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Ó ñòàòò³ êîìïëåêñíî äîñë³äæóþòüñÿ íà íîðìàòèâíîìó ð³âí³ ïðîáëåìè âèîêðåìëåííÿ
æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí ç ìåòîþ ºäèíî¿ ñèñòåìàòèçàö³¿ ³ óçàãàëüíåííÿ öüîãî ïîíÿòòÿ
ó íîðìàòèâíèõ äîêóìåíòàõ. Ç ìåòîþ â³äìåæóâàííÿ â³ä ñõîæèõ ïðàâîâ³äíîñèí âíîñèòü-
ñÿ ïðîïîçèö³ÿ ¿õ çàêð³ïëåííÿ ó íîâîìó Æèòëîâîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: æèòëîâ³ ïðàâîâ³äíîñèíè, æèòëîâå ïðàâî, æèòëî.

Ñòàòòÿ 47 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè çàêð³ï-
ëþº ïðàâî êîæíîãî íà æèòëî, ÿêå º îä-
í³ºþ ç ãîëîâíèõ ìàòåð³àëüíèõ óìîâ ³ñíó-
âàííÿ ëþäèíè. Ïðàâî ëþäèíè íà æèòëî
cë³ä â³äíåñòè äî ïðèðîäíèõ ïðàâ ëþäèíè
[1], ÿêå ìàº ïîñë³äîâíî âò³ëþâàòèñÿ â ïî-
çèòèâíîìó ïðàâ³. Ñàìå êîíñòèòóö³éí³ äå-
êëàðàö³¿ òà ì³æíàðîäí³ ïðàâîâ³ çîáîâ’ÿ-
çàííÿ ñòàâëÿòü ïåðåä äåðæàâîþ âèìîãè
ïîñò³éíîãî ðîçâèòêó òà óäîñêîíàëåííÿ
æèòëîâîãî ïðàâà. Çàãàëüíà äåêëàðàö³ÿ
ïðàâ ëþäèíè ïîâ’ÿçóº ïîíÿòòÿ «ã³äíèé
ð³âåíü æèòòÿ» ç íàÿâí³ñòþ ó ëþäèíè
æèòëà. Ì³æíàðîäíèì ïàêòîì ïðî åêîíî-
ì³÷í³, ñîö³àëüí³ òà êóëüòóðí³ ïðàâà âñòà-
íîâëåíî, ùî äåðæàâè, ÿê³ áåðóòü ó÷àñòü ó
íüîìó, âèçíàþòü ïðàâî êîæíîãî íà äî-
ñòàòí³é æèòòºâèé ð³âåíü äëÿ íüîãî ³ éîãî
ñ³ì’¿, ùî âêëþ÷àº ³ íåóõèëüíå ïîë³ïøåí-
íÿ óìîâ æèòëà (ñò. 11).

Ó çâ’ÿçêó ç öèì ïîñòàº ïèòàííÿ ùîäî
òëóìà÷åííÿ òà ðîçóì³ííÿ ñóòíîñò³ æèò-
ëîâèõ â³äíîñèí â³äïîâ³äíî äî ì³æíàðîä-
íèõ ñòàíäàðò³â ñóñï³ëüíîãî æèòòÿ. Íà
æàëü, ÷èííå æèòëîâå çàêîíîäàâñòâî, ³,
ïåðø çà âñå, ÆÊ ÓÐÑÐ 1983 ð. òà ñèñòåìà
íîðìàòèâíèõ àêò³â, ïðèéíÿòèõ íà éîãî
ðîçâèòîê, íå â³äïîâ³äàþòü çì³íàì, ÿê³
â³äáóëèñÿ â åêîíîì³ö³ êðà¿íè, ùî âèìà-
ãàº íàãàëüíîãî ïðèâåäåííÿ éîãî ó â³äïî-
â³äí³ñòü äî ñèñòåìè ðèíêîâî¿ åêîíîì³êè ç
ìåòîþ àäåêâàòíîãî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ â³äïîâ³äíî äî ñó÷àñíèõ ðåàë³é.

Ïîð³âíÿíî ç ðàäÿíñüêèì ïåð³îäîì
ðîëü äåðæàâè â ðåàë³çàö³¿ ãðîìàäÿíàìè
ïðàâà íà æèòëî ïîì³òíî òðàíñôîðìóâà-

ëàñÿ, ³ âîíî âæå ïåðåñòàº çâîäèòèñÿ
ïåðåâàæíî äî áåçîïëàòíîãî îòðèìàííÿ
îñîáîþ æèòëà ó ïóáë³÷íèõ æèòëîâèõ
ôîíäàõ (äåðæàâíîìó ÷è êîìóíàëüíîìó)
[2]. Íèí³ éäåòüñÿ ïðî çàáåçïå÷åííÿ äåð-
æàâîþ ìîæëèâîñò³ ³ ñòâîðåííÿ óìîâ äëÿ
îñîáèñòîãî çàäîâîëåííÿ ãðîìàäÿíàìè
ñâî¿õ æèòëîâèõ ïîòðåá òà ¿õ åôåêòèâíîãî
çàõèñòó. Òîìó îäíèì ç êëþ÷îâèõ ìîìåí-
ò³â º ïðèéíÿòòÿ íîâîãî ÆÊ, ìåòîþ ÿêîãî
º ñòâîðåííÿ óìîâ äëÿ çä³éñíåííÿ ïðàâà
ô³çè÷íî¿ îñîáè íà â³ëüíèé âèá³ð ñïîñîáó
çàäîâîëåííÿ ïîòðåá ó æèòë³, óòðèìàíí³ ³
çáåðåæåíí³ ³ñíóþ÷îãî æèòëà, ôîðìóâàí-
íÿ â³äíîñèí âîëîä³ííÿ òà êîðèñòóâàííÿ
æèòëîì.

Åâîëþö³éíèì åòàïîì ðîçâèòêó æèòëî-
âîãî ïðàâà ñòàëî íàáóòòÿ ÷èííîñò³ Öè-
â³ëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè òà Ñ³ìåéíèì,
Çåìåëüíèì, Ãîñïîäàðñüêèì êîäåêñàìè
Óêðà¿íè, ÿê³ ïðÿìî ÷è îïîñåðåäêîâàíî
âèçíà÷àþòü çì³ñò æèòëîâèõ â³äíîñèí,
ùî ñêëàäàþòüñÿ â ïðèâàòíî-ïðàâîâ³é
ñôåð³. Âò³ì, á³ëüø³ñòü äæåðåë æèòëîâîãî
çàêîíîäàâñòâà, ó òîìó ÷èñë³ Æèòëîâèé
êîäåêñ Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ 1983 ð., ïðèé-
íÿò³ â ïåð³îä ôóíêö³îíóâàííÿ àäì³-
í³ñòðàòèâíî-êîìàíäíî¿ ñèñòåìè, â³äáèâà-
þòü ³íøèé ñïîñ³á ãîñïîäàðþâàííÿ ³, çâè-
÷àéíî, íå àäåêâàòí³ ñó÷àñíèì ðåàë³ÿì.

Ç ìåòîþ óñóíåííÿ ñóïåðå÷íîñòåé, ÿê³
ïîñò³éíî âèíèêàþòü ó çâ’ÿçêó ç ïðèéíÿò-
òÿì íîâîãî çàêîíîäàâñòâà, À. À. Ô³ãåëü
îá´ðóíòóâàâ ïðîïîçèö³þ ïðî íåîáõ³ä-
í³ñòü óçãîäæåííÿ çàãàëüíèõ öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ ³ ñïåö³àëüíèõ æèòëîâî-ïðàâî-
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âèõ íîðì, ùî âèÿâëÿþòüñÿ ó ð³çíîìó îá-
ñÿç³ çàõèñòó æèòëîâèõ ïðàâ ô³çè÷íèõ
îñ³á, ÿê³ íåîáõ³äíî ãàðìîí³çóâàòè øëÿ-
õîì óñóíåííÿ ñóïåðå÷íîñòåé, ùî âêëþ-
÷àº é íåçàðåºñòðîâàí³ æèòëîâ³ ïðàâà [3].
Ìîæíà ïîãîäèòèñÿ ç òèì, ùî öå ñïðèÿ-
òèìå óñóíåííþ ñóïåðå÷íîñòåé ó îáñÿç³
îõîðîíè òà çàõèñòó ïðàâ, ùî íàäàºòüñÿ
ô³çè÷íèì îñîáàì çàëåæíî â³ä âèäó æèò-
ëîâîãî ôîíäó.

Çì³ñò æèòëîâèõ ïðàâ òà ³íòåðåñ³â
ô³çè÷íèõ îñ³á âèçíà÷àþòüñÿ Æèòëîâèì
òà Ñ³ìåéíèì êîäåêñàìè Óêðà¿íè òà êîì-
ïëåêñîì íîðìàòèâíèõ àêò³â, ÿê³ ïîòðåáó-
þòü ñèñòåìàòèçàö³¿ çà ãðóïàìè âèõîäÿ÷è
ç ¿õ ôóíêö³é. Òàê, îêðåìî âèä³ëÿþòüñÿ
äîãîâîðè ó ñ³ìåéíîìó ïðàâ³, ïîâ’ÿçàí³ ç
æèòëîì, çîêðåìà øëþáíèé äîãîâ³ð, äî-
ãîâ³ð ïðî ïàòðîíàò, ïðî âëàøòóâàííÿ äè-
òèíè â ïðèéîìíó ñ³ì’þ, äîãîâ³ð ïðî ïðè-
ïèíåííÿ ïðàâà íà àë³ìåíòè äëÿ äèòèíè ó
çâ’ÿçêó ç ïåðåäà÷åþ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
æèòëî [4].

Ïðîòå æèòëîâ³ ïðàâà, ùî çàáåçïå÷ó-
þòü îòðèìàííÿ æèòëà ó ïóáë³÷íèõ þðè-
äè÷íèõ îñ³á (äåðæàâíîãî ³ êîìóíàëüíîãî
æèòëîâîãî ôîíäó) ³ êîðèñòóâàííÿ íèì,
äî öüîãî ÷àñó ðåãóëþþòüñÿ íîðìàòèâíè-
ìè äîêóìåíòàìè, ïðèéíÿòèìè ùå ó
1984—1985 ðð. — çîêðåìà Ïðàâèëàìè
îáë³êó ãðîìàäÿí, ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîë³ï-
øåííÿ æèòëîâèõ óìîâ, ³ íàäàííÿ ¿ì æè-
ëèõ ïðèì³ùåíü, çàòâåðäæåíèìè ïîñòàíî-
âîþ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ â³ä 11.12.1984 ð.
×àñòèíà 3 ñò. 810 ÖÊ ì³ñòèòü â³äñèëî÷íó
íîðìó: ùîäî íàéìó æèòëà, ùî º îá’ºê-
òîì äåðæàâíî¿ ³ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³,
çàñòîñîâóþòüñÿ ïðàâèëà ÖÊ, ÿêùî ³íøå
íå âñòàíîâëåíî çàêîíîì. Òàêè çàêîíîì
³íøå âñòàíîâëåíî, â òîìó ÷èñë³ ³ âèùå-
çàçíà÷åíèìè ï³äçàêîííèìè íîðìàòèâíè-
ìè äîêóìåíòàìè. ª ïîòðåáà â ðîçðîáö³
äîêòðèíàëüíîãî ï³äõîäó ó ïèòàíí³ âçàºìî-
ä³¿ ³ âèð³øåííÿ â³äïîâ³äíèõ ïðîáëåì
ïðàâîçàñòîñóâàííÿ.

Ó ö³ëîìó ìîæíà êîíñòàòóâàòè, ùî ì³æ
çàãàëüíèìè íîðìàìè, ùî ì³ñòÿòüñÿ â
ÖÊ, ³ ñïåö³àëüíèì æèòëîâèì çàêîíîäàâ-
ñòâîì º íåóçãîäæåíîñò³, ùî âèÿâëÿþòüñÿ
ó ð³çíîìó çì³ñò³ æèòëîâèõ ïðàâ òà ³íòåðå-
ñ³â ô³çè÷íèõ îñ³á, ÿê³ âèçíà÷àþòüñÿ ð³ç-
íèìè íîðìàòèâíèìè àêòàìè ïðèâàòíî- ³
ïóáë³÷íîïðàâîâîãî ñïðÿìóâàííÿ.

Âðàõîâóþ÷è îñîáëèâîñò³ æèòëà ÿê
ñïåöèô³÷íîãî îá’ºêòà ïðàâà âëàñíîñò³ òà

³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ, ó ÖÊ Óêðà¿íè, Ïî-
äàòêîâîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè, Çàêîí³
Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå-
÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îá-
òÿæåíü» òà ³íøèõ íîðìàòèâíèõ äîêó-
ìåíòàõ íå âèçíà÷åíî ºäèíîãî ïîíÿòòÿ
«æèòëî».

Â Óêðà¿í³ çàëèøàºòüñÿ ïàðàëåëüíå ðå-
ãóëþâàííÿ æèòëîâèõ ïðàâ ó áóäèíêàõ ³
êâàðòèðàõ, ùî íàëåæàòü ãðîìàäÿíàì íà
ïðàâ³ ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³, ùî ðåãóëþ-
þòüñÿ íîðìàìè ÆÊ òà ÖÊ, ùî ïîòðåáóº
¿õ ðîçìåæóâàííÿ. Íàïðèêëàä, ðåäàêö³ÿ
ñò. 810 ÖÊ, ùî ïðîâîäèòü ðîçìåæóâàííÿ
ñîö³àëüíîãî ³ êîìåðö³éíîãî íàéìó æèò-
ëà, ñôîðìóëüîâàíà íåâäàëî, îñê³ëüêè
íåìîæëèâî âèçíà÷èòè, ÿê³ â³äíîñèíè ç
íàéìó æèòëà ðåãóëþþòüñÿ ÖÊ, à ÿê³ —
ÆÊ [5]. Â³äíîñèíè, ùî âèíèêàþòü ³ç äî-
ãîâîðó íàéìó æèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ çà
ÆÊ, çà ñâîºþ ïðàâîâîþ ïðèðîäîþ º öè-
â³ëüíî-ïðàâîâèìè ³ ïîòðåáóþòü ñóáñèä³-
àðíîãî çàñòîñóâàííÿ íîðì öèâ³ëüíîãî çà-
êîíîäàâñòâà [6].

Æèòëîâèì ïðàâîâ³äíîñèíàì ïðèòà-
ìàíí³ òàê³ ñïåöèô³÷í³ ðèñè: ïðàâîì
íàä³ëåí³ âñ³ ãðîìàäÿíè; âèíèêíåííÿ ³
ïðèïèíåííÿ ïðàâà íà æèòëî âèïëèâàº
áåçïîñåðåäíüî ³ç çàêîíó; íîñÿòü ïåðåâàæ-
íî òðèâàëèé õàðàêòåð, ùî îçíà÷àº ìîæ-
ëèâ³ñòü íåîäíîðàçîâî¿ ðåàë³çàö³¿ ñóá’ºê-
òèâíèõ ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â çàëåæíî â³ä
íàÿâíîñò³ â³äïîâ³äíèõ þðèäè÷íèõ ôàêò³â
(óìîâ); ïðàâî íà æèòëî îïîñåðåäêîâóº
îñîáëèâ³ þðèäè÷í³ â³äíîñèíè; ïîëîæåí-
íÿ ïðî ïðàâî ãðîìàäÿíèíà íà æèòëî çà-
êð³ïëþº çà ãðîìàäÿíèíîì íå ò³ëüêè
çàãàëüíó ìîæëèâ³ñòü âñòóïàòè â ð³çí³
æèòëîâ³ ïðàâîâ³äíîñèíè, ìàòè ð³çíå êîëî
æèòëîâèõ ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â, à é þðèäè÷-
íó ìîæëèâ³ñòü íàáóâàòè, çä³éñíþâàòè ³
çàõèùàòè ¿õ.

Âèçíà÷åííÿ êîëà æèòëîâèõ ïðàâîâ³ä-
íîñèí ïîòðåáóº Öèâ³ëüíèé ïðîöåñóàëü-
íèé êîäåêñ Óêðà¿íè (ñòàòò³ 15, 110 ³ 114
ÖÏÊ), ÿêèé âêàçóº íà íèõ ÿê îñîáëèâó
ñôåðó â³äíîñèí, âèíèêàþ÷èõ ç ïðèâîäó
íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî âïëèâàº íà âèä
ï³äñóäíîñò³ òà ïîðÿäêó ðîçãëÿäó ñïðàâ.

Ó òîé ñàìèé ÷àñ ó âèïàäêàõ, êîëè
æèòëîâ³ â³äíîñèíè íå âðåãóëüîâàí³ æèò-
ëîâèì çàêîíîäàâñòâîì àáî óãîäîþ ó÷àñ-
íèê³â, çà â³äñóòíîñò³ íîðì öèâ³ëüíîãî çà-
êîíîäàâñòâà, ùî ïðÿìî ðåãóëþþòü çà-
çíà÷åí³ â³äíîñèíè, çàñòîñîâóºòüñÿ æèò-
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ëîâå çàêîíîäàâñòâî, ÿêå ðåãóëþº ñõîæ³
ñóñï³ëüí³ â³äíîñèíè. ßêùî ìîæëèâîñò³
âèêîðèñòàòè àíàëîã³þ çàêîíó íåìàº, òî
çì³ñò ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â ó÷àñíèê³â æèòëî-
âîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ ïîâèíåí âèçíà÷à-
òèñÿ íà îñíîâ³ ïðèíöèï³â öèâ³ëüíîãî
ïðàâà: äîáðîñîâ³ñíîñò³, ðîçóìíîñò³, ñïðà-
âåäëèâîñò³, ãóìàííîñò³ òîùî. Ó öüîìó
êîíòåêñò³ ñë³ä ïåðåíåñòè àêöåíò íà çà-
ñòîñóâàííÿ àíàëîã³¿. Íà çàñòîñóâàííÿ
àíàëîã³¿ îð³ºíòóº ï. 5 ïîñòàíîâè Ïëåíó-
ìó Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè «Ïðî äåÿê³
ïèòàííÿ, ùî âèíèêëè â ïðàêòèö³ çàñòî-
ñóâàííÿ ñóäàìè Æèòëîâîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè»: çà óìîâè ðîçãëÿäó ñïîð³â, íå
âðåãóëüîâàíèõ æèòëîâèì çàêîíîäàâ-
ñòâîì, ñóä ìàº çàñòîñîâóâàòè íîðìè öè-
â³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà.

Ïîðÿä ³ç öèì ñë³ä êîíñòàòóâàòè, ùî
îíîâëåíå çàêîíîäàâñòâî ùå íå ïîâíîþ
ì³ðîþ óçãîäæóºòüñÿ ç éîãî ÿê³ñòþ. Ïî-
òðåáóº óäîñêîíàëåííÿ òåðì³íîëîã³÷íèé
àïàðàò â æèòëîâ³é ñôåð³, çîêðåìà éäåòü-
ñÿ ïðî íåîáõ³äí³ñòü ºäèíîãî âèçíà÷åííÿ
ïîíÿòü «áóä³âëÿ», «ñïîðóäà», «ïðèì³-
ùåííÿ», «æèòëî» òîùî. Íåîáõ³äíà ãàð-
ìîí³çàö³ÿ íîðì Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» ç Öè-
â³ëüíèì, Ãîñïîäàðñüêèì, Æèòëîâèì,
Ïîäàòêîâèì, Çåìåëüíèì êîäåêñàìè
Óêðà¿íè, Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòå-
êó», ì³ñòîáóä³âíèì çàêîíîäàâñòâîì òà
â³äïîâ³äíèìè ï³äçàêîííèìè íîðìàòèâ-
íèìè àêòàìè ç ìåòîþ êîíêðåòèçàö³¿
îá’ºêòà ðåºñòðàö³¿.

Ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó, ùî â Óêðà¿í³
ïðîñòåæóºòüñÿ òåíäåíö³ÿ âäîñêîíàëåííÿ
â³äíîñèí ùîäî ïðàâ âëàñíîñò³, àëå ïðàâà
íà æèòëî ïîòðåáóþòü îñîáëèâî¿ óâàãè ñó-
ñï³ëüñòâà íà ð³âí³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ òà ðå÷îâèõ ïðàâ íà æèòëî. Ñë³ä ï³ä-
êðåñëèòè, ùî æèòëî íå º çâè÷àéíèì
òîâàðîì, éîãî çì³ñò ïåðø çà âñå âèçíà-
÷àºòüñÿ ñîö³àëüíèìè ÷èííèêàìè. Òàêîæ
ïîòðåáóþòü óñóíåííÿ ñóïåðå÷íîñò³ ó íîð-
ìàòèâíîìó ðåãóëþâàíí³ âèçíà÷åííÿ ïî-
íÿòü «îáòÿæåííÿ» òà «îáìåæåííÿ» ÿê
þðèäè÷íèõ êàòåãîð³é, îñê³ëüêè ö³ òåð-
ì³íè âèçíà÷àþòü ìåæ³ ñóá’ºêòèâíèõ öè-
â³ëüíèõ ïðàâ, àëå âæèâàþòüñÿ ç ð³çíèì
çíà÷åííÿì áåç çàçíà÷åííÿ éîãî âè÷åðï-
íîãî çì³ñòó.

Çàëèøàºòüñÿ íåâèð³øåíîþ íèçêà ïè-
òàíü ùîäî ïîíÿòòÿ æèòëîâèõ â³äíîñèí,

¿õ ñóòíîñò³ ³ ì³ñöÿ â ñèñòåì³ ïðàâîâ³äíî-
ñèí, ñï³ââ³äíîøåííÿ æèòëîâîãî
çàêîíîäàâñòâà ç öèâ³ëüíèì òà ³íø³. Òàêà
íåâè- çíà÷åí³ñòü, â³äïîâ³äíî, âïëèâàº íà
ñòàòóñ ó÷àñíèê³â æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí. Â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 23 Ì³æíàðîä-
íîãî ïàêòó ïðî ãðîìàäÿíñüê³ òà ïîë³òè÷-
í³ ïðàâà, ðàòèô³êîâàíîãî Óêðà¿íîþ
19.10.1973 ð., ñàìå ñ³ì’ÿ º ïðèðîäíèì ³
îñíîâíèì îñåðåäêîì ñóñï³ëüñòâà ³ ìàº
ïðàâî íà çàõèñò ç áîêó ñóñï³ëüñòâà òà
äåðæàâè. Óñ³ ãàëóç³ ïðàâà âèõîäÿòü â
îñíîâíîìó ç ºäèíîãî ïîíÿòòÿ ñ³ì’¿, âò³ì
íå âñ³ âîíè ïðè öüîìó íàäàþòü îäíàêîâå
þðèäè÷íå çíà÷åííÿ îçíàêàì ñ³ìåéíèõ
â³äíîñèí, ÿê³ ñêëàäàþòüñÿ. Ïðàâî ÷ëåí³â
ñ³ì¿ âëàñíèêà æèòëà íà êîðèñòóâàííÿ
öèì æèòëîì ìàº áóòè êîíêðåòèçîâàíî íå
â ÖÊ, à â ÆÊ òà ÑÊ [7]. ª íåîáõ³äí³ñòü
ðåòåëüíîãî äîñë³äæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà
æèòëî, ùî âèïëèâàº ç ïðàâîâîãî ïîëî-
æåííÿ êîëèøí³õ ÷ëåí³â ñ³ì’¿ âëàñíèêà
æèòëà, â³äêàçîîäåðæóâà÷à, ñåðâ³òóòà-
ð³¿â. Ó ïðîåêò³ Æèòëîâîãî êîäåêñó Óêðà-
¿íè ïîíÿòòÿ ñ³ì’¿ äàºòüñÿ â øèðîêîìó ðî-
çóì³íí³ (ñò. 37). Ðàçîì ³ç òèì ó ãë. 59 ÖÊ
â³äñóòíº ïîíÿòòÿ «÷ëåí³â ñ³ì’¿ íàéìà÷à»,
à çàïðîâàäæåíå ïîíÿòòÿ «îñ³á, ÿê³ ïî-
ñò³éíî ïðîæèâàþòü ç íàéìà÷åì» (ñòàò-
ò³ 816, 817, 824, 825). Â³äïîâ³äíî, âåëè-
êå ïðàêòè÷íå çíà÷åííÿ ìàº ïðàâèëüíå
âèçíà÷åííÿ êîëà ÷ëåí³â ñ³ì’¿ êîðèñòóâà-
÷à æèòëà, âèÿâëåííÿ îñîáëèâîñòåé íà-
áóòòÿ ïðàâà íà æèòëî ÷ëåíàìè ñ³ì’¿, à
òàêîæ êîðèñòóâàííÿ íèìè æèëîþ ïëî-
ùåþ. Òîìó ðîçðîáêà êîíñòðóêö³¿ «æèò-
ëîâ³ ïðàâà ÷ëåíà ñ³ì’¿» íàáóâàº çà ñó÷àñ-
íèõ óìîâ ïåðøîðÿäíîãî çíà÷åííÿ.

Äîñë³äæåííÿ æèòëîâîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà ³ ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ï³äøòîâõóº äî
âèñíîâêó, ùî áàãàòî ïèòàíü ó ö³é ñôåð³
ùå é äîñ³ çàëèøàþòüñÿ íåäîñòàòíüî ðîç-
ðîáëåíèìè òà äèñêóñ³éíèìè. Íà íàøó
äóìêó, öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî ñóòòºâî
çì³íèëèñÿ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷í³ óìîâè,
àëå â³äïîâ³äíèõ çì³í ó ðåãóëþâàíí³ æèò-
ëîâèõ â³äíîñèí ìàéæå íå â³äáóëîñÿ. Â
ÖÊ ñë³ä çàêð³ïèòè ïîíÿòòÿ ðå÷îâîãî äî-
ãîâîðó, æèòëîâîãî ñåðâ³òóòó ÿê ñêëàäî-
âî¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæå æèòëî, ùî ³ ïî-
ëÿãàº â îáìåæåíí³ ïðàâ âëàñíèêà áåç
ïîçáàâëåííÿ íàëåæíèõ éîìó ïðàâ âîëî-
ä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ
æèòëîì; âèçíà÷åíå ó äîãîâîð³, çàïîâ³ò³,
ñóäîâîìó ð³øåíí³ àáî çàêîí³; íîñèòü íå-
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ïîä³ëüíèé, íåâ³ä÷óæóâàíèé, ïåðåâàæíî
ïîñò³éíèé õàðàêòåð; ³ ìîæå âèðàæàòèñÿ
â çàêð³ïëåíí³ îñîáëèâîãî ïðàâîâîãî ñòà-
íîâèùà ÷ëåí³â ñ³ì’¿ âëàñíèêà [8].

Ïîòðåáóþòü óäîñêîíàëåííÿ â³äíîñè-
íè, ïîâ’ÿçàí³ ç ïðèïèíåííÿì ïðàâ íà
æèòëî: âèñåëåííÿ ³ç æèëîãî ïðèì³ùåííÿ
ó çâ’ÿçêó ç ðåºñòðàö³ºþ íåä³éñíîãî øëþ-
áó àáî âèçíàííÿ ïðàâà íà ñàìî÷èííî çáó-
äîâàíå æèòëî; ðîçïîðÿäæåííÿ ³äåàëüíîþ
÷àñòêîþ, ùî º îá’ºêòîì ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿
âëàñíîñò³; ïîä³ë êâàðòèðè; ïðèïèíåííÿ
ïðàâà íà óòðèìàííÿ âçàì³í íàáóòòÿ ïðà-
âà âëàñíîñò³ íà æèòëî; íàäàííÿ æèòëà
äèòèí³, áàòüêè ÿêî¿ ïîçáàâëåí³ áàòüê³â-
ñüêèõ ïðàâ; ïðèïèíåííÿ ïðàâà íà
àë³ìåíòè íà äèòèíó ó çâ’ÿçêó ç íàáóòòÿì
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî; çáåðåæåííÿ
ïðàâà íà æèòëî îñîáè, íàä ÿêîþ âñòàíîâ-
ëåíî îï³êó òà ï³êëóâàííÿ, òîùî.

Â óìîâàõ, êîëè æèòëîâ³ â³äíîñèíè
ðåãëàìåíòóþòüñÿ ð³çíèìè íîðìàòèâíè-
ìè àêòàìè, òà ùå é ïðèéíÿòèìè íà ð³ç-
íèõ åòàïàõ ðîçâèòêó Óêðà¿íñüêî¿ äåðæà-
âè, óñå öå ïðèçâîäèòü äî íåâèçíà÷åíîñò³
æèòëîâèõ ïðàâ ãðîìàäÿí.

Âèçíà÷åííÿ êîëà æèòëîâèõ ïðàâîâ³ä-
íîñèí º íàéá³ëüø ñêëàäíèì. Ö³ ïèòàííÿ
ìàþòü âàæëèâå òåîðåòè÷íå ³ ïðàêòè÷íå
çíà÷åííÿ, îñîáëèâî â òåïåð³øí³é ÷àñ, êî-
ëè íà ðîçãëÿä³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè
çíàõîäèòüñÿ ïðîåêò Æèòëîâîãî êîäåêñó
[9]. Íå âèïàäêîâî öåé Êîäåêñ òðèâàëèé
÷àñ íå ïðèéìàºòüñÿ. Òåíäåíö³ÿ ðîçøè-
ðåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, äî ÿêîãî
íàìàãàþòüñÿ â³äíåñòè ïðàêòè÷íî âñ³ ñó-
ñï³ëüí³ â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ ç æèòëîì,
íåáåçïå÷íà. Òîìó â³äíîñèíè, ÿê³ âèíèêà-
þòü ó çâ’ÿçêó ç áóä³âíèöòâîì ³ íàáóòòÿì
ó âëàñí³ñòü, êîðèñòóâàííÿ íåæèòëîâèìè
ïðèì³ùåííÿìè æèòëîâîãî áóäèíêó àáî
éîãî ÷àñòèíè, íå íàëåæàòü äî æèòëîâèõ
ïðàâîâ³äíîñèí. Ö³ â³äíîñèíè ñïðÿìîâà-
í³, ïåðø çà âñå, íà âèíèêíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà æèòëî ÿê íåðóõîìå ìàéíî.

Æèòëîâ³ ïðàâîâ³äíîñèíè ìàþòü îñîá-
ëèâ³ ðèñè, âèÿâëåííÿ ÿêèõ äàº çìîãó
êîíñòàòóâàòè, ùî äàí³ ïðàâîâ³ çâ’ÿçêè
ïîñ³äàþòü â³äíîñíî ñàìîñò³éíå ì³ñöå â
ñèñòåì³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ òà ³íøèõ ãà-
ëóçåé ïðàâà.

Ñïåöèô³÷í³ñòü îá’ºêòà æèòëîâîãî ïðà-
âîâ³äíîøåííÿ âèÿâëÿºòüñÿ ó òîìó, ùî
æèòëî º òîâàðîì ³ îäíî÷àñíî ñòàíîâèòü
âàæëèâó ñîö³àëüíó ö³íí³ñòü. ßê ñëóøíî

çàçíà÷èâ Þ. Ê. Òîëñòîé, «...æîäíèé ³í-
ñòèòóò öèâ³ëüíîãî ïðàâà, æîäíèé ³íøèé
³íñòèòóò àáî ³íøà ãàëóçü ïðàâà íå çíàº
òàêîãî îá’ºêòà ðåãóëþâàííÿ ñóñï³ëüíèõ
â³äíîñèí» ³ ìåòè âñòàíîâëåííÿ æèòëîâî-
ãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ (çàäîâîëåííÿ ïîòðå-
áè â æèòë³) [10].

Õàðàêòåðíîþ îçíàêîþ æèòëîâîãî ïðà-
âîâ³äíîøåííÿ º îñîáëèâèé ñóá’ºêòíèé
ñêëàä. ²ñíóº îá’ºêòèâíà íåîáõ³äí³ñòü ðå-
ãóëþâàííÿ æèòëîâèõ ïðàâ ÿê îêðåìèõ
ãðîìàäÿí, òàê ³ æèòëîâèõ ïðàâ ñ³ì’¿ â
ö³ëîìó [11]. Ñ³ì’ÿ âèçíàºòüñÿ îñîáëèâèì
(ñóêóïíèì, ñêëàäíèì) ñóá’ºêòîì æèòëî-
âèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Ïðè öüîìó ðîçð³çíÿ-
þòü ä³¿, â÷èíåí³ â ³íòåðåñàõ óñ³º¿ ñ³ì’¿ îä-
íèì ç ¿¿ ÷ëåí³â (íàé÷àñò³øå íàéìà÷åì,
ïàéîâèêîì) ³ ñàìîñò³éí³ ä³¿ ÷ëåí³â ñ³ì’¿ ó
ñâî¿õ ³íòåðåñàõ [12]. Æèòëîâå çàêîíîäàâ-
ñòâî ïðè íàäàíí³ êâàðòèðè íà ñ³ì’þ, çà-
áåçïå÷åí³ñòü æèòëîì âðàõîâóº ÷åðåç ðîç-
ðàõóíîê íà ê³ëüê³ñòü ÷ëåí³â ñ³ì’¿, äåð-
æàâà äîäåðæóºòüñÿ ïðèíöèïó ïîñ³-
ìåéíîãî çàñåëåííÿ, ïðèâàòèçàö³ÿ æèòëà
çä³éñíþºòüñÿ øëÿõîì ïåðåäà÷³ çàéìàíèõ
êâàðòèð ó âëàñí³ñòü çà ïèñüìîâîþ çãîäîþ
âñ³õ ïîâíîë³òí³õ ÷ëåí³â ñ³ì’¿, îñîáè íàáó-
âàþòü ïðàâî êîðèñòóâàííÿ æèòëîì, ÿê-
ùî âîíè âñåëèëèñü ó æèëå ïðèì³ùåííÿ
ÿê ÷ëåíè ñ³ì’¿ íàéìà÷à, òîùî. Ïðàâà ³
îáîâ’ÿçêè ÷ëåí³â ñ³ì’¿ ³ íàéìà÷à áàãàòî â
÷îìó çá³ãàþòüñÿ. Ñóäîâà ïðàêòèêà ñâ³ä-
÷èòü, ùî ïðè ðîçãëÿä³ æèòëîâèõ ñïîð³â,
ÿê³ âèíèêàþòü ç äîãîâîðó íàéìó æèòëà,
÷ëåíè ñ³ì’¿ íàéìà÷à âèñòóïàþòü ñï³âïî-
çèâà÷àìè, ñï³ââ³äïîâ³äà÷àìè àáî òðåò³ìè
îñîáàìè áåç ñàìîñò³éíèõ âèìîã íà ïðåä-
ìåò ñïîðó íà ñòîðîí³ ïîçèâà÷à àáî â³ä-
ïîâ³äà÷à. Ñêëàäíèìè º â³äíîñèíè âëàñ-
íèêà æèòëà ç ³íøèìè ÷ëåíàìè éîãî
ñ³ì’¿. ª íåîáõ³äí³ñòü ðåòåëüíîãî äîñë³-
äæåííÿ ïðàâîâîãî ñòàòóñó êîëèøí³õ
÷ëåí³â ñ³ì’¿ íàéìà÷à ³ âëàñíèêà æèòëà.
Çàêîíîäàâåöü ó ÖÊ çáåð³ã ïðàâî ÷ëåí³â
ñ³ì’¿ âëàñíèêà æèòëîâîãî áóäèíêó (êâàð-
òèðè) íà âèêîðèñòàííÿ ïîìåøêàííÿ äëÿ
ïðîæèâàííÿ, çàçíà÷èâøè ïîõ³äíèé õà-
ðàêòåð öüîãî ïðàâà â³ä ïðàâà âëàñíîñò³.
Ðàçîì ³ç òèì, ó ãë. 59 ÖÊ â³äñóòíº ïîíÿò-
òÿ «÷ëåí³â ñ³ì’¿ íàéìà÷à», à çàïðîâàäæå-
íå ïîíÿòòÿ «îñîáè, ÿê³ ïîñò³éíî ïðîæè-
âàþòü ç íàéìà÷åì» — ñòàòò³ 816, 817,
824 ³ 825. Ïðè öüîìó ñò. 816 ÖÊ âñòàíîâ-
ëåíî â³äïîâ³äàëüí³ñòü íàéìà÷à ïåðåä íàé-
ìîäàâöåì çà ïîðóøåííÿ óìîâ äîãîâîðó
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îñîáàìè, ÿê³ ïîñò³éíî ïðîæèâàþòü ç íàé-
ìà÷åì. Òàêà ïðàâîâà êîíñòðóêö³ÿ íå â³ä-
ïîâ³äàº âèìîãàì ñò. 61 Êîíñòèòóö³¿ ùîäî
³íäèâ³äóàëüíîãî õàðàêòåðó þðèäè÷íî¿
â³äïîâ³äàëüíîñò³ îñîáè ³ ñò. 618 ÖÊ.

Æèòëîâ³ ïðàâîâ³äíîøåííÿ âèÿâëÿ-
þòüñÿ ó ñêëàäíèõ ï³äñòàâàõ âèíèêíåííÿ
òà ïðèïèíåííÿ, ñòðóêòóð³ òà çì³ñò³. Ïðà-
âîñòâîðþþ÷îþ ï³äñòàâîþ âèíèêíåííÿ
æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí ³íîä³ ñëóãóº
àäì³í³ñòðàòèâíà ä³ÿëüí³ñòü â³äïîâ³äíèõ
îðãàí³â (ïîñòàíîâêà íà êâàðòèðíèé àáî
êîîïåðàòèâíèé îáë³ê, íàäàííÿ æèòëà,
óêëàäåííÿ äîãîâîðó íàéìó òîùî). Îäíàê
æèòëîâå ïðàâîâ³äíîøåííÿ ó ñâîºìó çà-
âåðøåíîìó âèãëÿä³ âèíèêàº ò³ëüêè ï³ñëÿ
âñåëåííÿ äî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ, òîìó
ò³ëüêè â ïðîöåñ³ êîðèñòóâàííÿ êîíêðåò-
íèì æèòëîì çàäîâîëüíÿþòüñÿ æèòëîâ³
ïîòðåáè.

Çàäîâîëåííÿ ïîòðåáè ìîæå çä³éñíþâà-
òèñÿ øëÿõîì óêëàäàííÿ öèâ³ëüíî-ïðàâî-
âîãî äîãîâîðó. Òîìó ïðîöåñ êîðèñòóâàí-
íÿ æèëèì ïðèì³ùåííÿì ì³ñòèòü ó ñîá³
öèâ³ëüíî-ïðàâîâèé åëåìåíò. Äî îñîáëè-
âèõ îçíàê æèòëîâîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ
âõîäèòü òå, ùî âîíè ïåðåáóâàþòü ó
âçàºìîä³¿ ³ç ³íøèìè ïðàâîâ³äíîñèíàìè,
ÿê³ çàáåçïå÷óþòü êîðèñòóâàííÿ æèòëî-
âèì ïðèì³ùåííÿì [13]. Íåçàëåæíî â³ä
õàðàêòåðó òà ñïîñîáó ïðèäáàííÿ (îäåð-
æàííÿ) æèòëà º ÿê³ñíà ñï³ëüí³ñòü ó â³ä-
íîñèíàõ ùîäî êîðèñòóâàííÿ æèëèì ïðè-

ì³ùåííÿì, óïðàâë³ííÿ ³ îõîðîíè æèòëî-
âîãî ôîíäó. ÆÊ ìàº áóòè ïðèâåäåíèé ó
â³äïîâ³äí³ñòü äî öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà, ùî âèêëþ÷àº ìîæëèâ³ñòü ââàæàòè
ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì öèâ³ëüíîãî îáîðî-
òó ÷àñòèíó êâàðòèðè, ÿêùî ¿¿ íå ìîæíà
âèä³ëèòè â íàòóð³.

Ââàæàºìî, ùî âêðàé íåîáõ³äíî âèçíà-
÷èòè êîëî æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí, ó
öåíò³ óâàãè ÿêèõ ìàº áóòè ëþäèíà. ßê-
ùî ñóòí³ñòü æèòëîâèõ â³äíîñèí çà ðà-
äÿíñüêîãî ïåð³îäó çâîäèëàñü äî ðîçêðèò-
òÿ ï³äñòàâ òà ïîðÿäêó íàäàííÿ
ãðîìàäÿíàì æèòëà [14], òî íèí³ â
æèòëîâèõ â³äíîñèíàõ îñíîâíèìè º â³ä-
íîñèíè ùîäî áåçïîñåðåäíüîãî êîðèñòó-
âàííÿ ëþäèíîþ æèòëîì. Ìåòîþ ïðàâî-
âîãî ðåãóëþâàííÿ ÆÊ Óêðà¿íè, ÿêèé º
ñïåö³àëüíèì çàêîíîì, ìàº áóòè ñàìå
âåñü êîìïëåêñ æèòëîâèõ â³äíîñèí, à â³ä-
ïîâ³äí³ ïðàâîâ³ íîðìè ìàþòü áóòè íîð-
ìàìè ïðÿìî¿ ä³¿. Ìîæíà ïîãîäèòèñÿ ç
². Ì. Êó÷åðåíêî, ÿêà, çîêðåìà, çàçíà÷à-
ëà, ùî ïîòð³áíî ïðîâåñòè ÷³òêèé ïîä³ë
ñôåð ïðèâàòíîïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ
çàäîâîëåííÿ æèòëîâî¿ ïîòðåáè òà ïóá-
ë³÷íî-ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ îòðèìàííÿ
æèòëà ÿê ñîö³àëüíî¿ äîïîìîãè íîðìàìè
ñïåö³àëüíèõ çàêîí³â [15]. Ñó÷àñíèé
ñòàí æèòëîâîãî ïðàâà âèìàãàº ñòâîðåí-
íÿ ïðàâîâèõ òà îðãàí³çàö³éíèõ ìîæëè-
âîñòåé äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ïðàâà ãðîìàäÿí
íà æèòëî.
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Ãàëÿíòè÷ Íèêîëàé. Ïðîáëåìû íîðìàòèâíîãî îïðåäåëåíèÿ æèëèùíûõ îòíîøåíèé.
Â ñòàòüå êîìïëåêñíî èññëåäóþòñÿ íà íîðìàòèâíîì óðîâíå ïðîáëåìû îïðåäåëåíèÿ æè-
ëèùíûõ ïðàâîîòíîøåíèé ñ öåëüþ åäèíîé ñèñòåìàòèçàöèè è îáîáùåíèÿ ýòîãî ïîíÿòèÿ
â íîðìàòèâíûõ äîêóìåíòàõ. Ñ öåëüþ îòìåæåâàíèÿ îò ïîõîæèõ ïðàâîîòíîøåíèé âíî-
ñèòñÿ ïðåäëîæåíèå èõ çàêðåïëåíèÿ â íîâîì Æèëèùíîì êîäåêñå Óêðàèíû.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëèùíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ, æèëèùíîå ïðàâî, æèëüå.

Galyantich Mykola. Regulatory definition of the problem of housing relations.
The article explores the complex problems at the regulatory level, housing legal definition for
a common systematize and generalize this concept in the regulations. In order to dissociate
from similar legal relationship is proposed to consolidate their new Housing Code of Ukraine.
Key words: housing relationship, the right to housing, housing.
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