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Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва 

імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України)

ДО ПРОБЛЕМИ ВИЗНАЧЕННЯ ПОНЯТТЯ, ОЗНАК ТА ВИДІВ ЖИТЛА

Житло є необхідною умовою існування людини як соціальної та біологічної істоти.
На різних етапах розвитку права в Україні науковий інтерес до цієї правової 

категорії то вщухає, то знов актуалізується в залежності від стану розвитку держави, 
суспільства та економіки.

У критичні періоди розвитку, особливо у періоди гострого дефіциту житла, 
проблеми, пов’язані з правовим регулюванням житлом, також набували особливої 
гостроти та актуальності. Сьогоднішній етап розвитку української держави 
відзначається тим, що житло стало повноцінним об’єктом цивільних прав, увійшло у 
обіг, відбулася лібералізація на ринку зведення нового житла. Це, однієї сторони, 
дозволило частково задовольнити попит громадян України у новому житлі, з іншої, 
оборотоздатність житла призвела до виникнення численних спорів між особами з 
приводу нього, з приводу набуття прав на новостворене житло, припинення стосовно 
нього цивільних прав, зокрема й прав членів сім’ї власників житла тощо.

Судова статистика доводить, що житлові спори, а також спори з приводу захисту 
прав власності, прав на володіння та користування житлом займають питому вагу серед 
судових справ, що перебувають на розгляді судів загальної юрисдикції, починаючи від 
першої й до касаційної інстанцій.

Нажаль, неоднозначність судової практики, недосконалість механізму правового 
регулювання пов’язаних з житлом правових відносин призводять до надзвичайної 
актуальності проблем визначення поняття, ознак, видів житла на сучасному етапі 
розвитку українського права, що й зумовлює подальші наукові розвідки у цьому 
напрямку.

Поняття і характеристики використовуваного житла змінюються в історичному 
аспекті, що впливає на його розмір, обладнання та інші властивості.

З розвитком економіки, суспільства та людства в цілому характеристики й 
визначення житла можуть змінюватись. Але допоки будуть незміні властивості 
людського тіла, певні вимоги до житла будуть висуватись.

В науці цивільного права визначення поняття житла відноситься до проблемних 
питань, що не знайшли свого однозначного вирішення [3, с. 57; 4, с. 31-33; 5, с. 5; 6, с. 
71; 7, с. 6; 8, с. 24; 9, с. 311; 10, с. 38].

Законодавець сформулював поняття житла у статті 379 Цивільного кодексу 
України, житлом фізичної особи є житловий будинок, квартира, інше жиле приміщення, 
призначені та придатні для постійного або тимчасового проживання в них [1].

У частині 5 пункту 22 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про судову 
практику у справах про злочини проти власності» від 6 листопада 2009 року № 10, 
наведено наступне поняття житла, а саме - приміщення, призначене для постійного або 
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тимчасового проживання людей (будинок, квартира, дача, номер у готелі тощо). До 
житла прирівнюються також ті його частини, яких може зберігатися майно (балкон, 
веранда, комора тощо), за винятком господарських приміщень, не пов'язаних 
безпосередньо з житлом (гараж, сарай тощо) [2].

Вочевидь, необхідно визнати неприйнятним такий підхід визначення поняття 
житла, коли визначення цієї правової категорії відбувається шляхом перелічення його 
видів. Вразливість такого варіанта визначення поняття певної правової категорії матиме 
певні види, оскільки у разі появи нових видів житла виникатиме необхідність зміни 
визначення житла.

Право на наукове застосування має таке визначення житла, яке б містило його 
характеризуючи ознаки, яким має задовольняти кожний об’єкт, що може бути визнаний 
житлом. Лише в такому випадку надане визначення буде достатньо абстрактним та 
придатним для довгострокового наукового та практичного застосування.

У науці запропоновано характеризувати житло низкою загальних і спеціальних 
ознак, які дозволяють виділити житло серед нерухомого майна.

Загальні (обов'язкові) ознаки житла - це ознаки, що мають юридичне значення, 
характерні для будь-якого житлового приміщення, які визначають придатність та 
пристосованість житла для проживання в ньому людини.

О. Аврамова до загальних (обов’язкових) ознак житла відносить такі: об’єкт 
нерухомого майна, призначений для постійного проживання громадян, будівництво 
якого виконувалося відповідно до затвердженого проекту і завершено; розташований на 
законно відведеній ділянці і пройшов державну реєстрацію; прийнятий в експлуатацію; 
інвентаризований; відповідає санітарним, технічним нормам і встановленій мінімальній 
нормі жилої площі; має певну вартість; є товаром з особливим характером [10, с. 38]. 
Придатність приміщення для постійного проживання, не виключає можливості 
тимчасового проживання в ньому.

Специфічні ознаки житла — це сукупність юридичних і якісних ознак, які 
характеризують тільки безпосереднє житлове приміщення. До цих ознак, які мають 
юридичне значення, можна віднести: вид приміщення (квартира, житловий будинок, 
кімната та ін.), належність до відповідного житлового фонду.

Якісні ознаки визначає безпосередньо якісний стан житлового приміщення, яке 
характеризується довговічністю, корисністю, різновидністю, унікальністю, 
стаціонарністю і т. п. Ці ознаки можуть впливати на попит, вартість житла, а також 
впливати на життєвий рівень громадян, які живуть або придбавають його [11, с. 38].

Характеристика житла визначається характеристиками самої людини як соціальної 
і біологічної істоти, задовольняючи мінімальні потреби в домівці, оскільки кожна 
людина в силу притаманних їй властивостей потребує певного постійного або 
періодичного місця проживання.

Виходячи із наведеного пропонуємо виділити такі ознаки житла, це має бути: 
об’єктом матеріального світу, що не належить до об’єктів віртуального світу; є будівлею 
капітального типу; призначена для постійного або тимчасового проживання фізичних 
осіб; розташована на законно відведеній ділянці; відповідає санітарним, технічним 
нормам; яка має певну вартість (ринкову, балансову, остаточну, інвентаризаційну і іншу 
вартість).

Таким чином, визначення характеризуючих ознак дає можливість запропонувати 
для наукового та практичного використання наступне визначення поняття житло, яким є 
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об’єкт матеріального світу, споруда, приміщення або його частина, придатні або 
пристосовані для його використання з метою тимчасового або постійного проживання 
фізичної особи, як однієї особи, так і сім’ї або одночасно різними особами.

Визначення поняття та ознак житла надає підґрунтя для його класифікації за 
певними критеріями поділу. Так, житло можливо класифікувати на види у залежності:

- від характеристик об’єктів матеріального світу - житловий будинок (стаття 380 
Цивільного кодексу України), квартира (стаття 382 Цивільного кодексу України), садиба 
(стаття 381 Цивільного кодексу України), квартира спільного заселення, кімнати у 
готелі, дачні і садові будинки, об’єкти незавершеного будівництва, придатні для 
проживання за ступенем готовності; відокремлена частина житлового будинку, що 
перебуває у спільній власності осіб, якщо вони визначили порядок роздільного 
користування його частинами; апартаменти, інші об’єкти які за своїми характеристиками 
відповідають наведеним ознакам житла;

- від призначення користування - для постійного чи тимчасового проживання; 
цілорічного або сезонного проживання.

Визначаємо, що основне значення має класифікація житла як об’єкту 
матеріального світу.

Головна умова кожної класифікації - уникнення дублювання і зайвих повторів, які 
б виключали поняття одного порядку.

Перелік об’єктів житла має невичерпний характер, не можна виключити, що 
з’являться нові об’єкти житла.
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