будівництва на житлові умови населення має суперечливий харак-
тер, зокрема спостерігається неспівпадіння інтересів забудовників, 
інвесторів і майбутніх мешканців у частині поверховості будин-
ків, загальної та житлової площі квартир, їхнього внутрішнього 
облаштування294. Загалом, сучасна система житлового будівництва 
в Україні орієнтована переважно на отримання прибутку, що зумов-
лює домінування комерційних інтересів у цій сфері. Держава фак-
тично не здійснює активного впливу на процеси житлового будів-
ництва та не бере участі у створенні соціального житлового фонду. 
Через те житлове будівництво втратило ознаки суспільної доступ-
ності, а саме поняття «доступне житло» поступово втрачає реаль-
ний зміст. Такий дисбаланс у структурі житлової економіки нега-
тивно позначається на рівні соціального забезпечення населення 
та посилює соціальну нерівність у суспільстві.

Водночас, державна житлова політика  – один із напрямів дер-
жавної політики, що спрямований на забезпечення та гарантування 
соціального права громадян на житло, у різних формах володіння 
ним та реалізується суб’єктами державного управління шляхом 
створення умов для формування державних житлових програм295. 
Це одна з галузевих державних політик, що охоплює діяльність 
уряду та місцевих органів влади, із залученням державних структур, 

293	 Тульчинська С. О., Чередниченко С. І. Складові механізму фінансового 
забезпечення житлового будівництва. Проблеми і перспективи економіки та управ-
ління. 2024. № 4 (40). С. 223–233. С. 225. DOI: https://doi.org/10.25140/2411-5215-
2024-4(40)-223-233

294	 Заяць В. С .Розвиток житлового будівництва як фактор формування 
житлових умов населення. Демографія та соціальна економіка. 2019. № 2 (3:).  
С. 137–151. С. 149. 

295	 Кащук О. Д. Теоретичні засади державної житлової політики в Україні: 
сучасний стан та перспективи подальших досліджень. Вчені записки Таврійського 
національного університету імені В. І. Вернадського. Серія «Публічне управління 
та адміністрування». 2022. Том 33 (72). № 3. С. 88–92. С. 91. DOI: https://doi.org/ 
10.32838/TNU-2663-6468/2022.3/15
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політичних і громадських організацій та приватних структур щодо 
створення умов купівлі або оренди житла, доступності житлового 
фонду тощо296. Житлова політика держави (регіону, територіальної 
громади)  – це загальні напрями, принципи й методи діяльності, 
що скеровані на досягнення визначеної мети в цій предметній 
сфері: покращення житлових умов і відносин, задоволення потреб 
мешканців, узгодження їх з ефективним функціонуванням містобу-
дівних систем297. Отже, державна житлова політика повинна міс-
тити базові напрями реалізації конституційного права на житло 
із економічним забезпеченням, з урахуванням житлово-комуналь-
ного обслуговування, викликів, які постають перед суспільством 
із урахуванням зовнішніх та внутрішніх факторів впливу298.

Житлова політика є комплексною та складною, оскільки вона 
охоплює систему дій, що спрямовані на забезпечення житло-
вої потреби, а загалом на реалізацію права на житло. Її напрями 
охоплюють будівництво житла, експлуатацію житла, управління 
житлом, набуття права на житло та проживання у житлі, житлові 
інновації та інвестиції у житловий фонд. Кожен з цих напрямів 
має власну специфіку, але кожен з них, незважаючи на зміст, спря-
мовується на житлове забезпечення. Враховуючи це розглянемо 
поняття житлової політики, що запропоновано проєктом Закону 
України «Про основні засади житлової політики». Так, цим зако-
нопроєктом визначено, що житлова політика – це система взаємо-
пов’язаних послідовних дій держави, спрямованих на створення 
та забезпечення умов, за яких особи можуть реалізувати своє 

296	 Lis P. Polityka paƒstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych. 
Warszawa : Wydawnictwo C. H. Beck, 2008. 7. С. 16. 

297	 Габрель М. Житлова політика великих міст. урбаністично-просторовий 
аспект. Вісник Національного університету «Львівська політехніка». Серія: «Архі-
тектура». 2020. № 2 (4). С. 34–43. С. 35. doi.org/ 10.23939/sa2020.02.034 

298	 Аврамова О. Є. Поняття житлової політики як правової категорії. 
Аналітично-порівняльне правознавство. 2025. № 05. Ч. 2. С. 93–98. С. 95. С. 96. DOI: 
https://doi.org/10.24144/2788-6018.2025.05.2.13
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право на житло шляхом будівництва житла, придбання його у влас-
ність або отримання у користування (п. 4 ч. 1 ст. 4 Проєкту)299. 
Наведене визначення створює ризик ототожнення житлової полі-
тики з механізмами набуття житла, тоді як політика має ширший 
зміст  – від стратегічного планування розвитку житлового фонду 
до регулювання експлуатації та модернізації житлово-комунальної 
інфраструктури.

Узагальнюючи наведене можна визначити наступне. Жит-
лова політика  – це системна діяльність органів публічної влади 
щодо формування та реалізації стратегічних напрямів житлового 
забезпечення, створення національних стандартів доступності 
та достатності житла, управління житловим фондом, розвитку жит-
лових інновацій та житлового будівництва, модернізацію житлово-
комунальної інфраструктури та захист житлових прав громадян. 
Ця політика є публічною політикою, є частиною соціальної полі-
тики. Реалізація житлової політики можлива в межах економічної 
політики. Отже, за своїм змістом вона є соціальною політикою, 
а за механізмом реалізації базується на соціальній та економіч-
ній політики. Характеристика житлової політики: містить страте-
гічні напрями розвитку житлової сфери; повинна мати реальний 
характер (визначає як напрями так і механізми реалізації житло-
вих програм із урахуванням доступності фінансування); є склад-
ною за своїм змістом; повинна базуватися на міжнародних актах 
та стандартах щодо житлового забезпечення. Житлова політика 
поділяється на державну, регіональну та місцеву300.

299	 Про основні засади житлової політики»  : Проєкт Закону України Мініс-
терство розвитку громад, територій та інфраструктури від 03.04.2024 р.  
URL: https://mtu.gov.ua/news/35482.html

300	 Аврамова О. Є. Поняття житлової політики як правової категорії. Ана-
літично-порівняльне правознавство. 2025. № 05. Ч. 2. С. 93–98. С. 95, 97. DOI:  
https://doi.org/10.24144/2788-6018.2025.05.2.13
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3.2 Проблематика надмірного втручання або недостатньої 
участі держави у сфері житлового забезпечення

Проблематика надмірного втручання або недостатньої участі 
держави у сфері житлового забезпечення полягає у пошуку опти-
мальної моделі взаємодії держави та суб’єктів ринку житлової неру-
хомості. Натомість недостатня участь держави спричиняє комер
ціалізацію житлового будівництва, втрату соціальної функції житла 
та загострення нерівності у доступі до нього. Тому одним із склад-
них питань у царині житлового права є визначення засад, підстав 
втручання держави в сферу житлового забезпечення.

У законодавстві України не закріплено таке визначення 
як «втручання держави в житлове забезпечення». Натомість тер-
мін «втручання» використовується в офіційних дефініціях. Так, 
в абз. 5 п. 4 загальних положень Положення про класифікацію транс-
портних подій на залізничному транспорті, затверджених Наказом 
Міністерства інфраструктури України 03.07.2017 № 235 закріплено, 
що «втручання влади  – безпосереднє втручання державних орга-
нів або аварійно-рятувальних служб під час транспортної події, 
пов’язаної з небезпечними вантажами (небезпечними відходами), 
та евакуація населення або закриттям доріг та/або колій загального 
користування (автомобільних / залізничних) понад 3 години, через 
загрозу негативних наслідків, що можуть настати»301. Відповідно 
до ч. 4 ст. 258 КПК України: «втручанням у приватне спілкування 
є доступ до змісту спілкування за умов, якщо учасники спілкування 
мають достатні підстави вважати, що спілкування є приватним»302. 
Отже, втручання передбачає певну діяльність щодо зміни стану, 

301	 Про затвердження Положення про класифікацію транспортних подій на заліз-
ничному транспорті  : наказ Міністерства інфраструктури України від 03.07.2017 р. 
№ 235. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0904-17/ed20170703#n30

302	 Кримінальний процесуальний кодекс України : Закон України від 13 квітня 
2012 р. № 4651-VI. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/4651-17#Text
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процесу, який негативно може вплинути на суспільне життя або 
загальні інтереси.

Слід підкреслити, що втручання держави у будь-які суспільні 
процеси, приватне життя людини, діяльність може бути необхід-
ним / виправдним та свавільним. Так, основною метою статті 8 Кон-
венції про захист прав людини та основоположних свобод є захист 
від свавільного втручання у приватне та сімейне життя, житло 
та кореспонденції. Це зобов’язання має класичний негативний 
характер, який Суд визначив як основний об’єкт статті 8 (Kroon 
та інші проти Нідерландів, § 31). Хоча мета статті 8 Конвенції поля-
гає в основному в захисті особистості від свавільного втручання 
органів державної влади в її справи, вона не просто примушує 
державу утримуватися від такого втручання: на додаток до цього 
в першу чергу негативного зобов’язання, невід’ємною частиною 
ефективного захисту приватного життя можуть бути і зобов’язання 
позитивні. Ці зобов’язання можуть включати в себе вжиття захо-
дів, призначених забезпечити повагу до приватного життя навіть 
у сфері відносин індивідуумів один з одним. Межі між позитив-
ними і негативними зобов’язаннями держави відповідно до вимог 
статті 8 Конвенції неможливо точно визначити303. Наприклад, 
як при втручанні у право мирного володіння майном, так і при 
утриманні від застосування заходів, необхідно забезпечити спра-
ведливий баланс між вимогами загальних інтересів суспільства 
та необхідністю захисту основних прав відповідної особи304. З наве-

303	 Посібник за статтею 8 Конвенції про захист прав людини та основополож-
них свобод. Право на повагу до приватного і сімейного життя : перше вид. / пер. 
з доповненнями адвокатів, канд. юрид. наук О. Дроздова, О. Дроздової. Страс
бург : Європейський суд з прав людини, 2018. С. 9, 10. URL: http://www.echr.coe.int/
Documents/Guide_Art_8_ENG.pdf

304	 Новіков Д. В. Межі втручання держави у здійснення права власності  
у практиці Європейського суду з прав людини. Цивільне судочинство у світлі судо-
вої реформи в Україні : матеріали Міжнар. наук.-практ. конф. ім. Ю. С. Червоного 
(м. Одеса, 18 груд. 2015 р.) / уклад. : І. В. Андронов, М. В. Волкова, Р. Ф. Гонгало ; 
МОН України ; НУ ОЮА. Одеса : Фенікс, 2015. С. 132–136. С. 134. 
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деного випливає, що втручання держави може бути позитивним 
чи негативним зобов’язанням.

Щодо житлового забезпечення, можна припустити, що втру-
чання держави в сферу житлового забезпечення може мати пози-
тивний та виправдуваний характер, якщо воно спрямовано 
на підтримку достатнього життєвого рівня як окремої людини, 
так і суспільства. При цьому таке втручання може розглядатися 
як соціальне благо. Це передбачає втручання держави у економічні 
відносини розподілу житла. Зокрема, необхідність державного регу-
лювання ринкового механізму обумовлюється негативними наслід-
ками, які можуть мати місце та повинні бути попередженими або 
обмеженими. У цьому контексті можна виділити основні функції, 
які мають здійснюватися державою в умовах ринкових відносин, 
а саме: 1) соціальний захист (визначає необхідність соціально орі-
єнтованого втручання держави до ринкового середовища); 2)захист 
навколишнього середовища (необхідність у ньому обумовлена тим, 
що вільна гра ринкових сил ставить під загрозу фізичні основи 
існування людей через витрати ресурсів і забруднення навколиш-
нього середовища); 3) захист людської гідності, прав та свобод гро-
мадян; 4) захист інформації та інтелектуальної власності; 5) захист 
споживачів (повинен здійснюватися шляхом інформування спо-
живачів, антимонопольного законодавства, встановлення відпові-
дальності виробників за якість виробленої продукції, державного 
регулювання рівня цін на соціально значущі товари). Світовий 
досвід переконливо доводить зростаючу роль держави в моменти 
економічної кризи та за інших складних обставин навіть у розви-
нених країнах305. Тобто, втручання держави у житлову економіку, 
в ринкові механізми розподілу житла є цілком виправдними. Якщо 
мета такого втручання є соціальний захист.

Звернемо увагу, що в Постанові Великої Палати Верховного 
Суду від 14 травня 2025 року у справі № 440/14216/23 (прова-
дження № 11-67заі24) встановлено, що співвідношення між постав-
леною метою та засобами її досягнення має відповідати вимогам 
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принципу домірності, який забезпечує справедливий баланс між 
вимогами захисту загального інтересу та потребою забезпечити 
індивідуальні права особи, відповідно до якого цілі обмежень прав 
людини мають бути істотними, а засоби їх досягнення – обґрунто-
ваними та мінімально обтяжливими для осіб, чиї права обмежено306. 
Отже, у сфері соціального житлового забезпечення принцип домір-
ності виконує роль юридичного критерію, що дозволяє визначити 
межу між допустимим і надмірним державним втручанням у ринок 
житла. Його дотримання гарантує, що соціальна політика не пере-
твориться на інструмент обмеження економічної свободи чи права 
власності, а буде засобом реалізації справедливості та рівноваги 
між суспільним інтересом і приватними інтересами.

Втручання, обумовлене інтересами суспільства, означає заходи 
з позбавлення або обмеження прав на майно для досягнення 
економічно, політично, соціально та технологічно значимих для 
суспільства цілей307. При визначенні втручання держави слід вра-
ховувати і таку категорію як «суспільний інтерес». При цьому, сус-
пільний інтерес може охоплювати і підтримку житлового забезпе-
чення. ЄСПЛ дотримується думки, що національні органи влади 
краще знають потреби свого суспільства, а тому в питанні оцінки 
«суспільного інтересу» вони знаходяться у вигіднішому стано-
вищі, ніж міжнародний суддя. Саме національні органи влади 
мають здійснювати первісну оцінку існування проблеми, що ста-
новить суспільний інтерес308. У контексті житлового забезпечення 

306	 Постанова Великої Палати Верховного Суду від 14 травня 2025 року у справі 
№ 440/14216/23 (провадження № 11-67заі24). URL: https://supreme.court.gov.ua/
supreme/pro_sud/apel_zrazk_spravi_vs_vp/postanova_velykoyi_palaty_440_14216_23

307	 Антонюк О. І. Умови правомірного втручання у право власності в інтересах 
суспільства, порушення яких породжує право на захист. Правничий часопис Доне-
цького університету. 2015. № ½. С. 10–18. С. 16. 

308	 Романюк Я. Втручання в право власності з точки зору його відповідності 
статті 1 Першого протоколу до Конвенції про захист прав людини і основополож-
них свобод: критерії європейського суду з прав людини та досвід України на окре-
мих прикладах судової практики. Право України. 2016. № 1. С. 14–24. С. 11. 
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цей інтерес полягає у створенні умов для реалізації права кожної 
людини на житло, що є передумовою гідного існування та соціаль-
ної справедливості.

Враховуючи наведене можна стверджувати, що втручання дер-
жави в сферу житлового забезпечення задля досягнення легітим
ної мети  – підтримки достатнього життєвого рівня як окремої 
людини, так і суспільства є допустимим. Водночас, недопустимим 
є надмірне втручання держави в цю сферу. Зокрема, надмірне втру-
чання держави у сферу житлового забезпечення  – це така форма 
реалізації державної житлової політики, при якій застосовані нор-
мативно-правові, організаційні чи економічні засоби виходять 
за межі необхідного для досягнення легітимної суспільної мети. 
Такі засоби можуть чи створюють підґрунтя щодо порушення 
принципу домірності та призводять до необґрунтованого обме-
ження суб’єктів ринку житлової нерухомості, приватних власни-
ків житла. Тому, актуальною тенденцією житлової політики демо-
кратичних країн є пошук балансу інтересів між власником житла 
та особою, яка проживає в ньому та не є власником цього житла. 
Для України це питання є також невирішеним, його проблемність 
посилюється тим, що правовий режим права власності в державі 
поступово втрачає свою стабільність у результаті військового 
конфлікту, що триває, зниження економічних показників розвитку, 
зубожіння населення309.

Залежно від моделі житлової політики виокремлюється і зістав-
лення права на проживання і права власності на житло. За соціаль-
ної моделі житлової політики первинність буде надаватися саме 
праву проживання, що є обов’язковим елементом у системі забез-
печення житлової потреби (модель первинності права прожи-
вання, за якоі житло має соціальну цінність). За ліберальної моделі 

309	 Аврамова О. Є. Виселення з житла. Проблеми цивільного права та про-
цесу  : тези доп. учасників наук.-практ. конф., присвяч. світлій пам’яті О. А. Пушкіна 
(м. Харків, 24 трав. 2019 р.). Харків : ХНУВС, 2019. С. 118–122. С. 120. 
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житлової політики виникає необхідність виявлення балансу інте-
ресів між власником житла та особою, що проживає в житлі. При 
цьому перевага інтересу повинна встановлюється індивідуально 
залежно від обставин спору, що виникає навколо проживання 
(казуальна модель права проживання, в межах якої житло має 
соціально-економічну цінність). За неоліберальноі моделі житло-
вої політики первинність буде надаватися інтересам приватного 
власника житла (модель первинності економічного інтересу, права 
власності на житло, ця модель розглядає житло як товар).

Враховуючи наведене можна запропонувати певний алгоритм 
встановлення справедливого балансу інтересів між власником 
житла та особою, яка проживає в ньому: 1) виявлення зістав-
лення економічних інтересів власника житла та соціальних потреб 
суспільства; 2) оцінка наявності достатніх підстав для позбав-
лення права проживання у житлі та примусового виселення, з ура-
хуванням стандартів прав людини, що закріплені в міжнародних 
актах, які мають пріоритет над актами цивільного законодавства; 
3) визначення соціальної виправданості позбавлення права прожи-
вання у житловому приміщенні; 4) виявлення соціальної цінності 
житла для власника та особи, яка проживає у житловому примі-
щенні, включаючи наявність альтернативного житла.

Негативним проявом житлової політики може бути недостатня 
участь держави у сфері житлового забезпечення. Відомо, що дер-
жавне управління має не відставати від суспільного життя310. Вод-
ночас, в умовах воєнного стану стали виявлятися негативні аспекти 
недостатнього втручання держави в питання безпеки експлуатації 
житлового фонду. Так, в Україні у сфері безпеки експлуатації жит-
лового фонду постали декілька комплексних завдань: реконст-
рукція застарілого та аварійного житлового фонду, відновлення 
пошкодженого житла внаслідок війни, знос зруйнованих житлових 

310	 Алексєєв В. М. Взаємовідносини держави та суспільства : навч. посіб. / 
В. M. Алексєєв, Н. А. Липовська. Дніпро : ГРАНІ, 2019. 172 с. С. 103. 
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будинків, розмінування житлових будівель та прилеглих терито-
рій. Їх розв’язання, безумовно можлива лише після завершення 
війни, водночас підготовка до відновлення житла, дії щодо розмі-
нування та збереження залишеного житлового фонду вимагають 
вже визначення на сучасному етапі. Проблема посилюється тим, 
що зростання в часі ступенем морального і фізичного зносу буді-
вель і як наслідок – невідповідність абсолютної більшості житлових 
будинків сучасним вимогам пожежної безпеки, встановлених тех-
нічними регламентами та нормативними документами з пожежної 
безпеки311. Нинішнє становище зі станом житлового фонду і пла-
тоспроможністю переважної частини населення Україні свідчить, 
з одного боку, про необхідність переорієнтації на стратегію відбу-
дови й оновлення наявного житлового фонду, а з іншого боку, про 
необхідність посилення ролі держави в цьому процесі312. При цьому, 
самостійно приватні власника житла (як фізичні особи так і юри-
дичні особи) не можуть здійснювати дії щодо відновлення житла, 
його розмінування в умовах війни. Ця неможливість обумовлена 
фактором небезпеки такої діяльністю. Первинно житло у зоні бойо-
вих дій та деокупації територій повинно оглядатися фахівцями 
у сфері саме цивільного захисту. Саме вони здатні вчасно оцінити 
ризики та виявити можливі загрози для мешканців і рятувальників. 
Зокрема, необхідно здійснити перевірку на наявність вибухонебез-
печних предметів, структурних пошкоджень, що можуть призвести 
до обвалів, а також стану інженерних комунікацій, щоб забезпечити 
безпечний доступ до пошкоджених будівель. Лише після такого 

311	 Рудаков С. В., Миргород О. В. Вплив експлуатації житлових будинків на 
регіональні значення ризиків для жителів зіткнутися з пожежею. Проблеми пожеж-
ної безпеки. 2019. Вип. 4 . С. 162–167. С. 167. 

312	 Кучеренко О. Ю. Стратегії й результати державної житлової політики  
в Україні. Вчені записки Таврійського національного університету імені В. І.  Вер-
надського. Серія «Державне управління». 2019. Т. 30 (69), № 3. С. 109–118. С. 117.  
DOI: https://doi.org/10.32838/2663-6468/2019.3/19
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первинного огляду можливе проведення робіт із відновлення або 
демонтажу зруйнованих конструкцій.

Варто звернути увагу, що роль держави у житловій сфері 
у зв’язку з війною повинно переглядатися. Відомо, що держава 
виступає фундаментом будь-якого суспільства та відіграє провідну 
роль і здійснює вплив на всі без винятку сфери життя та діяльності 
людини, в тому числі й на житлову сферу. Сьогодні абсолютно 
ні в кого не викликає сумніву, що вирішення проблем, пов’язаних 
із ефективним функціонуванням житлової сфери, є прерогативою 
держави як у сталій, так і в трансформаційній економіці313. В умо-
вах воєнного стану забезпечення житлових прав, з боку держави 
повинно розширятися, зокрема це має прояв у діяльності щодо роз-
мінування житла, його демонтаж, компенсації у разі пошкодження, 
руйнування житла. Наприклад, у Порядку виконання робіт з демон-
тажу об’єктів, пошкоджених або зруйнованих внаслідок надзви-
чайних ситуацій, воєнних дій або терористичних актів, затвердже-
ного постановою Кабінету Міністрів України від 19 квітня 2022 р. 
№ 474 встановлено, що демонтаж об’єктів проводиться виключно 
після закінчення виконання аварійно-рятувальних та інших невід-
кладних робіт, спрямованих на припинення дії небезпечних фак-
торів, рятування життя та збереження здоров’я людей, локалізацію 
зон надзвичайних ситуацій, а також після проведення обстеження 
об’єкта на наявність вибухонебезпечних предметів (п. 5 Поряд-
ку)314. При цьому, фінансування заходів протимінної діяльності 
здійснюється у межах бюджетних призначень, затверджених зако-
ном про Державний бюджет України на відповідний рік, коштів 

313	 Волкова О. А. Житлова сфера в Україні: стан та перспективи правового забез-
печення досягнення балансу між економічною ефективністю та соціальною справед-
ливістю. Часопис Київського університету права. 2018. № 3. С. 189–196. С. 189. 

314	 Про затвердження Порядку виконання робіт з демонтажу об’єктів, пошко-
джених або зруйнованих внаслідок надзвичайних ситуацій, воєнних дій або теро-
ристичних актів : постанова Кабінету Міністрів України № 474 від 19 квітня 2022 р. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/474-2022-%D0%BF#top
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місцевих бюджетів, підприємств, установ та організацій незалежно 
від форми власності, а також за рахунок інших джерел фінансу-
вання, не заборонених законодавством (ч. 1 ст. 8 Закону України 
«Про протимінну діяльність в Україні»)315. Отже, держава в умовах 
війни вже фактично виконує додаткові зобов’язання щодо гаран-
тії конституційного права на житло. Таке розширення обумовлено 
тим, що держава виконує функцію щодо підтримки безпеки життє-
діяльності суспільства316.

Варто звернути увагу, що для правильного планування ремонту 
будинку необхідна інформація про потреби та можливості майбут-
ніх мешканців, стан руйнування інфраструктури та потенційну вар-
тість реставрації. Війна ускладнює збір і аналіз даних та обмежує 
здатність планувати майбутнє317. Збір обробка, реєстрація, ана-
ліз інформації щодо мінування, руйнувань може здійснюватися 
постійно. Постійний моніторинг стану житлового фонду повинен 
стати одним із напрямів діяльності як місцевих органів публічної 
влади, так і центральних. Наприклад, громадськість отримала інфор-
мацію у вигляді звіту про прямі збитки інфраструктури від руйну-
вань внаслідок на початку 2024 р.318, адже продовження бойових 
дій призводять до змін у статистичних даних щодо житла, що необ-
хідно враховувати у технічних, економічних, правових досліджен-
нях. Відсутність чіткої інформації є одним із чинників гальмування 
розробки інноваційних підходів до відновлення житла та захисту 
прав громадян. Тому держава має створювати підґрунтя щодо 
подолання такої ситуації. Так, для цього було введено Державний 

315	 Про протимінну діяльність в Україні : Закон України № 2642-VIII від 6 грудня 
2018 р. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2642-19#Text

316	 Аврамова О. Є. Право на безпечне житло у світлі сучасних викликів. Універ-
ситетські наукові записки. 2024. № 6 (102). С. 27–35. С. 31. DOI: 10.37491/UNZ.102.3 

317	 Чернова І. В., Ємельянова О. М., Гончаренко А. В. Перспективи відновлення 
житлового будівництва у воєнний та повоєнний час. Економіка та суспільство. 
2022. Вип. 44. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0072/2022-44-15

318	 Звіт про прямі збитки інфраструктури від руйнувань внаслідок військової 
агресії Росії проти України станом на початок 2024 року. Київ. 2024. 38 с.
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реєстр майна, пошкодженого та знищеного внаслідок бойових дій, 
терористичних актів, диверсій. Метою створення Реєстру пошкод-
женого та знищеного майна є формування єдиної національної гео-
інформаційної системи збирання, накопичення, обліку, зберігання 
та захисту даних про майно, яке пошкоджене та знищене внаслідок 
бойових дій, терористичних актів, диверсій, спричинених зброй-
ною агресією російської федерації проти України, та забезпечення 
фізичних та юридичних осіб, органів державної влади, органів міс-
цевого самоврядування, підприємств, установ та організацій досто-
вірною інформацією для національного та міжнародного захисту 
прав осіб, чия власність пошкоджена або знищена319. Виходячи 
з наведеного, держава в умовах війни розширює функції у сфері 
інформаційних відносин, зокрема у житловій сфері.

Поряд із цим перед державою постає завдання щодо віднов-
лення житлового фонду. Сучасні умови вимагають використання 
інноваційних підходів у відновленні житлового фонду. Інновації  – 
це новостворені (застосовані) та/або вдосконалені конкуренто
здатні технології, продукція або послуги, а також організаційно-
технічні рішення виробничого, адміністративного, комерційного 
або іншого характеру, що істотно поліпшують структуру та якість 
виробництва і (або) соціальної сфери (абз. 1 ч. 1 ст. 1 Закону України 
«Про інноваційну діяльність»)320. Інноваційні підходи у віднов-
ленні зруйнованого житлового фонду передбачають використання 
новітніх технологій у двох напрямах: технології відбудови (зокрема 
демонтаж пошкоджених споруд, швидкі та енергоефективні буді-
вельні рішення) та розвиток нових будівельних матеріалів. Так, 

319	 Деякі питання забезпечення функціонування Державного реєстру 
майна, пошкодженого та знищеного внаслідок бойових дій, терористичних 
актів, диверсій, спричинених збройною агресією Російської Федерації проти 
України : постанова Кабінету Міністрів України № 624 від 13 червня 2023 р.  
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/624-2023-%D0%BF#Text

320	 Про інноваційну діяльність : Закон України № 40-IV від 4 липня 2002 р.  
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/40-15#Text



179

Розділ 3. Місія держави у сфері житлового забезпечення

завдяки впровадженню швидкомонтованих та модульних конструк-
цій можливо швидко забезпечити житлом тих, хто його втратив. 
Одночасно важливо використовувати сучасні матеріали й техно-
логії, що відповідають стандартам безпеки та сприяють зниженню 
витрат на відновлення. Зважаючи на зростання ризиків у воєнних 
умовах, нові будівлі повинні включати спеціальні елементи без-
пеки, як-от захисні конструкції, укриття, вдосконалені системи 
пожежної безпеки та інші засоби для забезпечення безпеки меш-
канців у надзвичайних ситуаціях. Використання матеріалів, стійких 
до вибухів, вогню та механічних ушкоджень, може значно підви-
щити рівень захисту споруд. Інновації у відновленні також охоп-
люють містобудівні проєкти з розумним плануванням житлових 
районів: квартали повинні забезпечувати легкий доступ до безпеч-
них зон та мати продумані плани евакуації для мешканців. Впрова-
дження таких підходів дозволяє не лише швидко відновити житло-
вий фонд, але й створити більш безпечне та комфортне середовище 
для проживання.

Держава має долучатися і до стимулювання розвитку старта-
пів та дослідницьких проектів, які пропонують нові технології 
в будівництві, підвищення безпеки, розподілі ресурсів. Саме такий 
підхід дозволить знайти нові ефективні рішення для швидкого 
відновлення житла. Так, доцільно на державному рівні матеріально-
технічне підтримувати такі інноваційні напрями у відновленні 
житлового фонду як: технології швидкомонтованих модульних 
конструкцій; використання 3D-друку для будівництва житлових 
споруд; розробка та виробництво матеріалів, стійких до вибухових 
хвиль, вогню та механічних ушкоджень; енергоефективні технології 
для відновлення житлового фонду; створення цифрових технологій 
задля прискорення темпів відновлення житлового фонду (зокрема 
платформи для моніторингу та управління відновленням житла, 
що забезпечує комунікацію між державними органами, будівель-
ними компаніями, постачальниками матеріалів та постраждалими 
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мешканцями); створення стартапу, що спеціалізується на розробці 
містобудівних проектів з урахуванням ризиків надзвичайних ситуа-
цій; технології екологічного відновлення руїн та повторне викорис-
тання матеріалів; техніка розмінування житла321.

Підсумовуючи можна означити, що в умова воєнного стану 
та повоєнного відновлення держава природно повинна залучатися 
до процесів відновлення житлового фонду задля реалізації гаран-
тій житлових прав, безпеки суспільства, сталого розвитку країни. 
Розширення функцій держави обумовлено специфікою підтримки 
безпеки суспільства в умовах війни, зокрема діяльності щодо роз-
мінування житла, створення інформаційних ресурсів щодо розу-
міння стану та кількості руйнувань житлового фонду. Задля своє-
часного відновлення житлового фонду держава має підтримувати 
організаційно, фінансово стартапи у житловій сфері. Інноваційний 
розвиток у сфері відновлення житлового фонду охоплює як техно-
логічні досягнення, так і модернізацію нормативно-правової бази 
для ефективної адаптації до викликів воєнного часу322. Необхідно 
окремо формувати та реалізовувати державні програми щодо 
реконструкції пошкоджених будівель, розробляти нові підходи 
до розподілу соціального житла в умовах надзвичайних ситуацій, 
підтримувати інновації у житловій сфері.

321	 Аврамова О.Є. Право на безпечне житло  у світлі сучасних викликів. Універ-
ситетські наукові записки. 2024. № 6 (102), С. 27–35. С. 31. DOI: 10.37491/UNZ.102.3

322	 Там само.
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3.3 Принцип соціальної справедливості  
у житловому забезпеченні

Принцип соціальної справедливості у житловому забезпеченні 
передбачає рівний доступ до житла для всіх категорій населення, 
особливо вразливих, без дискримінації, із урахуванням їхніх 
потреб. Житлове забезпечення є одним з основоположних понять 
житлового права та права соціального забезпечення. Попри його 
активне використання у науковій літературі, правозастосовній 
практиці, серед органів державної влади та у повсякденному дис-
курсі, у чинному законодавстві відсутнє його нормативне визна-
чення. Така прогалина у категоріальному апараті ускладнює прак-
тичну реалізацію принципу соціальної справедливості, оскільки 
без чіткого правового окреслення змісту житлового забезпечення 
неможливо сформувати єдині стандарти та гарантії справедливого 
доступу громадян до житла.

У наукових джерелах поняття «житлового забезпечення» 
досліджувалось фрагментарно. Так, Д. М. Лук’янець вказує, що жит-
лове забезпечення  – це комплексна система правових, економіч-
них та соціальних заходів, спрямованих на задоволення потреби 
громадян у житлі. Це поняття охоплює широкий спектр питань, 
починаючи від будівництва житла і закінчуючи його експлуатацією 
та управлінням. Враховуючи широке тлумачення дефініції «жит-
лове забезпечення», можна підкреслити, що воно має адміністра-
тивно-правову природу323. Водночас автор не конкретизує, які саме 
заходи використовуються в механізмі житлового забезпечення. В. В. 
Шаль розглядає житлове забезпечення прокурорів, але не виокрем-
лює його тлумачення, а лише вказує, що важливими соціальними 
гарантіями житлового забезпечення прокурорів є те, що житлове 

323	 Лук’янець Д. М. Адміністративно-правова відповідальність у сфері жит-
лового забезпечення. Юридичний науковий електронний журнал. 2024. № 8. 
С. 243–246. С. 244. DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2024-8/56
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приміщення, яке надається прокурору, має бути впорядкованим, 
надається безпосередньо працівнику прокуратури на всіх членів 
сім’ї, які проживають та зареєстровані разом з ним, недопущення 
заселення до службового жилого приміщення, призначеного для 
однієї сім’ї тощо324. Також М. П.  Кобець використовує терміноло-
гічне словосполучення «забезпечення права на житло внутріш-
ньо переміщених осіб», без виокремлення поняття «житлового 
забезпечення» або «забезпечення права на житло»325. Н. О.  Дави-
дова у статті «Правові моделі забезпечення житлом у країнах ЄС» 
виокремлює чотири типи проживання громадян у житлах: про-
ста приватна власність; власність з іпотекою; оренда за ринковою 
ціною; оренда за зниженою ціною або безкоштовно326, без надання 
тлумачення поняття «забезпечення житлом», «житлового забезпе-
чення». Аналізуючи наведене можна стверджувати, що існує певна 
наукова невизначеність щодо «житлове забезпечення», «забез-
печення житлом» та «забезпечення права на житло». Ці терміни 
широко використовуються у правовій та управлінській практиці, 
однак їх змістове наповнення та чітке розмежування досі не сфор-
мовано на концептуальному рівні.

О. І.  Косілова доводить, що під правовим забезпеченням прав 
і свобод розуміють систему їх гарантування, створення сприят-
ливих умов для їх здійснення, охорону, захист суб’єктивних сво-
бод від правопорушення, регламентацію порядку дій суб’єктів 
права з метою недопущення порушення гарантованих прав, усу-
нення можливостей такого порушення або порядку відновлення 

324	 Шаль В. В. Соціальні гарантії житлового забезпечення прокурорів в 
Україні. Юридичний науковий електронний журнал. 2022. № 8. С. 555–558. С. 556.  
DOI: https://doi.org/10.32782/2524-0374/2022-8/126

325	 Кобець М. П. Проблеми забезпечення права на житло внутрішньо перемі-
щених осіб в Україні. Науковий вісник Ужгородського національного університету: 
Серія «Право». 2016. Вип. 37. Т. 2. С. 110–113. С. 112. 

326	 Давидова Н. О. Правові моделі забезпечення житлом в країнах ЄС. 
Аналітично-порівняльне правознавство. 2023. № 1. С. 121–126. С. 125.  
DOI: https://doi.org/10.24144/2788-6018.2023.01.20



183

Розділ 3. Місія держави у сфері житлового забезпечення

порушених прав шляхом закріплення відповідних прав, повнова-
жень цих суб’єктів та органів. Під механізмом правового забезпе-
чення слід розуміти систему правових засобів, за допомогою яких 
здійснюється правове регулювання суспільних відносин327. Тобто 
вона здебільшого зводить забезпечення права до правового регу-
лювання траєкторії реалізації відповідного суб’єктивного прав 
та свобод людини.

Водночас забезпечення права  – це складана система, зокрема 
що охоплює діяльності органів публічної влади, зокрема про 
це свідчать положення Закону України «Про забезпечення прав 
і свобод громадян та правовий режим на тимчасово окупованій 
території України»328. Щодо цього Ю. А. Голодник вказує, щосаме 
за допомогою органів державної влади забезпечується правовий 
механізм гарантування захисту прав, свобод і законних інтересів 
громадян329 Л. В. Ярмол доводить, що юридичний механізм забез-
печення прав людини – це система ефективних юридичних засобів 
(гарантій) реалізації, охорони та захисту прав людини, закріплених 
у нормативно-правових актах та в інших джерелах права, а також 
засобів, за допомогою яких формується правосвідомість людини330. 
Аналізуючи наведене можна визначити, що забезпечення прав 
людини є складним правовим феноменом, що охоплює діяльність 

327	 Косілова О. І. Правове забезпечення конституційних прав і свобод: адміні-
стративно-правовий аспект. Інформація і право. 2021. № 1 (36). С. 151–158. С. 157.

328	 Про забезпечення прав і свобод громадян та правовий режим на тимча-
сово окупованій території України : Закон України від 15 квітня 2014 р. № 1207-VII.  
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1207-18#Text

329	 Голодник Ю. А. Механізм забезпечення захисту прав і свобод громадян в діяль-
ності органів державної влади. Науковий вісник Ужгородського національного універ-
ситету. Серія «Право». 2023. Вип. 78: частина 2. С. 32–37. С. 36. DOI: https://doi.org/ 
10.24144/2307-3322.2023.78.2.4

330	 Ярмол Л. В. Юридичний механізм забезпечення прав людини в Україні: 
стан і напрями удосконалення. Аналітично-порівняльне правознавство. 2021. № 1. 
С. 5–10. С. 10. DOI: https://doi.org/10.24144/2788-6018.2021.01.1
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органів публічної влади, правове регулювання, механізми реалізації 
конкретного права331.

Спеціальне правове забезпечення прав людини простежується 
в житловому забезпеченні. Це забезпечення може розглядатися 
в контексті конституційного, цивільного, адміністративного 
чи комплексного підходу. Так, конституційний механізм забезпе-
чення права на житло досліджувався І. І. Федорчуком, який про-
понує напрями вдосконалення правового механізму забезпечення 
конституційного права на житло в Україні у контексті російсько-
української війни, зокрема: забезпечення права на житло мігрантів 
та членів їхніх сімей відповідно до майбутніх міграційних зобов’я-
зань України, розширення кола отримувачів компенсації за пошко-
джені  / знищені об’єкти нерухомого майна, оголошення окремих 
населених пунктів такими, що були повністю зруйновані332. Наведе-
ний підхід є широким, що охоплює і окремі напрями житлової полі-
тики. Ще одна позиція Д. О. Литвина, що право на житло гаран-
тується (забезпечується) стимулюванням державного будівництва, 
розширення обсягів спорудження більш комфортного житла, роз-
витку малих та середніх населених пунктів, підвищення якості бла-
гоустрою в сільських населених пунктах тощо333. Виходячи з цієї 
позиції, забезпечення права на житло – це система практичних дій 
щодо будівництва житла. Окремі дослідники, розглядають забезпе-
чення права на житло в аспекті адміністративного права, зокрема 
визначається, що питання адміністративно-правового забезпе-
чення реалізації громадянами права на житло мають політичне, 

331	 Аврамова О. Поняття та види житлового забезпечення. Приватне право 
і підприємництво : збірник наукових праць. 2025. Вип. 25. С. 122–128. С. 125. DOI: 
https://doi.org/10.32849/2409-9201.2025.25.12

332	 Федорчук І. Правовий механізм забезпечення конституційного права на 
житло в Україні та його вдосконалення у контексті російсько-української війни. Уні-
верситетські наукові записки. 2023. № 5 (95), С. 68–81. С. 78. DOI: 10.37491/UNZ.95.7 

333	 Литвин Д. Нормативно-правове забезпечення реалізації права на житло пра-
цівників органів внутрішніх справ. Jurnalul juridic national: teorie şi practică. 2016. 
№ 3 (19). С. 118–122. С. 128. 
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економічне, правове і соціальне наповнення334. Тобто житлове 
забезпечення може визначатися крізь розуміння публічного управ-
ління в житловій сфері. Ю. М. Рижук вказує, що забезпечення права 
громадян на соціальний захист щодо реалізації права на житло 
з гарантованим достатнім життєвим рівнем у сфері використання 
тимчасового житла розглядаємо з таких позицій: загальна державна 
житлова політика та створення умов для експлуатації тимчасо-
вого житла335. Ця наукова позиція також охоплює окремі елементи 
житлової політики щодо забезпечення житлом окремих категорій 
фізичних осіб. Підкреслимо, що житлова політика є широкою кате-
горією, що спрямована на створення умов задля реалізації консти-
туційного права на житло336.

Враховуючи наведене, можна стверджувати, що житлове забез-
печення  – це система заходів, спрямованих на організацію задо-
волення житлової потреби населення через державну, регіональну 
та місцеву житлову політику, і має комплексну правову природу, 
що поєднує публічно-правову та приватноправову складові. Воно 
включає організаційне, нормативно-правове, матеріально-технічне 
забезпечення щодо створення та експлуатації житлового фонду; 
розробки механізмів набуття права на житло; створення та функ-
ціонування органів публічної влади, недержавних установ у сфері 
житлового забезпечення; правове регулювання відносин; захисту 

334	 Остапенко О., Крижановський А. Адміністративно-правове забезпечення 
реалізації громадянами права на житло в Україні. Вісник Національного універси-
тету «Львівська політехніка». Серія «Юридичні науки». 2022. № 2 (34). С. 77–87. 
С. 84. DOI: https://doi.org/10.23939/law2022.34.077

335	 Рижук Ю. М. Забезпечення конституційного права на житло внутрішньо 
переміщених осіб в Україні та країнах, які зазнали збройних конфліктів: порів-
няльно-правова характеристика. Науковий вісник Ужгородського національного 
університету: Серія «Право». 2023. Вип. 76: частина 1. С. 116–121. С. 118. DOI:  
https://doi.org/10.24144/2307-3322.2022.76.1.17

336	 Аврамова О. Поняття та види житлового забезпечення. Приватне право 
і підприємництво : збірник наукових праць. 2025. Вип. 25. С. 122–128. С. 125, 126. 
DOI: https://doi.org/10.32849/2409-9201.2025.25.12
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права на житло тощо. Базовим елементом системи житлового забез-
печення є державне управління житловою сферою на державному, 
регіональному та місцевому рівнях. Зокрема щодо регулювання 
ринку житла, створення державних або місцевих програм доступ-
ного житла, формування комфортного житлового середовища, під-
тримка житлового будівництва, втілення житлових інноваційних 
проєктів щодо створення та експлуатації житла337.

Житлове забезпечення може поділятися на певні види залежно 
від об’єкта, суб’єкта, механізму задоволення житлової потреби. 
Ця правова дефініція має комплексну правову природу, що вклю-
чає як публічно-правову, так і приватноправову складову. Тому 
що поєднує правові норми та механізми у сфері державного управ-
ління житлового сектора, регулювання відносин між суб’єктами 
щодо набуття права на житло, проживання в житлі, управління жит-
лом тощо. алежно від об’єкта, житлове забезпечення може передба-
чати задоволення житлової потреби за рахунок набуття права про-
живання у квартирі багатоквартирних будинків; одноквартирному 
будинку; кімнаті в квартирах або одноквартирних будинках; інших 
приміщеннях для постійного або тимчасового проживання (при-
тулки, хостели, казарми, кімнати в монастирях та інших релігій-
них спорудах або громадах, де проживають ченці, готелі, будинки 
для літніх людей тощо). Залежно від правового статусу суб’єкта, 
житлове забезпечення може поділятися на забезпечення житлом: 
осіб, які потребують житла; військовослужбовців та членів їхніх 
сімей; державних службовців; дітей-сиріт та дітей, позбавлених 
батьківського піклування; соціально вразливих осіб; осіб з особли-
вими потребами; ченців. Залежно від механізму задоволення жит-
лової потреби, житлове забезпечення може поділятися на забез-
печення житлом за рахунок набуття права власності на житло;  

337	 Аврамова О. Поняття та види житлового забезпечення. Приватне право 
і підприємництво : збірник наукових праць. 2025. Вип. 25. С. 122–128. С. 125, 126. 
DOI: https://doi.org/10.32849/2409-9201.2025.25.12
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оренди / найму житла; службового житла; набуття права на житло 
за рахунок накопичувальної системи житлового забезпечення 
(фінансовий лізинг, іпотечне кредитування тощо)338.

Варто підкреслити, що житлове забезпечення має безпосередній 
зв’язок із житловою політикою. Саме в житловій політики заклада-
ється національна система житлового забезпечення. У літературних 
джерелах підкреслюється, що існують дисфункціональні системи 
забезпечення житлом, які породжують власну патологію політич-
них реакцій: контроль орендної плати, «зачистку» нетрів, масово 
субсидоване державне житло, кредити на житло за зниженими 
ставками та низку інших заходів, що спрямовані лише на усунення 
симптомів початкових провалів політики339. Дисфункціональною 
слід вважати і таку житлову політику, у якій відсутня засада соціаль-
ної справедливості як у сфері набуття права на житло, так і в пло-
щині його захисту. Вона проявляється у створенні нерівних умов 
доступу до житла, відсутності ефективних механізмів підтримки 
соціально вразливих груп, недостатньому контролі за дотриманням 
мінімальних стандартів якості житла, а також у домінуванні під-
ходів, що усувають лише зовнішні прояви кризових явищ замість 
їхніх структурних причин. У такому випадку житлове забезпе-
чення перетворюється на інструмент посилення соціальної нерів-
ності, коли окремі категорії населення отримують непропорційні 
переваги, тоді як інші фактично виключаються з системи соціаль-
них гарантій. Це призводить до порушення балансу між приват-
ними та публічними інтересами, послаблення довіри до державної 
політики та підвищення соціальної напруги. Крім того, це нега-
тивно впливає на стабільність ринку праці, рівень інвестиційної 

338	 Аврамова О. Поняття та види житлового забезпечення. Приватне право 
і підприємництво : збірник наукових праць. 2025. Вип. 25. С. 122–128. С. 125, 126. 
DOI: https://doi.org/10.32849/2409-9201.2025.25.12

339	 Konyev A., Dolgalova O. “Housing policy” and provision of housing services 
in foreign countries. Modern Management Revie. 2024. № 29(2). Р. 57–64. Р. 63.  
DOI: https://doi.org/10.7862/rz.2024.mmr.09
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привабливості, формування середнього класу та, зрештою, на реа-
лізацію конституційного права кожного на достатній життєвий 
рівень. Дисфункціональність української житлової політики також 
полягає в відсутності відповідних джерел фінансового забезпечення 
інноваційного оновлення житлового фонду в достатніх обсягах340.

В умовах обмеженого фінансового забезпечення та недостат-
нього розвитку житлової економіки реалізація житлової політики 
ускладняється, що свідчить про наявність певних недоліків у пла-
нуванні, впровадженні та моніторингу її реалізації. Зокрема можна 
констатувати і недостатнє врахування принципу соціальної спра-
ведливості у сфері житлового забезпечення. При цьому, принцип 
соціальної справедливості має стати базовим у наданні соціальної 
підтримки населенню, оскільки його реалізація означає справед-
ливий розподіл доходів, розподіл соціальних благ, що сприяє під-
вищенню рівня та покращенню якості життя найбільш вразливих 
категорій громадян341.

Варто зазначити, що соціальна справедливість ніколи не вини-
кає поза часом і простором, а отже, кожна епоха вводить своє 
розуміння цієї категорії342. У сучасному суспільстві соціальна спра-
ведливість асоціюється з рівним доступом до ресурсів, можли-
вістю кожної особи реалізувати свої права та потреби без дискри-
мінації, зокрема у сфері житлового забезпечення. В. В. Сокуренко 
виокремлює такі концепцій соціальної справедливості: ліберальну 
(Дж.  Ролза); консервативну, меритократичну (М. Янг, Дж. Бел, 
Р.-Нозік); лібертаристську концепцію, соціалістичну (Ф. Гаєк). При 

340	 Євтушенко Ю. Житлова політика: сутність та особливості фінансового 
забезпечення її реалізації. Науковий вісник Полісся. 2023. № 1 (26). С. 60–69. С. 65. 
DOI: 10.25140/2410-9576-2023-1(26)-60-69

341	 Корнєва П. М. Реалізація принципу справедливості у відносинах  
із соціальної підтримки населення України. Право та інновації. 2016. № 1 (13).  
С. 217–222. С. 220

342	 Пилипенко Г. М. Соціальна справедливість: сутність, концепції та місце  
у ліберальному проєкті України. Академічний огляд. 2013. № 1 (38). С. 24–31. С. 25. 
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цьому науковець вказує, що справедливість не має постійного 
змісту, не є чимось усталеним, її зміст змінюється історично і зале-
жить від економічних та соціально-політичних умов життєдіяль-
ності суспільства343. Соціальна справедливість є фундаментальним 
принципом, який ґрунтується на природному праві і відображає 
загальнолюдські цінності. Це система, що забезпечує рівність мож-
ливостей для кожної особи в доступі до соціальних благ та інших 
важливих аспектів життя. Водночас вона передбачає розподіл цих 
благ на основі законних критеріїв, враховуючи внесок кожного 
в розвиток суспільства, а також сприяє збереженню гідності осо-
бистості344. Слід зазначити, що соціальна справедливість має два 
аспекти вияву та реалізації  – матеріальний та моральний. Матері-
альний аспект стосується розподілу фактичних благ та ресурсів, які 
доступні людям, такі як: гроші, житло, освіта, медичне обслугову-
вання, робота, а також інші соціальні послуги. Отже, фундаментом 
соціальної справедливості є проблема розподілу життєвих ресур-
сів, суспільних благ та привілеїв, прав та обов’язків особистості345. 
Моральний аспект соціальної справедливості охоплює поняття рів-
ності, гідності, етики346.

Найважливішим показником справедливої спрямованості 
суспільства виступає характер соціальних відносин. Вектор 
їхнього розвитку може бути розгорнутим у бік посилення нерів-
ності, що призводить до панування одних соціальних груп 

343	 Сокуренко В. В. Соціальна справедливість як державобудівний прин-
цип. Науковий вісник Національної академії внутрішніх справ України. 2001. № 3. 
С. 35–45. С. 42, 43.

344	 Сокуренко В. В. Роль соціальної справедливості в розбудові правової 
соціальної держави : автореф. дис. … канд. юрид. наук : спец. 12.00.12 «Філософія 
права». Київ : Національна академія внутрішніх справ України, 2002. 16 с. С. 8. 

345	 Мурза О. В. Соціальна справедливість як визначальна засада правових пільг. 
Право і безпека. 2012. № 3 (45). С. 41-45. С. 42. 

346	 Аврамова О. Є. Соціальна справедливість як засада житлової політики. Нау-
ковий вісник Ужгородського Національного Університету. Серія «Право». 2025. 
Вип. 88: Ч. 1. С. 11–16. С. 14. DOI: https://doi.org/10.24144/2307-3322.2025.88.1.1
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і підпорядкування їм інших і, як наслідок  – зростання соціальної 
напруженості347. Варто констатувати, що вже десятиліття фор-
мується стан житлової нерівності в Україні, що негативно впливає 
на соціально-політичну стабільність у країні, і він значною мірою 
пов’язаний із нерівністю доходів, а також залежить від таких фак-
торів, як ціни на житло, розмір житлового фонду, будівельна актив-
ність, умови іпотечного кредитування та характер державної жит-
лової політики348 . Окремо слід підкреслити, що на рівні культури, 
суспільної свідомості в Україні існує «культ» власності на житло, 
який значною мірою домінує в суспільстві. Відомо, що соціальна 
справедливість у правовій доктрині України часто розглядається 
крізь призму економічного детермінізму, що обмежує її багатови-
мірність349. Цей підхід спрямовується на підтримку економічних 
інтересів власника житла, проте часто ігнорується соціальна цін-
ність житла як ресурсу, що має забезпечувати не лише житлову 
потребу окремої людини, але й сприяти добробуту суспільства 
загалом. Внаслідок цього житло в Україні розглядається більше 
як товар, що приносить прибуток власнику, а не як елемент соціаль-
ної інфраструктури, який має бути доступним для всіх верств насе-
лення. При цьому достатньої кількості житла соціального призна-
чення в держави немає, тому громадяни самостійно вирішують 
своє житлове питання350 . Інша ситуація спостерігається в державах 
ЄС. Починаючи з березня 2022 року там була запроваджена 

347	 Калиновський Ю. Особливості реалізації соціальної справедливості у право-
вому суспільстві. Гілея: науковий вісник. 2013. № 74. С. 172–175. С. 173. 

348	 Більовський О. А. Державна житлова політика України: проблема соціально-
економічної ефективності : аналіт. доп. Київ : НІСД, 2012. 136 с. С. 21. 

349	 Балагура Т. В. Соціальна справедливість у правовій доктрині України: тео-
ретичні та практичні аспекти. Держава та регіони. Серія «Право». 2024. № 3 (85). 
С. 200–204. С. 202. DOI: https://doi.org/10.32782/1813-338X-2024.3.31

350	 Комнатний С. О. Деякі пропозиції до реформування держав-
ної житлової політики України у воєнний і повоєнний періоди. Філософ-
ські та методологічні проблеми права. 2022. № 1 (23). С. 78–84. С. 80.  
DOI: https://doi.org/10.33270/01222302.78
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практика надання тимчасового прихистку для українців, коли влас-
ники житла надавали його безкоштовно або за символічну плату. 
В Україні ж, навпаки, відбулося суттєве зростання вартості оренди, 
а питання забезпечення внутрішньо переміщених осіб житлом 
ускладнилося через відсутність у законодавстві чітко визначеної 
концепції соціальної цінності житла351.

Соціально орієнтованій державі властиві рівноправні правові 
відносини між людиною та державою: держава забезпечує високий 
рівень життя, а громадяни створюють матеріальне багатство для 
себе і для всього суспільства, тим самим забезпечуючи добробут352. 
Характеристика соціальної справедливості як принципу житлової 
забезпечення може бути виокремлена завдяки аналізу норм Консти-
туції України: 1) Україна є соціальною державою (ст. 1 Конституції 
України); 2) людина, її життя і здоров’я, честь і гідність, недоторкан-
ність і безпека визнаються в Україні найвищою соціальною цінністю 
(ч. 1 ст. 3 Конституції України); 3) держава забезпечує соціальну 
спрямованість економіки (ч. 4 ст. 13 Конституції України); 4) дер-
жава забезпечує соціальний захист громадян України, які перебу-
вають на службі у Збройних силах України та в інших військових 
формуваннях, а також членів їхніх сімей (ч. 5 ст. 17 Конституції 
України)353. Отже, соціальна справедливість може визначатися 
як засада державної політики, що полягає в забезпеченні рівного 
доступу всіх членів суспільства до матеріальних та нематеріаль-
них благ, справедливого розподілу ресурсів, гарантування соціаль-
ного захисту та гідного рівня життя на основі принципів поваги 

351	 Аврамова О. Є. Соціальна справедливість як засада житлової політики. Нау-
ковий вісник Ужгородського Національного Університету. Серія «Право». 2025. 
Вип. 8. Ч. 1. С. 11–16. С. 14. DOI: https://doi.org/10.24144/2307-3322.2025.88.1.1

352	 Економічна ефективність vs соціальна справедливість: пріоритети розвитку 
України на етапі подолання кризи : кол. моногр. / НАН України, Секція суспільних  
і гуманітарних наук. Київ, 2019. 350 с. С. 300.

353	 Конституція України. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/254%D0%BA/ 
96-%D0%B2%D1%80#Text
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до людської гідності, соціальної відповідальності та солідарності. 
Наприклад, у ч. 2 ст. 47 Конституції України354 закріплено, що гро-
мадянам, які потребують соціального захисту, житло надається 
державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або 
за доступну для них плату відповідно до закону355.

Однією із засад соціальної справедливості у житловому забез-
печення має стати соціальна відповідальність власників житла. 
Соціальна відповідальність власників житла є складовою розбу-
дови соціальної держави та одним із напрямів формування ста-
лого розвитку суспільства356. Сталий розвиток пов’язаний з фор-
муванням принципово нового ставлення до людини, з одного боку, 
як суб’єкта еколого-економічної системи, з іншого  – як головної 
мети її розвитку357. Такий підхід вимагає пошуку та реалізації 
балансу інтересів між правами власників та соціальних інтересів 
як окремої людини, так і соціуму загалом. Водночас в українському 
суспільстві та в юридичній, економічній науці сформувався підхід 
абсолютизації права власності358. Загалом такий підхід не відпо-
відає світовій практиці визначення цінності права проживання 
та житла для людини.

354	 Конституція України. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/254к/96-
вр#Text

355	 Аврамова О. Є. Соціальна справедливість як засада житлової політики. Нау-
ковий вісник Ужгородського Національного Університету. Серія «Право». 2025. 
Вип. 8. Ч. 1. С. 11–16. С. 15. DOI: https://doi.org/10.24144/2307-3322.2025.88.1.1

356	 Аврамова О. Є. Соціальна відповідальність власників житла в умовах 
рекодифікації речового права. Рекодифікація речового права : збірник матеріалів  
ХІV Міжнародного цивілістичного форуму (м. Київ, 16 травня 2025 р.). Одеса : 
Видавництво «Юридика», 2025. С. 10–13. С. 10.

357	 Хаустова В. Є., Омаров Ш. А. Концепція сталого розвитку як парадигма роз-
витку суспільства. Проблеми економіки. 2018. № 1 (35). С. 265–273. С. 272. 

358	 Аврамова О. Є. Соціальна відповідальність власників житла в умовах 
рекодифікації речового права. Рекодифікація речового права : збірник матеріалів  
ХІV Міжнародного цивілістичного форуму (м. Київ, 16 травня 2025 р.). Одеса : 
Видавництво «Юридика», 2025. С. 10–13. С. 10.
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Феномен житла як об’єкта цивільного права полягає у вели-
кій соціальній й економічній значущості359. При цьому здійснення 
права власності та інших речових прав на нерухоме майно має бути 
спрямоване не тільки на забезпечення використання нерухомого 
майна для задоволення потреб та інтересів учасників цивільних 
відносин, а й на збереження навколишнього середовища, охорону 
земель, а також на створення якісного життєвого середовища360. 
Отже, власність на житло має соціальну складову, що обумовлена 
особливостями житла. Житло як об’єкт суспільних відносин має 
економіко-соціальну природу. Так, воно задовольняє економічні 
інтереси власників як у пануванні над ним як над річчю, так і надає 
можливість проживати в ньому власнику, отримувати від нього 
прибуток. Водночас житло є складовою житлового фонду як еле-
менту національного ресурсу держави, що є підґрунтям національ-
ної безпеки, зокрема, щодо задоволення соціальних потреб забез-
печення житлом. Отже, житло може визначатися як економічне 
доступне та соціальне житло. Обидва типи житла розглядаються 
як важливий механізм подолання бідності та можливостей доступу 
до житла для сімей із низьким рівнем доходу. Сприяння соціаль-
ному піднесенню та економічній стабільності можливе завдяки 
наданню цих двох форм житла361. Соціальна відповідальність 
власника житла може мати вияв у: 1) можливості надання житла 
в житловий фонд соціального забезпечення (п. 7 ч. 1 ст. 5 Закону 
України «Про житловий фонд соціального призначення»: житловий 
фонд соціального призначення формується органами місцевого 

359	 Скрипник В. Житло як особливий об’єкт цивільних прав. Підприємництво, 
господарство і право. 2018. № 12. С. 70–74. С. 71. 

360	 Демчук М. Окремі питання правової природи права власності на 
нерухоме майно в Україні. Юридичний вісник. 2024. № 3. С. 344–349. С. 348.  
DOI: https://doi.org/10.32782/yuv.v3.2024.42

361	 Steinhoff В. The impact of social and affordable housing on societal attitude  –  
a systematic review of the literature. 2024. С. 348. URL: https://mpra.ub.uni-muenchen.de/ 
123120/
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самоврядування шляхом використання на договірних засадах при-
ватного житлового фонду362); 2) створенні безпечних умов для про-
живання; 3) сплаті податку на житлову нерухомість; 4) експлуатації 
житла із урахуванням інтересів сусідів; 5) використанні приладів 
енергоефективності; 6) підтримці благоустрою, навколишнього 
житлового простору навколо власного житла; 7) зниженні шуму; 
8) відповідальному ставленні до сміття; 9) дотриманні норм будів-
ництва та перепланування; 10) відмові від дискримінаційних прак-
тик у здачі житла тощо363.

Для забезпечення належного балансу між правами власника 
житла та особи, яка фактично в ньому проживає, необхідно дер-
жавне втручання. При цьому, держава повинна виконувати функцію 
важеля справедливості та брати на себе обов’язок щодо забезпе-
чення соціального житла. Так, при виселенні мешканців, що зумов-
лено необхідністю задоволення потреб власника житла, виникає 
ризик зіткнення приватних та суспільних інтересів. З метою недо-
пущення таких конфліктів держава має право вимагати від власника 
житла певного обмеження його приватних інтересів задля забезпе-
чення суспільного блага. Водночас на державу повинен покладатися 
обов’язок брати більш активнішу участь у формуванні та утриманні 
житлового фонду соціального призначення, а також у розробленні 
й реалізації житлових програм відповідно до потреб конкретних 
територіальних громад. Отже, саме через створення ефективних 
механізмів соціального житлового забезпечення та належне норма-
тивне врегулювання держава здатна гарантувати баланс правопо-
рядку та соціальної справедливості. При цьому поряд із власними 
зобов’язаннями у держави виникає й справедлива, добросовісна 

362	 Про житловий фонд соціального призначення : Закон України від 12 січня 
2006 р. No 3334-IV. URL: https://zakon.rada.gov.ua/ laws/show/3334-15#Text

363	 Аврамова О. Є. Соціальна відповідальність власників житла в умовах 
рекодифікації речового права. Рекодифікація речового права : збірник матеріалів  
ХІV Міжнародного цивілістичного форуму (м. Київ, 16 травня 2025 р.). Одеса : 
Видавництво «Юридика», 2025. С. 10–13. С. 11, 12. 



195

Розділ 3. Місія держави у сфері житлового забезпечення

вимога до власників житла щодо здійснення права власності 
на житло із урахуванням суспільних інтересів.

Узагальнюючи наведене можна стверджувати, що принцип 
соціальної справедливості у сфері житлового забезпечення має 
стати фундаментальною цінністю та орієнтиром сучасної житло-
вої політики. Його зміст полягає у необхідності забезпечення рів-
них можливостей для всіх громадян у реалізації права на житло, 
з урахуванням соціально-економічного становища особи, особ-
ливих потреб вразливих груп населення та інтересів суспільства 
загалом.
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Візія житлового прав  – це система наукових позицій щодо 
можливого розвитку житлового права. В умовах воєнного стану 
та повоєнного відновлення житлове забезпечення має розглядатися 
як одне з фундаментальних підґрунтів відновлення як економічної 
системи держави, так і її соціальної сфери. Завдяки наявним при-
родним ресурсам, зокрема багатим надрам, в Україні існує потен-
ціал для формування національного замкненого циклу житлового 
забезпечення: від виробництва будівельних матеріалів до набуття 
права власності на житло.

Поряд із наслідками війни, сучасне суспільство стикається 
з новими викликами, пов’язаними зі стрімкою автоматизацією 
та роботизацією технологічних процесів, що призводить до посту-
пового зменшення участі людини у виробничій діяльності. Одно-
часно збільшується кількість осіб з обмеженими можливостями, 
які потребують спеціалізованого соціального та житлового захисту. 
У таких умовах індивідуальна здатність людини самостійно задо-
вольняти потреби у житловому забезпеченні виявляється обме-
женою. Зокрема, особи, які опинилися в ситуації примусового 
виселення або змушені змінювати місце проживання, не можуть 
самостійно забезпечити себе належним житлом. Ці обставини 
зумовлюють необхідність перегляду та посилення ролі держави 
у сфері житлового забезпечення. Від ефективності державних 
механізмів реалізації цього права значною мірою залежить не лише 
соціальна стабільність окремих громадян, а й стійкість держави 
та її здатність забезпечувати сталий розвиток суспільства в цілому.
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Потужна держава не може існувати без сталого соціального 
розвитку, фундаментом якого є належне житлове забезпечення. 
У цьому контексті житлове право має розвиватися природним шля-
хом або еволюціонувати у більш складне утворення в межах права 
житлової нерухомості, або ж зберігати статус самостійного право-
вого інституту. В обох випадках воно потребує сучасного наукового 
переосмислення та оновлених досліджень.
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