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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Âàæëèâ³ñòü ïè-
òàííÿ ïðî ìåæ³ çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà æèòëî òà éîãî îáìåæåííÿ çàãàëîì çó-
ìîâëåíà òèì, ùî ñàìå öå ñóá’ºêòèâíå ïðàâî 
íàéá³ëüøîþ ì³ðîþ â³äîáðàæàº ñâîáîäó îñî-
áè. Òîìó, ÿêùî íå ìîæëèâî òî÷íî âèçíà÷èòè 
îáñÿã ñâîáîäè âëàñíèêà ùîäî âèêîðèñòàííÿ 
æèòëà ÷åðåç âèçíà÷åííÿ ÷³òêîãî ïåðåë³êó ïðà-
âîìî÷íîñòåé, ÿê³ â³í ìîæå â÷èíÿòè, ìîæëè-
âèì º âñòàíîâëåííÿ ãðàíè÷íèõ êîðäîí³â ö³º¿ 
ñâîáîäè ÷åðåç âèçíà÷åííÿ ¿¿ ìåæ, äîñë³äæåí-
íÿ êîíêðåòíèõ þðèäè÷íèõ ôàêò³â, ÿê³ ¿¿ çâóæó-
þòü. Äîñë³äæåííÿ íàÿâíèõ îáìåæåíü ïðàâ íà 
æèòëî äàñòü çìîãó äåòàë³çóâàòè, ó ÿêèõ ìåæàõ 
ñóá’ºêòè öèõ ïðàâ ìîæóòü áóòè â³ëüí³ ó çä³éñ-
íåíí³ ñâî¿õ ïðàâîìî÷íîñòåé.

Ñòóï³íü ðîçðîáëåíîñò³ ïðîáëåìè. Çà-
ãàëüíîòåîðåòè÷íèì ðîçðîáêàì îáìåæåííÿ 
ïðàâà âëàñíîñò³ ïðèñâÿ÷åí³ ïðàö³ áàãàòüîõ 
ÿê óêðà¿íñüêèõ, òàê ³ ðîñ³éñüêèõ íàóêîâö³â. 
Òàê, Â. Êàìèøàíñüêèé, ñó÷àñíèé ðîñ³éñüêèé 
öèâ³ë³ñò, äîñë³äèâ íà êîíöåïòóàëüíîìó ð³âí³ 
ïðàâîâó ïðèðîäó îáìåæåíü ïðàâà âëàñíîñò³. 
Î. Êóäðÿâöåâà îäíà ³ç ïåðøèõ ñèñòåìíî ðîç-
ãëÿíóëà îáìåæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèò-
ëîâ³ ïðèì³ùåííÿ â³äïîâ³äíî äî ðîñ³éñüêîãî 
çàêîíîäàâñòâà. Ñåðåä â³ò÷èçíÿíèõ íàóêîâö³â 
çàñëóãîâóþòü óâàãè ïðàö³ ª. Ì³÷óð³íà, ÿêèé 
êîíöåïòóàëüíî çàéìàâñÿ äîñë³äæåííÿì îá-
ìåæåííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ ô³çè÷íèõ îñ³á. Ïè-
òàííÿ îáìåæåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ 
íà æèòëî ðîçãëÿäàëà ². Ì³ùåíêî. Î. Ðîçãîí 
ïðèñâÿòèëà ñâî¿ íàóêîâ³ äîñë³äæåííÿ ïèòàí-
íÿì âèçíà÷åííÿ ìåæ ³ îáìåæåíü ïðàâà âëàñ-
íîñò³. ²ñíóþòü ³ çàãàëüí³ ïðàö³ ùîäî îáìåæåíü 
ó ïðàâ³, äå çóñòð³÷àþòüñÿ ñïðîáè âèçíà÷èòè 
íà çàãàëüíîòåîðåòè÷íîìó ð³âí³ êàòåãîð³þ 
«ïðàâîâå îáìåæåííÿ» [1, c. 91]. Òàêîæ îê-
ðåì³ äîñë³äíèêè ïðèä³ëèëè óâàãó âèçíà÷åí-

íþ êàòåãîð³¿ «îáìåæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³»  
[2, c. 9]. Îäíàê çàçíà÷åí³ íàóêîâ³ ðîçðîáêè íå 
â³äîáðàæàþòü ïîâíîþ ì³ðîþ ñèñòåìíîãî ï³ä-
õîäó äî ðîçóì³ííÿ îáìåæåíü æèòëîâèõ ïðàâ ³ç 
óðàõóâàííÿì ¿õ îñîáëèâîñòåé.

Îáìåæåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ àêòóàë³çóþòüñÿ 
ó çâ’ÿçêó ç ðîçâèòêîì æèòëîâîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà é íåîáõ³äí³ñòþ âèðîáëåííÿ ÷³òêèõ ï³äõî-
ä³â. Âàæëèâèì º ³ òîé ìîìåíò, ùî ìåæ³ çä³éñ-
íåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ ìîæóòü áóòè îêðåñëåí³ 
÷åðåç ä³þ îáìåæåíü ³ íàïðÿìó çàëåæàòü â³ä 
¿õ íàÿâíîñò³ ÷è â³äñóòíîñò³. Òîìó çàêîíîäàâ÷å 
çàêð³ïëåííÿ ïåðåäóñ³ì ñïðàâåäëèâèõ îáìå-
æåíü, ÷³òêî ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ñóá’ºêòèâíèì ïðà-
âîì, ÿêå îáìåæóºòüñÿ, º îñíîâîþ ¿õ ñòàá³ëü-
íîñò³ ³ ïðàâîì³ðíîñò³. 

Ìåòà ñòàòò³ – âèÿâèòè îñîáëèâîñò³ îáìå-
æåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ ³ ¿õ âïëèâ íà ìåæ³ çä³éñ-
íåííÿ ñóá’ºêòèâíèõ æèòëîâèõ ïðàâ.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ïðè âè-
çíà÷åíí³ îáñÿãó ñâîáîäè âëàñíèêà ïîðÿä ³ç 
ïîíÿòòÿì «ìåæ³» â íàóö³ ïåðåâàæíî âèêî-
ðèñòîâóþòü ïîíÿòòÿ «îáìåæåííÿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³». Òàê, ó þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ Õ²Õ–ÕÕ ñò. 
íå ñêëàëîñÿ óñòàëåíî¿ äóìêè ùîäî ïèòàííÿ 
òîòîæíîñò³ àáî â³äì³ííîñò³ öèõ ïîíÿòü. ¯õ 
îòîòîæíþâàëè Â. Ñèíàéñüêèé, Â. Ãðèáàíîâ, 
À. Ìàëüêî, Ó. Ìàòòå¿. Ðîçìåæîâóþòü ìåæ³ é 
îáìåæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ òàê³ äîðåâîëþ-
ö³éí³ òà ñó÷àñí³ ïðàâíèêè, ÿê Â. Êóðäèíîâ-
ñüêèé, Â. Êðóñ, Ì. Íàãîðíà, Î. Ìèõàéëåíêî. 
Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî º é ³íøå áà÷åííÿ öüîãî 
ïèòàííÿ. Íàïðèêëàä, Ê. Ñêëîâñüêèé óâàæàº, 
ùî â ñàìîìó ïðàâ³ âëàñíîñò³ íå çàêëàäåíî 
í³ÿêèõ ìåæ, ÿê³ ìîãëè á éîãî îáìåæèòè. Íà 
éîãî äóìêó, óñ³ îáìåæåííÿ âëàñíîñò³ ìîæëè-
â³ ò³ëüêè ççîâí³ é óñòàíîâëþþòüñÿ çàêîíîì 
[3]. Òàêî¿ ñàìî¿ äóìêè äîòðèìóºòüñÿ é Î. Ñî-
ëîâéîâ [4].
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Â. Ì³êðþêîâ, äîñë³äæóþ÷è ïèòàííÿ ñï³â-
â³äíîøåííÿ ìåæ òà îáìåæåíü çä³éñíåííÿ 
ïðàâà, ä³éøîâ âèñíîâêó ïðî òîòîæí³ñòü ìåæ 
çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ çàãàëüíèì îá-
ìåæåííÿì öüîãî ïðàâà [5, ñ. 12]. Ïîêàçîâîþ 
â öüîìó ïëàí³ òàêîæ º ïîçèö³ÿ ². Ïàíêåâè÷à, 
êîòðèé ðîçãëÿäàº ìåæ³ (îáìåæåííÿ) ïðàâ 
ëþäèíè ÿê ñóêóïí³ñòü óñ³õ ÿâèù, ÿê³ îêðåñ-
ëþþòü çì³ñò òà îáñÿã ïðàâ ëþäèíè [6, ñ. 12]. 
Ñ. Çàéöåâà ïðÿìî âêàçóº íà òå, ùî îáìå-
æåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, óñòàíîâëåííÿ ìåæ 
éîãî çä³éñíåííÿ º í³÷èì ³íøèì, ÿê îáìåæåí-
íÿì âîë³ âëàñíèêà [7, ñ. 18]. Çàãàëîì äóìêè 
çâîäÿòüñÿ äî âàæëèâîñò³ çíà÷åííÿ îáìåæåíü 
äëÿ âèçíà÷åííÿ ìåæ çä³éñíåííÿ ñóá’ºêòèâíèõ 
ïðàâ ³ ñïðèéíÿòòÿ îáìåæåíü ïðàâ ÿê ôîðìè 
çàêð³ïëåííÿ â çàêîíîäàâñòâ³ ìåæ çä³éñíåííÿ 
ñóá’ºêòèâíèõ ïðàâ.

Þðèäè÷íèì ñòàíäàðòîì îáìåæåííÿ æèò-
ëîâèõ ïðàâ ³ ñâîáîä ëþäèíè ïîâèíí³ ñëóãó-
âàòè çàãàëüíîâèçíàí³ ïðèíöèïè é íîðìè ì³æ-
íàðîäíîãî ïðàâà. Ñò. 64 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè 
âèçíà÷àº, ùî æèòëîâ³ ïðàâà ãðîìàäÿí ìîæóòü 
áóòè îáìåæåí³ ëèøå ó âèïàäêàõ, ïåðåäáà÷å-
íèõ Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè. Çâè÷àéíî, äèâíî 
áóëî áà÷èòè â íîðìàõ Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿í³ ÿê 
àêòè çàãàëüíîãî ðåãóëþâàííÿ öèâ³ëüíèõ ïðà-
âîâ³äíîñèí îêðåì³ âèïàäêè ïåâíèõ îáìåæåíü 
ïðàâ âëàñíèêà áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâî-
ãî áóäèíêó. Íàïðèêëàä, ïðîâîäèòè ïåðåïëà-
íóâàííÿ ó êâàðòèð³ çà óìîâè, ùî ö³ çì³íè íå 
ïðèçâåäóòü äî ïîðóøåíü ïðàâ âëàñíèê³â ³í-
øèõ êâàðòèð ó áàãàòîêâàðòèðíîìó æèòëîâîìó 
áóäèíêó. Çàðàç òàêà íîðìà ïîâí³ñòþ âèïðàâ-
äàíî âì³ùåíà â ÷. 2 ñò. 383 Öèâ³ëüíîãî êîäåê-
ñó Óêðà¿íè (äàë³ – ÖÊ Óêðà¿íè). Ìè ââàæàºìî 
ëîã³÷íèì íàäàâàòè ìîæëèâ³ñòü çàêîíàì Óêðà-
¿íè îáìåæóâàòè ìàéíîâ³ ïðàâà ô³çè÷íèõ îñ³á, 
îñê³ëüêè öå ñïðèÿòèìå íàëåæí³é óðåãóëüîâà-
íîñò³ îáìåæåíü ìàéíîâèõ ïðàâ ô³çè÷íèõ îñ³á 
³ç óðàõóâàííÿì ¿õ ñïåöèô³êè.

Çíà÷óùèì äëÿ âñòàíîâëåííÿ ïðàâîâèõ îá-
ìåæåíü º çàñòåðåæåííÿ, óì³ùåíå ó ñò. 4 Ì³æ-
íàðîäíîãî Ïàêòó ïðî åêîíîì³÷í³, ñîö³àëüí³ òà 
êóëüòóðí³ ïðàâà, çã³äíî ç ÿêèì îáìåæåííÿ òà-
êèõ ïðàâ º ìîæëèâèìè íàñò³ëüêè, íàñê³ëüêè öå 
º ñóì³ñíèì ç ¿õíüîþ ïðèðîäîþ [8]. Îáìåæåí-
íÿ íå ìàþòü çàëåæàòè â³ä ñâàâ³ëëÿ äåðæàâè, 
à çóìîâëþâàòèñÿ ïðèðîäíèìè çàêîíàìè íå-
îáõ³äíîñò³ äîñÿãíåííÿ áàëàíñó ì³æ ïðàâàìè 
ð³çíèõ îñ³á é ³íòåðåñàìè ñóñï³ëüñòâà, âîíè 
çàâæäè ïîâèíí³ ìàòè îá’ºêòèâíèé õàðàêòåð. 
Âëó÷íîþ â öüîìó âèïàäêó º äóìêà Ä. Äºäîâà, 
ÿêèé çàçíà÷àº, ùî ïîâàãà äî ïðàâ ô³çè÷íèõ 
îñ³á âèÿâëÿºòüñÿ íå ëèøå â ¿õ âèçíàíí³, à é ó 
ïðîïîðö³éíîìó îáìåæåíí³.

ßê çàçíà÷àº Ì. Ãàëÿíòè÷, îáìåæåííÿ 
çä³éñíåííÿ ñóá’ºêòèâíîãî öèâ³ëüíîãî ïðàâà 
âèçíà÷àþòüñÿ ïåðåäóñ³ì ìåæàìè ä³¿ ïðèâàò-
íîãî ïðàâà, îñê³ëüêè ìåæ³ çä³éñíåííÿ öèâ³ëü-
íèõ ïðàâ óñòàíîâëþþòü çàãàëüí³ îð³ºíòèðè 
äëÿ îñîáè, ÿêà ïðè çä³éñíåíí³ ñâî¿õ ïðàâ íå 
ïîâèííà çàâäàâàòè øêîäó ³íøèì îñîáàì, à 
òàêîæ âèêîíóâàòè ³íø³ çàãàëüí³ âèìîãè çàêî-
íó. Ç óðàõóâàííÿì öèõ ìåæ óñòàíîâëþþòü-
ñÿ îáìåæåííÿ îêðåìèõ ïðàâ, ÿê³ äîäàòêîâî 
óñêëàäíþþòü ¿õ çä³éñíåííÿ [9, c. 15]. Òîáòî, 
îáìåæåííÿ ïðàâà âñòàíîâëþþòüñÿ ç óðàõó-
âàííÿì ìåæ çä³éñíåííÿ ñóá’ºêòèâíèõ ïðàâ, 
ïåðåäáà÷åíèõ ñò. 13 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ó íàóêîâ³é äîêòðèí³ º áàãàòî äóìîê ùîäî 
ðîçóì³ííÿ «îáìåæåííÿ ïðàâà». Òàê, Á. Åáçººâ 
ï³ä îáìåæåííÿìè ïðàâ ðîçóì³º òàê³, ùî ïå-
ðåäáà÷àþòüñÿ Êîíñòèòóö³ºþ é óñòàíîâëþþòü-
ñÿ ôåäåðàëüíèì çàêîíîì âèëó÷åííÿ ³ç êîí-
ñòèòóö³éíîãî ñòàòóñó ëþäèíè òà ãðîìàäÿíèíà 
[10, c. 23–25]. Âàæëèâèì º íàãîëîñ àâòîðà íà 
ð³âí³ âñòàíîâëåííÿ îáìåæåíü – çàêîíîì, ùî 
âèêëþ÷àº ìîæëèâ³ñòü óñòàíîâëåííÿ çàãàëüíèõ 
îáìåæåíü íà ð³âí³ ï³äçàêîííèõ àêò³â. Ó ñâîþ 
÷åðãó, öå ï³äêðåñëþº ïîâàãó çàêîíîäàâöÿ äî 
ñóá’ºêòèâíèõ ïðàâ ³ çàïîá³ãàííÿ ¿õíüîìó ñâà-
â³ëüíîìó îáìåæåííþ.

². Îñüê³í ïðîïîíóº ï³ä ïðàâîâèìè îáìå-
æåííÿìè ðîçóì³òè ñóêóïí³ñòü åëåìåíò³â ìåõà-
í³çìó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, ñïðÿìîâàíèõ 
íà âñòàíîâëåííÿ ìåæ äîçâîëåíî¿ ïîâåä³í-
êè ñóá’ºêò³â [11, c. 8]. Àâòîð íå ðîçêðèâàº, 
ÿê³ ñàìå åëåìåíòè ìåõàí³çìó ïðàâîâîãî ðå-
ãóëþâàííÿ çàñòîñîâóþòüñÿ â îáìåæåííÿõ, 
ùî óñêëàäíþº ðîçóì³ííÿ öüîãî ïîíÿòòÿ. Îä-
íàê ïîçèòèâíèì º ôîðìóâàííÿ ï³äõîäó äî 
îáìåæåíü ïðàâà ÷åðåç ìåõàí³çì ïðàâîâî-
ãî ðåãóëþâàííÿ. Ç öüîãî ïðèâîäó ñëóøíè-
ìè º çàóâàæåííÿ Î. Êóäðÿâöåâî¿ [12, c. 10], 
ùî îáìåæåííÿ ó ïðàâ³ âàðòî çàðàõóâàòè äî 
åëåìåíò³â ìåõàí³çìó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ. Ñàìà æ Î. Êóäðÿâöåâà ï³ä îáìåæåííÿì 
ïðàâà âëàñíîñò³ ðîçóì³º âñòàíîâëåí³ çàêîíîì 
ïðàâèëà, ÿê³ ñïîíóêàþòü âëàñíèêà óòðèìóâà-
òèñü â³ä ïåâíèõ ä³é ÷è òåðï³òè ä³¿ ³íøèõ îñ³á ó 
ñôåð³ ñâîãî þðèäè÷íîãî ïàíóâàííÿ ç ìåòîþ 
çàõèñòó îñíîâ êîíñòèòóö³éíîãî ëàäó, ìîðàëü-
íîñò³, çäîðîâ’ÿ, ïðàâ ³ çàêîííèõ ³íòåðåñ³â ³í-
øèõ îñ³á, çàáåçïå÷åííÿ îáîðîíè äåðæàâè òà 
¿¿ áåçïåêè [12, c. 71].

Äîñèòü òî÷íèì º ðîçóì³ííÿ îáìåæåííÿ 
ïðàâà Â. Ãîéìàíà, ÿêèé çàçíà÷àº, ùî áóäü-
ÿêå îáìåæåííÿ ïðàâà ïåðåäáà÷àº ñîáîþ òàêå, 
ùî çä³éñíþºòüñÿ â³äïîâ³äíî äî ïåðåäáà÷åíèõ 
çàêîíîì ï³äñòàâ ³ â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó, 
çâóæåííÿ éîãî îáñÿãó [13, c. 26–27]. Âàæëè-
âèì ³ êëþ÷îâèì ó öüîìó ïîíÿòò³ º çàçíà÷åííÿ 
íà çâóæåííÿ îáñÿãó çä³éñíþâàíîãî ïðàâà, ùî 
îáìåæóºòüñÿ ÷åðåç ä³þ îáìåæåíü. Íàãîëîñ 
íà òîìó, ùî ÷åðåç ä³þ îáìåæåíü çâóæóºòüñÿ 
îáñÿã ïðàâà, íà ÿêå ä³þòü ö³ îáìåæåííÿ, ðî-
áèâ ³ Â. Êàìèøàíñüêèé, ³ Ä. Êàðïîâ. Îñòàíí³é 
ï³ä îáìåæåííÿì ïðàâà ðîçóì³º çâóæåííÿ éîãî 
îáñÿãó (çìåíøåííÿ ê³ëüêîñò³ âèïàäê³â ðåàëü-
íî¿ ìîæëèâîñò³ âèêîðèñòàííÿ ïðàâà) øëÿõîì 
ðîçøèðåííÿ çì³ñòîâî¿ ñòîðîíè çà ðàõóíîê 
óêëþ÷åííÿ òèõ ÷è ³íøèõ ôàêóëüòàòèâíèõ îç-
íàê, ùî ðåãëàìåíòóþòü ìåõàí³çì çä³éñíåííÿ 
ïðàâà [14, c. 133].

Â. Êàìèøàíñüêèé ï³ä îáìåæåííÿì ïðàâà 
âëàñíîñò³ ðîçóì³º êîíöåïòóàëüíå ïîíÿòòÿ, ùî 
õàðàêòåðèçóº çâóæåííÿ ìîæëèâîñò³ çä³éñíåí-
íÿ ñóá’ºêòèâíîãî ïðàâà âëàñíîñò³ [2, c. 9]. 
Òîáòî, ìîæíà âèä³ëèòè òàêó îçíàêó îáìåæåíü, 
ÿê òå, ùî âîíè çóìîâëþþòü «çâóæåííÿ ìîæ-
ëèâîñò³ çä³éñíåííÿ ïðàâà».

Â. Ïîðîäüêî, ôîðìóëþþ÷è ïîíÿòòÿ îáìå-
æåíü æèòëîâèõ ïðàâ ãðîìàäÿí, çàçíà÷àº, ùî 
ï³ä òàêèìè îáìåæåííÿìè âàðòî ðîçóì³òè âè-
ïàäêè, êîëè ó ïðèìóñîâîìó ïîðÿäêó â ñèëó 
ïåâíèõ ñèòóàòèâíèõ ïðè÷èí â³äáóâàºòüñÿ 
çìåíøåííÿ ðàí³øå âèçíàíî¿ ì³ðè ñâîáîäè íî-
ñ³ÿ êîíêðåòíîãî æèòëîâîãî ïðàâà [15, c. 63]. 
Öå âèçíà÷åííÿ º äåùî àáñòðàêòíèì, îñê³ëüêè 
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âèêîðèñòîâóâàòè ó ïðèâàòíîïðàâîâèõ äîñë³-
äæåííÿõ òàêó êàòåãîð³ºþ, ùî íåìàº ÷³òêîãî 
öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî çì³ñòó, ÿê «ì³ðà ñâîáî-
äè», íàâðÿä ÷è ìîæëèâî. Òàêîæ ìè íå ìîæåìî 
ïîãîäèòèñü ³ ç òâåðäæåííÿì ùîäî «çìåíøåí-
íÿ ðàí³øå âèçíà÷åíî¿ ì³ðè ñâîáîäè». Á³ëüø 
òî÷íèì º òâåðäæåííÿ Â. Êàìèøàíñüêîãî ïðî 
òå, ùî çì³ñò ïðàâà, ÿêå îáìåæóºòüñÿ, íå çì³-
íþºòüñÿ [2, c. 10]. Òîáòî, â³äáóâàºòüñÿ íå 
çìåíøåííÿ çì³ñòó ñóá’ºêòèâíîãî ïðàâà, à ï³ä 
âïëèâîì îáìåæåíü ìîæëèâ³ñòü çä³éñíåííÿ 
ñóá’ºêòèâíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà çâóæóºòüñÿ.

Îòæå, ìîæíà âèä³ëèòè òàê³ îçíàêè îáìå-
æåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ: 1) îáìåæåííÿ æèò-
ëîâèõ ïðàâ óñòàíîâëþþòüñÿ çàäëÿ îõîðîíè 
ïðàâ ³íøèõ îñ³á ³ ïóáë³÷íèõ ³íòåðåñ³â; 2) óñòà-
íîâëþþòüñÿ íà ð³âí³ çàêîí³â; 3) âèçíà÷àþòü 
ìåæ³ äîçâîëåíî¿ ïîâåä³íêè; 4) îáìåæåííÿ 
æèòëîâèõ ïðàâ º åëåìåíòîì ìåõàí³çìó ïðàâî-
âîãî ðåãóëþâàííÿ; 5) âîíè çâóæóþòü íå îáñÿã 
ñóá’ºêòèâíîãî æèòëîâîãî ïðàâà, ÿêå îáìåæó-
ºòüñÿ, à ï³ä âïëèâîì îáìåæåíü ìîæëèâ³ñòü 
éîãî çä³éñíåííÿ çâóæóºòüñÿ; 6) îáìåæåííÿ 
âñòàíîâëþþòüñÿ ç óðàõóâàííÿì ìåæ çä³éñ-
íåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ.

Íàéá³ëüø âèçíà÷àëüíîþ îçíàêîþ îáìå-
æåíü æèòëîâèõ ïðàâ º ¿õ íîðìàòèâíèé õàðàê-
òåð. ×åðåç öå òàê³ îáìåæåííÿ º çàãàëüíèìè, 
òîáòî ñòîñóþòüñÿ áóäü-ÿêîãî ñóá’ºêòèâíîãî 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî àáî âñ³õ ïðàâ âëàñ-
íîñò³ ïåâíîãî âèäó ÷è íà ïåâí³ îá’ºêòè (ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà æèòëî çàãàëîì ÷è ïðàâà âëàñíî-
ñò³ íà æèòëî ïåâíîãî âèäó). Òîìó, ÿêùî ãîâî-
ðèòè ïðî îáìåæåííÿ ñóá’ºêòèâíèõ æèòëîâèõ 
ïðàâ ó øèðîêîìó ðîçóì³íí³ (à íå ëèøå ïðî 
âñòàíîâëåí³ çàêîíîäàâñòâîì îáìåæåííÿ íîð-
ìàòèâíîãî õàðàêòåðó), ¿õ ìîæíà äîïîâíèòè 
ùå òàêèì ïóíêòîì, ÿê äîòðèìàííÿ âëàñíèêîì 
ñïåö³àëüíèõ âèìîã, ùî âñòàíîâëåí³ çàêîíî-
äàâñòâîì ³ âèçíà÷àþòü îñîáëèâîñò³ ïðàâîâî-
ãî ðåæèìó ïåâíî¿ êàòåãîð³¿ æèòëà.

Îáìåæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî âñòà-
íîâëþºòüñÿ çàêîíîäàâöåì, òîìó éîãî âàðòî 
ðîçãëÿäàòè ÿê åëåìåíò äåðæàâíîãî ïðèìóñó 
îñîáè äî â÷èíåííÿ àáî óòðèìàííÿ â³ä ïåâíèõ 
ä³é. Õî÷à ïðèâàòíå ïðàâî çà ñâîºþ ïðèðîäîþ 
º äèñïîçèòèâíèì, óâåäåííÿ â ïîðÿäêó ³ìïå-
ðàòèâó îáìåæåíü ìàéíîâèõ ïðàâ íà æèòëî 
ìàº â³äïîâ³äàòè êîíñòèòóö³éíèì, öèâ³ëüíèì 
ïðèíöèïàì ³ ìàòè âèêëþ÷íèé õàðàêòåð. Îêð³ì 
òîãî, íåïðèïóñòèìå äîâ³ëüíå çàñòîñóâàííÿ 
òàêèõ îáìåæåíü, ¿õ øèðîêå òëóìà÷åííÿ äåð-
æàâíèìè ñëóæáîâöÿìè òà ³íøèìè óïîâíî-
âàæåíèìè îñîáàìè é ïîðóøåííÿ çàêîííèõ 
ïðàâ òà ³íòåðåñ³â âëàñíèêà. Ç ìåòîþ íåäîïó-
ùåííÿ òàêîãî ïîðóøåííÿ, ïîâèíí³ áóòè ÷³òêî 
ñôîðìîâàí³ ï³äñòàâè çàñòîñóâàííÿ îáìåæåíü 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî, ³ ÷èì êîíêðåòí³øå 
âîíè áóäóòü ñôîðìîâàí³, òèì á³ëüøîþ ì³ðîþ 
áóäóòü çàõèùåí³ ïðàâà âëàñíèêà.

Ó æèòëîâîìó çàêîíîäàâñòâ³ º íèçêà íîðì, 
ÿê³ äàþòü íàì çìîãó âåñòè ìîâó ïðî íàÿâí³ñòü 
îáìåæåíü æèòëîâèõ ïðàâ. Íàïðèêëàä, ó Æèò-
ëîâîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè (äàë³ – ÆÊ Óêðà¿íè) 
ïåðåäáà÷åí³ îáìåæåííÿ ùîäî íîðìè æèëî¿ 
ïëîù³. Òàê, ñò. 47 ÆÊ Óêðà¿íè ì³ñòèòü ïîëî-
æåííÿ ïðî òå, ùî íîðìà æèëî¿ ïëîù³ âñòàíîâ-
ëþºòüñÿ â ðîçì³ð³ 13,65 êâàäðàòíîãî ìåòðà 
íà îäíó îñîáó [16]. Íîðìà æèëî¿ ïëîù³ ÿâëÿº 
ñîáîþ ðîçðàõóíêîâèé íîðìàòèâ çàáåçïå÷å-

íîñò³ æèòëîâîþ ïëîùåþ â ãðîìàäñüêîìó é 
äåðæàâíîìó æèòëîâîìó ôîíä³ íà îäíó îñîáó. 
Ó öüîìó âèïàäêó éäå ìîâà ïðî ðîçì³ð æèòëî-
âî¿ ïëîù³ – áåç óðàõóâàííÿ ïëîù³ íåæèòëîâèõ 
ïðèì³ùåíü (êóõîíü, êîðèäîð³â, êîìîð òîùî). 
Ïîòð³áíî òàêîæ óðàõîâóâàòè, ùî â íèçö³ âè-
ïàäê³â çàêîíîäàâñòâî âèêîðèñòîâóº íå íîð-
ìó æèëî¿ ïëîù³, à çàãàëüíó ïëîùó æèòëîâî-
ãî ïðèì³ùåííÿ. Íàïðèêëàä, ó Çàêîí³ Óêðà¿íè 
«Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåðæàâíîãî æèòëîâîãî 
ôîíäó» â³ä 19 ÷åðâíÿ 1992 ð. çàçíà÷àºòüñÿ, 
ùî ïðèâàòèçàö³ÿ çä³éñíþºòüñÿ øëÿõîì áåçî-
ïëàòíîãî ïåðåäàâàííÿ ãðîìàäÿíàì êâàðòèð 
(áóäèíê³â) ³ç ðîçðàõóíêó ñàí³òàðíî¿ íîðìè 21 
êâàäðàòíèé ìåòð çàãàëüíî¿ ïëîù³ íà íàéìà÷à 
é êîæíîãî ÷ëåíà éîãî ñ³ì’¿ òà äîäàòêîâî 10 
êâàäðàòíèõ ìåòð³â íà ñ³ì’þ [17]. Òàêîæ íîðìó 
æèëî¿ ïëîù³ âàðòî â³äð³çíÿòè â³ä íîðìè íà-
äàííÿ ãðîìàäÿíàì æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü, ùî 
ïåðåäáà÷åíà ñò. 48 ÆÊ Óêðà¿íè. Çàçíà÷åíà 
íîðìà íå çá³ãàºòüñÿ ç ð³âíåì ôàêòè÷íî¿ çà-
áåçïå÷åíîñò³ ãðîìàäÿí æèòëîì ³ ìîæå áóòè 
çàçâè÷àé íèæ÷îþ çà öåé ð³âåíü.

Íàñïðàâä³ íîðìà æèëî¿ ïëîù³ ìàº âåëè-
êå çíà÷åííÿ, îñê³ëüêè çàñòîñîâóºòüñÿ ïðè 
âèçíà÷åíí³ ìàêñèìàëüíîãî ðîçì³ðó íàäàíèõ 
ãðîìàäÿíàì æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü (ñò. 48 ÆÊ 
Óêðà¿íè), ðîçì³ðó çàéâî¿ æèòëîâî¿ ïëîù³ äëÿ 
íàðàõóâàííÿ êâàðòèðíî¿ ïëàòè çà êîðèñòóâàí-
íÿ æèòëîâèì ïðèì³ùåííÿì (ñò. 66 ÆÊ Óêðà-
¿íè); íàäàíí³ ³çîëüîâàíîãî æèòëîâîãî ïðèì³-
ùåííÿ, ùî çâ³ëüíèëîñü ó êâàðòèð³ (ñò. 54 ÆÊ 
Óêðà¿íè); ðåàë³çàö³¿ ïðàâà íàéìà÷à íà îäåð-
æàííÿ æèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ ìåíøîãî ðîç-
ì³ðó, çàì³ñòü çàéìàíîãî (ñò. 90 ÆÊ Óêðà¿íè); 
íàäàíí³ íàéìà÷ó ³íøîãî óïîðÿäæåíîãî æèòëî-
âîãî ïðèì³ùåííÿ ó çâ’ÿçêó ç êàï³òàëüíèì ðå-
ìîíòîì æèòëîâîãî áóäèíêó (ñò. 102 ÆÊ Óêðà-
¿íè) [18]. Ïîïðè âàæëèâ³ñòü öüîãî ïèòàííÿ, í³ 
â íàóö³, í³ íà ð³âí³ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà, ÿêå 
çàñòàð³ëèìè ïðàâîâèìè íîðìàìè ðåãóëþº 
éîãî, íåìàº ÷³òêèõ ³ ºäèíèõ ï³äõîä³â äî âèð³-
øåííÿ ïèòàííÿ ïðî éîãî ïîíÿòòÿ, ì³í³ìàëüíèé 
ðîçì³ð ïëîù³ íà îäíó îñîáó é íèçêè ³íøèõ ïè-
òàíü. Òàê, ó íàóö³ ïîáóòóº äóìêà, ùî ïîëîæåí-
íÿ ñò. ñò. 47–48 ÆÊ Óêðà¿íè âçàãàë³ ïîòð³áíî 
ñêàñóâàòè ÿê òàê³, ùî íå â³äïîâ³äàþòü ïîëî-
æåííÿì Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, îñê³ëüêè âîíè 
îáìåæóþòü ïðàâî íà æèòëî äåÿêèõ êàòåãîð³é 
ãðîìàäÿí. Ïðè öüîìó ïðîïîíóºòüñÿ ââåñòè 
ºäèíó íîðìó, ÿêà ðåãëàìåíòóâàëà á ì³í³ìóì 
æèëî¿ ïëîù³ íà îäíó îñîáó, ùî âðàõîâóâàâñÿ 
á ÿê ïðè ïîñòàíîâö³ íà êâàðòèðíèé îáë³ê, òàê 
³ ïðè ðîçïîä³ë³ æèòëà, à òàêîæ áóâ áè äîñòàò-
í³ì äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ñàí³òàðíèõ íîðì æèòëà 
³ âñòàíîâëþâàâñÿ íà ð³âí³ ñàí³òàðíî¿ íîðìè, 
à ñàìå: 21 êâ. ì. íà îäíó îñîáó òà äîäàòêî-
âî 10 êâ. ì. íà ñ³ì’þ. Õî÷à, íà íàøó äóìêó, 
íîðìó æèëî¿ ïëîù³ ÿê îáë³êîâîãî ñòàíäàðòó 
íåîáõ³äíî çáåð³ãàòè. Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî ó 
ïðîåêò³ ÆÊ Óêðà¿íè â³äìîâèëèñÿ â³ä ïîíÿòòÿ 
«íîðìà æèëî¿ ïëîù³» é âèçíà÷åííÿ ö³º¿ íîðìè 
çàðàõîâàíå äî êîìïåòåíö³¿ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â 
Óêðà¿íè.

Íîðìè îáìåæóâàëüíîãî õàðàêòåðó ì³ñòÿòü-
ñÿ ³ â ³íøèõ çàêîíàõ, çîêðåìà â Çàêîí³ Óêðà¿íè 
«Ïðî æèòëîâèé ôîíä ñîö³àëüíîãî ïðèçíà÷åí-
íÿ». Ó ÷. 5 ñò. 20 öüîãî Çàêîíó çàçíà÷àºòüñÿ, 
ùî îðãàí ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, ÿêèé 
íàäàâ ñîö³àëüíå æèòëî, ïðîâîäèòü ùîð³÷íèé 
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ìîí³òîðèíã äîõîä³â íàéìà÷à òà ÷ëåí³â éîãî 
ñ³ì’¿, ÿê³ ïðîæèâàþòü ðàçîì ³ç íèì, çà ïîïå-
ðåäí³é ð³ê. À â ÷. 6 ö³º¿ ñàìî¿ ñòàòò³ çàçíà÷à-
ºòüñÿ, ÿêùî ñåðåäíüîì³ñÿ÷íèé ñóêóïíèé äîõ³ä 
íàéìà÷à êâàðòèðè àáî ñàäèáíîãî (îäíîêâàð-
òèðíîãî) æèëîãî áóäèíêó ç æèòëîâîãî ôîíäó 
ñîö³àëüíîãî ïðèçíà÷åííÿ òà ÷ëåí³â éîãî ñ³ì’¿ 
çà ïîïåðåäí³ äâà ðîêè ïîñï³ëü ³ç ðîçðàõóíêó 
íà îäíó îñîáó çì³íèâñÿ ³ ñòàâ âèùèì çà ðîç-
ì³ð îïîñåðåäêîâàíî¿ âàðòîñò³ íàéìó æèòëà â 
öüîìó íàñåëåíîìó ïóíêò³, ïåðåäáà÷åíèé ï. 6 
÷. 2 ñò. 10 öüîãî Çàêîíó, òàêà çì³íà º ï³äñòà-
âîþ äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íàéìó ñîö³àëü-
íîãî æèòëà [18].

Îòæå, ïðè äîñë³äæåíí³ ñïåöèô³êè îáìå-
æåíü ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî ìîæíà ñòâåð-
äæóâàòè, ùî âñòàíîâëåííÿ òàêèõ îáìåæåíü 
ïîâèííî ìàòè ñîö³àëüíî âèïðàâäàíèé õà-
ðàêòåð ³ íå äîïóñêàòè çëîâæèâàííÿ ïðàâàìè 
âëàñíèê³â òà ³íøèõ óïîâíîâàæåíèõ îñ³á. Öå 
îáóìîâëþºòüñÿ îõîðîíîþ ìàéíîâèõ òà îñî-
áèñòèõ íåìàéíîâèõ ïðàâ âëàñíèê³â æèòëà é 
³íøèõ ñóá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí.

Âèñíîâêè. Àíàë³ç îáìåæåíü ïðàâà âëàñíî-
ñò³ íà æèòëî äàº çìîãó çðîáèòè âèñíîâêè ïðî 
òå, ùî òàê³ îáìåæåííÿ ìàþòü íîðìàòèâíèé 
õàðàêòåð ³ º çàãàëüíîîáîâ’ÿçêîâèìè. Óñòàíîâ-
ëþþòüñÿ âîíè ç ìåòîþ äîñÿãíåííÿ çáàëàíñî-
âàíîñò³ ì³æ îáìåæåííÿì ñâîáîäè âëàñíèêà 
òà ïðàâàìè é ³íòåðåñàìè ³íøèõ îñ³á, à òàêîæ 
ñóñï³ëüíèì áëàãîì. Âàðòî â³äì³òèòè âàæëèâó 
ðîëü îáìåæåíü ïðè âñòàíîâëåíí³ ìåæ çä³éñ-
íåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ. Ïðè öüîìó âàæëèâèì º 
òå, ùî íå âñ³ ñóá’ºêòèâí³ æèòëîâ³ ïðàâà ìî-
æóòü îáìåæóâàòèñü, àëå çà íàÿâíîñò³ òàêèõ 
ïðàâîâèõ îáìåæåíü ìè ìîæåìî ãîâîðèòè, ùî 
âîíè âñòàíîâëþþòü ìåæ³ ¿õ çä³éñíåííÿ.

Îáìåæåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ ìè ðîçóì³ºìî 
ÿê ñóêóïí³ñòü ïðàâîâèõ çàñîá³â, ÿê³ ÷åðåç ìå-
õàí³çì ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ âñòàíîâëþþòü 
ìåæ³ äîçâîëåíî¿ ïîâåä³íêè âëàñíèêà æèò-
ëà øëÿõîì çâóæåííÿ ìîæëèâîñò³ çä³éñíåííÿ 
æèòëîâèõ ïðàâ ç ìåòîþ îõîðîíè ïðàâ, ñâîáîä 
³ ïóáë³÷íèõ ³íòåðåñ³â ³íøèõ ñóá’ºêò³â æèòëîâèõ 
ïðàâîâ³äíîñèí.

Ïîòð³áíî çàçíà÷èòè, ùî âèçíà÷åííÿ ìåæ 
çä³éñíåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ íå º îáìåæåííÿì 
öèõ ïðàâ, à âñòàíîâëþº ð³âí³ñòü ó ñèñòåì³ 
æèòëîâèõ â³äíîñèí, ïðàâîâå çàáåçïå÷åííÿ é 
ãàðàíò³þ ö³º¿ ðåàëüíî¿ ð³âíîñò³. Ìåæ³ çä³éñ-
íåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ âèðàæàþòü äèíàì³êó öèõ 
ïðàâ ³ çàëåæàòü â³ä ìåæ ñóá’ºêòèâíîãî æèòëî-
âîãî ïðàâà òà íàÿâíîñò³ îáìåæåíü æèòëîâèõ 
ïðàâ ÷è îáòÿæåíü æèòëà, îñê³ëüêè íå âñ³ ïðà-
âà îáìåæóþòüñÿ ïðè ¿õ çä³éñíåíí³. Ïðè öüîìó 
îáìåæåííÿ é îáòÿæåííÿ ñïðÿìîâàí³ íà âè-
çíà÷åííÿ ìîæëèâîñò³ çä³éñíåííÿ âëàñíèêîì 
æèòëà ñâî¿õ ìàéíîâèõ ïðàâ ³ óñêëàäíþþòü ¿õ 
çä³éñíåííÿ.


