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КВАРТИРА ЯК ЕЛЕМЕНТАРНА ОДИНИЦЯ ЖИТЛА

Ó ñòàò³ ðîçãëÿäàºòüñÿ ïîíÿòòÿ æèòëà, îá’ºêòè ïðàâà âëàñíîñò³, ùî â³äíåñåí³ Öèâ³ëü-
íèì êîäåêñîì Óêðà¿íè äî ð³çíîâèä³â æèòëà. Îá´ðóíòîâóºòüñÿ äóìêà ïðî òå, ùî êâàðòè-
ðó ÿê îá’ºêò ïðàâà âëàñíîñò³ ñë³ä âèçíàòè åëåìåíòàðíîþ îäèíèöåþ æèòëà. Àíà-
ë³çóþòüñÿ äåÿê³ âàäè âèçíàííÿ æèòëîì òàêèõ îá’ºêò³â ïðàâà âëàñíîñò³ ÿê æèòëîâèé
áóäèíîê òà ñàäèáà. Àíàë³çóºòüñÿ ïîíÿòòÿ «ïðîæèâàííÿ».
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: æèòëîâèé áóäèíîê, ñàäèáà, êâàðòèðà, äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ, ïðîæè-
âàííÿ.

Êàòåãîð³ÿ «æèòëî» º çàãàëüíîâæèâà-
íîþ òà âèêîðèñòîâóºòüñÿ ïîâñÿêäåííî, îä-
íàê ï³ñëÿ íàáóòòÿ Óêðà¿íîþ íåçàëåæíîñò³
¿¿ âèçíà÷åííÿ áóëî äàíå ëèøå â ÖÊ Óêðà¿-
íè, ÿêèé íàáðàâ ÷èííîñò³ 01.01.2004 ð.

Ïîòðåáà â íîðìàòèâíîìó çàêð³ïëåíí³
âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ «æèòëî» íàçð³ëà äî-
ñèòü äàâíî. Æèòëî º íàäâàæëèâèì ñîö³-
àëüíèì áëàãîì, ÿêå çàáåçïå÷óº íîðìàëü-
íå ÿê ô³ç³îëîã³÷íå, òàê ³ ñîö³àëüíå æèòòÿ
ëþäèíè. Æèòëî çàáåçïå÷óº øèðîêèé
ñïåêòð ïîòðåá ëþäèíè. Òàê³ ïîòðåáè àáî
íåìîæëèâî çàáåçïå÷óâàòè ïîñò³éíî ³í-
øèì ñïîñîáîì, àáî ìîæëèâî, àëå ç âåëè-
êèìè óñêëàäíåííÿìè òà íåäîö³ëüíèìè
âèòðàòàìè.

Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º äîâåäåííÿ òîãî,
ùî êâàðòèðà º åëåìåíòàðíîþ îäèíèöåþ
æèòëà.

Çàêð³ïëåííÿ ïîíÿòòÿ «æèòëî» ìîãëî
áóòè çðîáëåíå ùå ïðè ïåðøîìó êîíñòè-
òóö³éíîìó çàêð³ïëåíí³ ïðàâà íà æèòëî â
ñåðåäèí³ 70-õ ðîê³â, àëå ôàêòè÷íî öå ñòà-
ëîñÿ ò³ëüêè ï³ñëÿ ïîñòàíîâè Âåðõîâíîãî
Ñóäó ÑÐÑÐ â³ä 05.09.1986 ð. ¹ 11 «Î ñó-
äåáíîé ïðàêòèêå ïî äåëàì î ïðåñòóïëå-
íèÿõ ïðîòèâ ëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè» [1],
ÿêà íå ìîæå ðîçãëÿäàòèñÿ ÿê àäåêâàòíà
ôîðìà äëÿ çàêð³ïëåííÿ òàêîãî âàæëèâî-
ãî ïîíÿòòÿ [2]. Îäíàê íàâ³òü ó çàçíà÷åí³é
ïîñòàíîâ³ áóëà çàêð³ïëåíà òàêà îçíàêà
æèòëà ÿê ïðèçíà÷åí³ñòü äëÿ ïîñò³éíîãî
àáî òèì÷àñîâîãî ïðîæèâàííÿ ëþäåé.
Ìîæëèâ³ñòü âèçíàííÿ æèòëîì, â³äïîâ³ä-
íî äî ö³º¿ ïîñòàíîâè, ïðèì³ùåíü, ùî
ïðèçíà÷åí³ äëÿ òèì÷àñîâîãî ïðîæèâàííÿ
ëþäåé — à öå äóæå øèðîêèé ïåðåë³ê —
ïîÿñíþºòüñÿ òèì, ùî çàçíà÷åíà ïîñòàíî-
âà ïîêëèêàíà íàäàòè ðîç’ÿñíåííÿ ùîäî

çëî÷èí³â ïðîòè âëàñíîñò³, à êîíêðåòíî —
ùîäî òàêî¿ êâàë³ô³êóþ÷î¿ îçíàêè çëî÷è-
íó ÿê ïðîíèêíåííÿ äî æèòëà. Îñê³ëüêè
îñîáà ìîæå çáåð³ãàòè ñâî¿ ö³íí³ ðå÷³ íà-
â³òü ó ïðèì³ùåíí³, ÿêå âîíà ñàìà âèçíàº
ñâî¿ì òèì÷àñîâèì æèòëîì, òî é òàêå
ïðèì³ùåííÿ òàêîæ ìàº áóòè âèçíàíå
æèòëîì. Îäíàê öå âèêëþ÷íî ç òî÷êè çî-
ðó êðèì³íàëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, à íå
öèâ³ëüíîãî àáî æèòëîâîãî.

Çàãàëüíîïðèéíÿòîþ º êîíöåïö³ÿ, â³ä-
ïîâ³äíî äî ÿêî¿ æèòëî º óçàãàëüíþþ÷èì
ïîíÿòòÿì ïåâíî¿ ãðóïè îá’ºêò³â íåðóõî-
ìîñò³, ùî ìîæå áóòè îá’ºêòîì öèâ³ëüíèõ
ïðàâîâ³äíîñèí [3]. Îäíàê ñïðîáóºìî ðîç-
ãëÿíóòè æèòëî ç òî÷êè çîðó îá’ºêòà, ïî-
êëèêàíîãî çàáåçïå÷óâàòè æèòëîâ³ ïîòðå-
áè ãðîìàäÿí.

Çì³ñò êàòåãîð³¿ îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ
ïðàâ, â ÿêîñò³ ÿêèõ ìîæóòü âèñòóïàòè
ð³çíîãî ðîäó áëàãà, ïîëÿãàº ó âñòàíîâ-
ëåíí³ äëÿ íèõ ïåâíîãî ïðàâîâîãî ðåæè-
ìó, òîáòî ìîæëèâîñò³ àáî íåìîæëèâîñò³
â÷èíåííÿ ç íèìè ïåâíèõ ä³é, ùî ñïðè÷è-
íþþòü â³äîìèé þðèäè÷íèé (öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèé) ðåçóëüòàò. Çðîçóì³ëî, ùî òà-
êèé ðåæèì íàñïðàâä³ âñòàíîâëþºòüñÿ íå
äëÿ ð³çíîìàí³òíèõ áëàã, à äëÿ ëþäåé,
ÿê³ çä³éñíþþòü ç ïðèâîäó öèõ áëàã ð³çí³
þðèäè÷íî çíà÷èì³ ä³¿. ²íàêøå êàæó÷è,
â³í âèçíà÷àº ñàìå ïîâåä³íêó ó÷àñíèê³â
ïðàâîâ³äíîñèí, ùî ñòîñóºòüñÿ â³äïîâ³ä-
íèõ ìàòåð³àëüíèõ òà íåìàòåð³àëüíèõ
áëàã [4].

Äî æèòëà â³äïîâ³äíî äî ñò. 379 ÖÊ
Óêðà¿íè íàëåæàòü æèòëîâèé áóäèíîê,
êâàðòèðà, ³íø³ ïðèì³ùåííÿ, ïðèçíà÷åí³
òà ïðèäàòí³ äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ
â íèõ. Íåçâàæàþ÷è íà ïåðåë³ê, çàêð³ïëå-
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íèé â çàçíà÷åí³é ñòàòò³, ÖÊ Óêðà¿íè ïå-
ðåðàõîâóº ñåðåä îá’ºêò³â ïðàâà âëàñíîñò³
íà æèòëî òàêîæ òàêèé îá’ºêò ÿê ñàäèáà.
Îäíàê âèçíà÷åííÿ ñàäèáè, ùî çàêð³ïëå-
íå â ñò. 381 ÖÊ Óêðà¿íè, ïî÷èíàºòüñÿ ç
òîãî, ùî «ñàäèáîþ º çåìåëüíà ä³ëÿíêà»,
òà äîäàºòüñÿ «ç ðîçòàøîâàíèì íà í³é
æèòëîâèì áóäèíêîì» òà ³íøèìè çåìåëü-
íèìè ïîë³ïøåííÿìè, òîáòî º îá’ºêòîì
êîìïëåêñíèì. Ñàäèáó ÿê òàêó íåìîæëè-
âî ââàæàòè æèòëîì, îñê³ëüêè, ïî-ïåðøå,
ñàìà çåìëÿ, çåìåëüí³ ïîë³ïøåííÿ ó âè-
ãëÿä³, íàïðèêëàä, áàãàòîð³÷íèõ íàñà-
äæåíü, í³ÿêèì ÷èíîì íå âïëèâàþòü íà
ïðèçíà÷åí³ñòü àáî ïðèäàòí³ñòü äëÿ ïî-
ñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ ó ñàäèá³ ëþäåé, à,
ïî-äðóãå, òàêîãî ðîäó ïîë³ïøåííÿ âçàãà-
ë³ íå ïåðåäáà÷åí³ çàêîíîäàâñòâîì ÿê îáî-
â’ÿçêîâ³ îçíàêè æèòëà. Íå ìîæíà çàëè-
øèòè ïîçà óâàãîþ òîé ôàêò, ùî çåìåëüíà
ä³ëÿíêà íå ìîæå áóòè æèòëîì çà âèçíà-
÷åííÿì. Áåç ñóìí³âó, ñàäèáà º êîìïëåêñ-
íèì îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³, îäíàê
æèòëîì ó ñàäèá³ ìîæå áóòè âèêëþ÷íî
êîìïëåêñ æèëèõ òà äîïîì³æíèõ äî íèõ
ïðèì³ùåíü, ÿê³ â ñóêóïíîñò³ ³ ñêëàäàþòü
îá’ºêò, ùî çà âèçíà÷åííÿì º äóæå áëèçü-
êèì äî êâàðòèðè.

Òàêîæ, ïðîàíàë³çóâàâøè çì³ñò ñòà-
òåé 380 òà 382 ÖÊ Óêðà¿íè, ìîæíà ä³éòè
âèñíîâêó ùî æèòëîâèé áóäèíîê ñêëà-
äàºòüñÿ ç îäí³º¿ àáî äåê³ëüêîõ êâàðòèð.
Ñàìå êâàðòèðè â æèòëîâîìó áóäèíêó º
ïðèì³ùåííÿìè, â ÿêèõ ìîæóòü ïðîæè-
âàòè ëþäè. Äî ðå÷³, ÖÊ Óêðà¿íè íå ðîç-
ä³ëÿº îäíîêâàðòèðí³ òà áàãàòîêâàðòèðí³
æèòëîâ³ áóäèíêè.

Ó ñò. 380 ÖÊ Óêðà¿íè íàâîäèòü âèçíà-
÷åííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó, â³äïîâ³äíî äî
ÿêîãî öå — áóä³âëÿ êàï³òàëüíîãî òèïó,
ñïîðóäæåíà ç äîòðèìàííÿì âèìîã, âñòà-
íîâëåíèõ çàêîíîì, ³íøèìè íîðìàòèâíî-
ïðàâîâèìè àêòàìè, ³ ïðèçíà÷åíà äëÿ ïî-
ñò³éíîãî ó í³é ïðîæèâàííÿ. Îäðàçó çâåð-
òàº íà ñåáå óâàãó â³äñóòí³ñòü òàêî¿ îçíà-
êè æèòëà ÿê ïðèäàòí³ñòü äëÿ ïîñò³éíîãî
ïðîæèâàííÿ. Îäíàê âèñóâàþòüñÿ âèìîãè
ùîäî êàï³òàëüíîñò³ ñïîðóäè, â ÿê³é çíà-
õîäèòüñÿ òàêå æèòëî, ÷îãî íå âèìàãàºòü-
ñÿ â³ä, íàïðèêëàä, êâàðòèðè. Íàòîì³ñòü
ñò. 382 ÖÊ Óêðà¿íè, â ÿê³é çàêð³ïëåíî
âèçíà÷åííÿ êâàðòèðè, ì³ñòèòü ÿê âèìîãó
ùîäî ïðèçíà÷åíîñò³, òàê ³ ùîäî ïðèäàò-
íîñò³ äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ.

Îñíîâíîþ ôóíêö³ºþ æèòëà º ïîñò³éíå
ïðîæèâàííÿ â íüîìó ô³çè÷íèõ îñ³á. Ñàìå
«ïîñò³éíå» ³ ñàìå «ïðîæèâàííÿ». ßêùî
ïîñò³éí³ñòü îçíà÷àº áåçïåðåðâí³ñòü òà îá-

ìåæåí³ñòü ó ÷àñ³ âèêëþ÷íî ïåâíèì ïåðå-
ë³êîì ï³äñòàâ, òî ñàìå ïî ñîá³ ïðîæèâàí-
íÿ º êîìïëåêñíèì ïîíÿòòÿì, ùî âêëþ-
÷àº â ñåáå ìîæëèâ³ñòü çàäîâîëåííÿ ïåâ-
íèõ ïîòðåá.

Ï³ä òåðì³íîì «ïðîæèâàííÿ» ðîçóì³-
ºòüñÿ çàäîâîëåííÿ íàñòóïíèõ ïîòðåá ô³-
çè÷íî¿ îñîáè:

— ìàéíîâ³ ïîòðåáè (çáåð³ãàííÿ ðå÷åé
òîáòî ìîæëèâ³ñòü ô³çè÷íîãî îáìåæåííÿ
äîñòóïó äî íèõ);

— ïîáóòîâ³ ïîòðåáè (õàð÷óâàííÿ, çà-
äîâîëåííÿ ã³ã³ºí³÷íèõ ïîòðåá òîùî);

— îñîáèñò³ íåìàéíîâ³ ïîòðåáè (â³äïî-
÷èíîê, îñîáèñò³ ñòîñóíêè ç ÷ëåíàìè ñ³ì’¿
òîùî).

Çâè÷àéíî, ö³ ïîòðåáè ìàþòü áóòè çà-
äîâîëåí³, îêð³ì áåçïîñåðåäíüî ñàìî¿
ìîæëèâîñò³ áåçïåðåøêîäíî çíàõîäèòèñü
â æèòë³, ìàòè ìîæëèâ³ñòü â³ëüíîãî äî-
ñòóïó äî íüîãî òà ìîæëèâ³ñòü çàáîðîíÿòè
â äîñòóï³ äî íüîãî òðåò³ì îñîáàì. Çâè÷àé-
íî æ, òàêà ìîæëèâ³ñòü ó äàí³é ñòàòò³ ðîç-
ãëÿäàºòüñÿ ç òî÷êè çîðó íîðìàòèâíîãî
çàêð³ïëåííÿ ïðàâà îñîáè âëàñíèêà çä³é-
ñíþâàòè òàê³ ïîâíîâàæåííÿ ùîäî êîí-
êðåòíîãî îá’ºêòà, à íå ÿê ³íæåíåðíî-òåõ-
í³÷íà.

Çà óìîâè â³äñóòíîñò³ ìîæëèâîñò³ çàäî-
âîëåííÿ õî÷à á îäí³º¿ ç çàçíà÷åíèõ ïî-
òðåá, òàêèé îá’ºêò öèâ³ëüíèõ ïðàâ íå-
ìîæëèâî ââàæàòè æèòëîì, îñê³ëüêè â³í
íå âèêîíóº òèõ ôóíêö³é, ÿê³ º îñíîâíè-
ìè îçíàêàìè æèòëà.

Ñòîñîâíî ïèòàííÿ ïðî òå, ùî ñë³ä ââà-
æàòè «êâàðòèðîþ» òà «æèëèì ïðèì³-
ùåííÿì», ³ñíóþòü ð³çí³ ïîçèö³¿.

Òàê, â³äïîâ³äíî äî íàêàçó Äåðæàâíî-
ãî êîì³òåòó ñòàòèñòèêè Óêðà¿íè â³ä
20.08.2010 ð. ¹ 346, êâàðòèðà — ñó-
êóïí³ñòü æèòëîâèõ òà äîïîì³æíèõ ïðè-
ì³ùåíü, ÿê³ ìàþòü îêðåìèé âèõ³ä íà ñõî-
äîâó êë³òêó, êîðèäîð àáî ó äâ³ð.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ÷èííå çàêîíîäàâ-
ñòâî Óêðà¿íè íå äàº ÷³òêîãî âèçíà÷åííÿ
ïîíÿòòÿ «êâàðòèðà». Äåÿê³ ôàõ³âö³ ó
ñôåð³ æèòëîâîãî çàêîíîäàâñòâà äåòàëüíî
ðîçãëÿäàëè ïèòàííÿ, ïîâ’ÿçàí³ ç ïðèâà-
òèçàö³ºþ æèòëà ³ çì³ñòîì ïîíÿòòÿ «êâàð-
òèðà». Îäí³ ââàæàþòü, ùî êâàðòèðà — öå
îêðåìå æèëå ïðèì³ùåííÿ â áóäèíêàõ, à
³íø³ — ùî öå îêðåìå æèëå ïðèì³ùåííÿ,
ùî ïîâèííî ìàòè êóõíþ é ³íø³ ï³äñîáí³
ïðèì³ùåííÿ (îñòàíí³ìè ìîæóòü áóòè òóà-
ëåò, âàííà, ï³äâàë, ñàðàé ³ ò. ï.). Íà íàøó
äóìêó, äðóãå âèçíà÷åííÿ º á³ëüø äîö³ëü-
íèì, îñê³ëüêè ï³ä âèçíà÷åííÿ «îêðåìå
æèëå ïðèì³ùåííÿ â áóäèíêàõ» ï³äïàäàº
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ÿê êâàðòèðà, òàê ³ ïðîñòî ê³ìíàòà, ùî
ïðèçíà÷åíà äëÿ ïðîæèâàííÿ.

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 382 ÖÊ êâàðòè-
ðîþ ââàæàºòüñÿ ³çîëüîâàíå ïîìåøêàííÿ
â æèòëîâîìó áóäèíêó, ïðèçíà÷åíå òà
ïðèäàòíå äëÿ ïîñò³éíîãî ó íüîìó ïðîæè-
âàííÿ.

Òàêèì ÷èíîì, êâàðòèðà — öå:
— êîíñòðóêòèâíî â³äîêðåìëåíà ÷àñòè-

íà áóäèíêó;
— ôóíêö³îíàëüíà ÷àñòèíà äâî- àáî áà-

ãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó;
— ÷àñòèíà áóäèíêó, ÿêà ïðèçíà÷åíà

äëÿ ïîñò³éíîãî â í³é ïðîæèâàííÿ;
— ÷àñòèíà áóäèíêó, ÿêà çà ñàí³òàðíî-

òåõí³÷íèìè íîðìàìè ïðèäàòíà äëÿ ïî-
ñò³éíîãî â í³é ïðîæèâàííÿ [5].

Îñîáëèâó óâàãó ñë³ä çâåðíóòè íà òàêó
õàðàêòåðèñòèêó êâàðòèðè ÿê ïðèäàò-
í³ñòü çà ñàí³òàðíî-òåõí³÷íèìè íîðìàìè
äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ.

Îñê³ëüêè æèòëî ìàº çàäîâîëüíÿòè ñà-
ìå îñîáèñò³ ïîòðåáè îñ³á, ùî â íüîìó ïðî-
æèâàþòü, òî âñ³ íåîáõ³äí³ ñàí³òàðíî-òåõ-
í³÷í³ ïðèì³ùåííÿ ìàþòü çíàõîäèòèñü
ïîçà ìåæåþ çàãàëüíî¿ äîñòóïíîñò³, é îñî-
áè, ùî ïðîæèâàþòü, ìàþòü âîëîä³òè
ìîæëèâ³ñòþ âèêîðèñòîâóâàòè òàê³ ïðè-
ì³ùåííÿ íà âëàñíèé ðîçñóä. Öå îçíà÷àº,
ùî òàêîãî ðîäó ïðèì³ùåííÿ íå ìàþòü
çíàõîäèòèñü ó ñï³ëüíîìó êîðèñòóâàíí³.

Îäíàê, íàïðèêëàä, â³äïîâ³äíî äî ñò. 2
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåð-
æàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó», äî îá’ºêò³â
ïðèâàòèçàö³¿ íàëåæàòü æèòëîâ³ ïðèì³-
ùåííÿ ó ãóðòîæèòêàõ (æèòëîâ³ ê³ìíàòè,
æèòëîâ³ áëîêè (ñåêö³¿). Â ãóðòîæèòêàõ
ó ñï³ëüíîìó êîðèñòóâàíí³ çíàõîäÿòüñÿ
êóõí³, ñàí³òàðíî-òåõí³÷í³ ïðèì³ùåííÿ
òîùî. Òîìó íàâ³òü çà óìîâè ïðèâàòèçàö³¿
ê³ìíàòè â ãóðòîæèòêó, îñîáà, ùî ïðèâà-
òèçóâàëà öþ ê³ìíàòó, íå îòðèìóº ó
âëàñí³ñòü ïðèì³ùåííÿ çàãàëüíîãî êîðèñ-
òóâàííÿ. Çà òàêèõ îáñòàâèí íå ìîæíà ãî-
âîðèòè, ùî òàêèé îá’ºêò ÿê ê³ìíàòà ó
ãóðòîæèòêó â³äïîâ³äàº âèìîãàì, êîòð³
ñòàâëÿòüñÿ äî æèòëà â ÷àñòèí³ íàÿâíîñò³
äîïîì³æíèõ ïðèì³ùåíü. Òàêèé îá’ºêò
ïðàâà âëàñíîñò³ ÿê ê³ìíàòà â ãóðòîæèòêó
ìîæëèâî âèçíàòè âèêëþ÷íî òèì÷àñîâèì
æèòëîì.

Äî ðå÷³, ùîäî ïîñò³éíîñò³ ïðîæèâàí-
íÿ â æèòë³, íåìîæëèâî çàëèøèòè ïîçà
óâàãîþ äåÿêó ñóïåðå÷í³ñòü, ùî ì³ñòèòüñÿ
â ÖÊ Óêðà¿íè. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 379 ÖÊ
Óêðà¿íè æèòëîì ô³çè÷íî¿ îñîáè º æèòëî-
âèé áóäèíîê, êâàðòèðà, ³íøå ïðèì³ùåí-
íÿ, ïðèçíà÷åí³ òà ïðèäàòí³ äëÿ ïîñò³éíî-

ãî ïðîæèâàííÿ â íèõ. Îäíàê ÷. 1 ñò. 29
ÖÊ Óêðà¿íè çàçíà÷àº, ùî ì³ñöåì ïðîæè-
âàííÿ ô³çè÷íî¿ îñîáè º æèòëîâèé áóäè-
íîê, êâàðòèðà, ³íøå ïðèì³ùåííÿ, ïðè-
äàòíå äëÿ ïðîæèâàííÿ â íüîìó (ãóðòî-
æèòîê, ãîòåëü òîùî), ó â³äïîâ³äíîìó íà-
ñåëåíîìó ïóíêò³, â ÿêîìó ô³çè÷íà îñîáà
ïðîæèâàº ïîñò³éíî, ïåðåâàæíî àáî òèì-
÷àñîâî. Â³äïîâ³äíî äî çàçíà÷åíèõ ñòàòåé
æèòëî ìàº áóòè ïðèçíà÷åíå òà ïðèäàòíå
äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ â íüîìó, à îò
âèìîãè ùîäî ïðèçíà÷åíîñò³ ³ ïðèäàòíî-
ñò³ äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ â íüîìó
äëÿ ì³ñöÿ ïðîæèâàííÿ ô³çè÷íî¿ îñîáè íå
âèñóâàºòüñÿ, à âèêëþ÷íî çàçíà÷àºòüñÿ,
ùî òàêå ïðèì³ùåííÿ ìàº áóòè ïðèäàòíå
äëÿ ïðîæèâàííÿ â íüîìó. Àí³ âèìîãè
ùîäî ïðèçíà÷åíîñò³ òàêîãî ïðèì³ùåííÿ,
àí³ âèìîãè ùîäî ìîæëèâîñò³ áåçñòðîêî-
âîãî ïðîæèâàííÿ â òàêîìó ïðèì³ùåíí³
äàíà ñòàòòÿ íå ì³ñòèòü. Ëîã³÷íî ìîæíà
ä³éòè òàêèõ âèñíîâê³â: ì³ñöå ïðîæèâàí-
íÿ ô³çè÷íî¿ îñîáè íå îáîâ’ÿçêîâî ìàº
çíàõîäèòèñü ó æèòë³; êàòåãîð³ÿ «ì³ñöå
ïðîæèâàííÿ» º øèðøîþ çà êàòåãîð³þ
«æèòëî».

Ó ë³òåðàòóð³ ì³ñòèòüñÿ íàñòóïíå âè-
çíà÷åííÿ êâàðòèðè òà ¿¿ åëåìåíò³â. Êâàð-
òèðà — öå æèòëîâà ïëîùà, ÿêà ïðèçíà-
÷åíà ³ âèêîðèñòîâóºòüñÿ äëÿ ïðîæèâàí-
íÿ ³ ìàº ï³äñîáí³ ïðèì³ùåííÿ òà îêðå-
ìèé âèõ³ä íà âóëèöþ, ó äâ³ð, íà ñõîäîâó
êë³òêó ÷è â çàãàëüíèé êîðèäîð.

Æèëà ê³ìíàòà — öå â³äîêðåìëåíà ïî-
ñò³éíèìè ñò³íàìè ÷àñòèíà êâàðòèðè, ÿêà
ïðèçíà÷åíà ³ âèêîðèñòîâóºòüñÿ äëÿ ïðî-
æèâàííÿ.

Ó ñêëàä³ æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü âèä³-
ëÿþòü òàêîæ äîïîì³æí³ òà ï³äñîáí³ ïðè-
ì³ùåííÿ.

Äîïîì³æíèìè º ïðèì³ùåííÿ æèòëî-
âîãî áóäèíêó, ïðèçíà÷åí³ äëÿ åêñïëóàòà-
ö³¿ òà óòðèìàííÿ áóäèíêó ³ äëÿ ïîáóòîâî-
ãî îáñëóãîâóâàííÿ íàñåëåííÿ çà ì³ñöåì
ïðîæèâàííÿ (ñõîäîâ³ êë³òêè, ì³æêâàð-
òèðí³ êîðèäîðè, ï³äâàëè, ãîðèùà, êîëÿ-
ñî÷í³ òîùî).

Ï³äñîáíèìè º ïðèì³ùåííÿ êîðèäîð³â,
êóõîíü, âàííèõ ê³ìíàò, òóàëåò³â, êîìîð.
Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ï³äñîáí³ ïðèì³ùåí-
íÿ íå ìîæóòü áóòè ïðåäìåòîì äîãîâîðó
íàéìó.

Êð³ì òîãî, îêðåìå æèòëîâå ïðèì³ùåí-
íÿ ìàº çàãàëüíó òà æèòëîâó ïëîùó. Çà-
ãàëüíîþ º ïëîùà âñ³õ æèëèõ ê³ìíàò
êâàðòèðè ³ ï³äñîáíèõ ïðèì³ùåíü, ùî â
í³é çíàõîäÿòüñÿ (êîðèäîð³â, êóõí³, âàí-
íî¿ ê³ìíàòè òîùî).
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Æèòëîâîþ º ïëîùà, ÿêà âêëþ÷àº ëè-
øå ïëîùó æèëèõ ê³ìíàò, ó òîìó ÷èñë³
ñïàëåíü ³ ñòîëîâèõ ê³ìíàò, ê³ìíàò äëÿ
³ãîð, íàâ÷àííÿ ³ â³äïî÷èíêó òîùî.

Æèòëîâå ïðèì³ùåííÿ (æèòëîâèé áó-
äèíîê) ìîæå ââàæàòèñÿ ïðèäàòíèì äëÿ
ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ, ÿêùî éîãî æèò-
ëîâ³ óìîâè º ñïðèÿòëèâèìè äëÿ çäîðîâ’ÿ
³ æèòëî êîíñòðóêòèâíî íå ïðèçâîäèòü äî
âèíèêíåííÿ ÷è ðîçâèòêó çàõâîðþâàíü
(ô³çè÷íèõ ÷è äóøåâíèõ), ïîã³ðøåííÿ
ñòàíó çäîðîâ’ÿ îñ³á, ùî ó íüîìó ïðîæè-
âàþòü. Ïðèäàòí³ñòü äî ïîñò³éíîãî ïðî-
æèâàííÿ ä³ñòàº âèÿâ ó þðèäè÷íî âèçíà-
÷åíèõ ñàí³òàðíèõ ³ òåõí³÷íèõ âèìîãàõ,
ÿê³ ì³ñòÿòüñÿ ó â³äïîâ³äíèõ íîðìàõ [6].

Çàãàëîì ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ïðè íà-
äàíí³ âèçíà÷åííÿ æèòëà â ð³çíèõ îá’ºê-
òàõ íåðóõîìîñò³ Öèâ³ëüíèé êîäåêñ ñïî-
÷àòêó äàº êîðîòêó õàðàêòåðèñòèêó îá’ºê-
òà íåðóõîìîñò³ ç òî÷êè çîðó êîíñòðóê-
ö³éíî¿ â³äì³ííîñò³ òàêîãî îá’ºêòà â³ä ³í-
øèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, à ïîò³ì çàçíà-
÷àº îáîâ’ÿçêîâó îçíàêó æèòëà «ïðèçíà-
÷åí³ñòü ³ ïðèäàòí³ñòü äëÿ ïîñò³éíîãî
ïðîæèâàííÿ». Òîáòî âñå æ ãîëîâíîþ õà-
ðàêòåðèñòèêîþ æèòëà º ïðèçíà÷åí³ñòü ³
ïðèäàòí³ñòü äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ
â íüîìó ëþäåé.

Î. ª. Àâðàìîâà ùîäî çàãàëüíèõ (îáî-
â’ÿçêîâèõ) îçíàê æèòëà çàçíà÷àº: îá’ºêò
íåðóõîìîãî ìàéíà, ïðèçíà÷åíèé äëÿ ïî-
ñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ ãðîìàäÿí, áóä³â-
íèöòâî ÿêîãî âèêîíóâàëîñÿ â³äïîâ³äíî
äî çàòâåðäæåíîãî ïðîåêòó ³ çàê³í÷åíî;
ðîçòàøîâàíèé íà çàêîííî â³äâåäåí³é
ä³ëÿíö³ ³ ïðîéøîâ äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ;
ïðèéíÿòèé â åêñïëóàòàö³þ; ³íâåíòàðèçî-
âàíèé; â³äïîâ³äàº ñàí³òàðíèì, òåõí³÷íèì
íîðìàì ³ âñòàíîâëåí³é ì³í³ìàëüí³é íîð-
ì³ æèëî¿ ïëîù³; ìàº ïåâíó âàðò³ñòü; º òî-
âàðîì ç îñîáëèâèì õàðàêòåðîì. Äî íà-
ñòàííÿ âêàçàíèõ ôàêò³â æèòëî ìîæå
áóòè îá’ºêòîì öèâ³ëüíèõ, àäì³í³ñòðàòèâ-
íèõ â³äíîñèí, àëå íå æèòëîâèõ, îñê³ëüêè
â äàí³é ñèòóàö³¿ îá’ºêò æèòëîâèõ ïðàâî-
â³äíîñèí íåñôîðìîâàíèé [7].

Íà íàøó äóìêó, òàêà ïîçèö³ÿ º â³ð-
íîþ, îñê³ëüêè äëÿ òîãî ùîá îá’ºêò ìîæíà
áóëî âèçíàòè æèòëîì, â³í ìàº â³äïîâ³äà-
òè ïåâíèì âèìîãàì. Çà óìîâè íåâ³äïîâ³ä-
íîñò³ çàçíà÷åíèì óìîâàì òàêèé îá’ºêò
ìîæå áóòè îá’ºêòîì öèâ³ëüíîãî îáîðîòó,
îäíàê íå ìîæå âèçíàâàòèñÿ æèòëîì.

²ç çàçíà÷åíîãî âèùå ìîæíà ä³éòè íà-
ñòóïíèõ âèñíîâê³â.

Â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà, áåççàïå-
ðå÷íî, æèòëî — öå ïðèì³ùåííÿ, ïðèçíà-

÷åíå òà ïðèäàòíå äëÿ ïîñò³éíîãî ïðî-
æèâàííÿ â íüîìó ëþäåé. Ñàìå ïî ñîá³
ïðîæèâàííÿ ïåðåäáà÷àº çàäîâîëåííÿ
ïåâíîãî êîìïëåêñó ïîòðåá, áåç çàäîâî-
ëåííÿ ÿêèõ íåìîæëèâî ãîâîðèòè ïðî òå,
ùî òàêèé îá’ºêò º æèòëîì. Òàêèìè ïî-
òðåáàìè º:

— ìàéíîâ³ ïîòðåáè (çáåð³ãàííÿ ðå÷åé
òîáòî ìîæëèâ³ñòü ô³çè÷íîãî îáìåæåí-
íÿ äîñòóïó äî íèõ);

— ïîáóòîâ³ ïîòðåáè (õàð÷óâàííÿ, çà-
äîâîëåííÿ ã³ã³ºí³÷íèõ ïîòðåá òîùî);

— îñîáèñò³ íåìàéíîâ³ ïîòðåáè (â³ä-
ïî÷èíîê, îñîáèñò³ ñòîñóíêè ç ÷ëåíàìè
ñ³ì’¿ òîùî);

— çàáåçïå÷åííÿ ìîæëèâîñò³ îáìå-
æåííÿ â³ëüíîãî äîñòóïó òðåò³õ îñ³á äî
æèòëà.

Ñåðåä îá’ºêò³â, ÿê³ â ÖÊ Óêðà¿íè ïå-
ðåë³÷åí³ ÿê æèòëî, äî æèòëà ÿê òàêîãî
ìîæíà â³äíåñòè, â³äïîâ³äíî äî ïåðåë³÷å-
íèõ âèùå îçíàê, ëèøå êâàðòèðó. Âñ³ ³í-
ø³ îá’ºêòè, òàê³ ÿê æèòëîâèé áóäèíîê
òà ñàäèáà º ëèøå îá’ºêòàìè íåðóõîìî-
ñò³, à ñàäèáà — ùå é êîìïëåêñíèì îá’ºê-
òîì, ÿê³ ìîæóòü ì³ñòèòè â ñîá³ æèòëî.
Òàêèì æèòëîì, â³äïîâ³äíî äî ò³º¿ ñàìî¿
êëàñèô³êàö³¿ ÖÊ Óêðà¿íè, ìîæå áóòè
êâàðòèðà.

Êâàðòèðà ñàìà ïî ñîá³ ìàº æèëó ïëî-
ùó òà íåæèëó ïëîùó. Æèëà ïëîùà êâàð-
òèðè âèêîðèñòîâóºòüñÿ áåçïîñåðåäíüî
äëÿ ïðîæèâàííÿ (ó âóçüêîìó ðîçóì³íí³,
òîáòî ïîñò³éíîãî ïåðåáóâàííÿ, â³äïî-
÷èíêó òîùî), òîä³ ÿê äî íåæèëî¿ ïëîù³
íàëåæàòü äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ, ÿê³
ïîêëèêàí³ çàäîâîëüíÿòè òàê³ ïîòðåáè
ÿê ïðèãîòóâàííÿ ¿æ³, ñàí³òàðíî-ã³ã³ºí³÷-
í³ ïîòðåáè, çáåð³ãàííÿ ðå÷åé òîùî.

Ç òî÷êè çîðó êîìïëåêñíîñò³ îá’ºêò³â
êâàðòèðà º íàéá³ëüø â³äïîâ³äíèì äî ïî-
íÿòòÿ æèòëà, ÿêå çàêð³ïëåíå â ñò. 379
ÖÊ Óêðà¿íè çà îçíàêàìè, íå âðàõîâóþ÷è
ïåðåë³êó, ùî çàêð³ïëåíèé â çàçíà÷åí³é
ñòàòò³.

Çàêð³ïëåííÿ íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³
êâàðòèðè ÿê åëåìåíòàðíî¿ îäèíèö³
æèòëà, ïî-ïåðøå, ï³äí³ìå ð³âåíü ÿêîñò³
æèòëà, øëÿõîì íåìîæëèâîñò³ âèçíàí-
íÿ òèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ÿê³ õî÷ ³
ïðèçíà÷åí³ äëÿ ïðîæèâàííÿ ëþäåé, òà
âñå æ êîíñòðóêòèâíî íå ïðèçíà÷åí³ äëÿ
ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ â íèõ, æèòëîì,
à ïî-äðóãå, âñå æ òàêè êîíêðåòèçóº
àáñòðàêòíå ïîíÿòòÿ æèòëà.

Íà íàøó äóìêó, êâàðòèðà º íàéìåí-
øîþ, òîáòî åëåìåíòàðíîþ îäèíèöåþ,
ÿêó ìîæíà âèçíàòè æèòëîì. Ó á³ëüøèõ
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æå, êîìïëåêñíèõ îá’ºêòàõ, òàêèõ ÿê
æèòëîâèé áóäèíîê, ñàäèáà, ñàìå êâàð-
òèðà º æèòëîì, à âñå ³íøå — âèêëþ÷íî
äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ òà ³íø³ ïîë³ï-
øåííÿ. Îäíàê òàê³ îá’ºêòè âñå îäíî ïî-
òðåáóþòü çàêîíîäàâ÷îãî çàêð³ïëåííÿ,
îñê³ëüêè öå ìîæå ñïðîñòèòè ïîðÿäîê
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ òà çàõèñòó òàêèõ

ïîðóøåíèõ ïðàâ ÿê, íàïðèêëàä, ïðàâî
âëàñíîñò³.

Îêðåìîãî äîñë³äæåííÿ âñå æ ïîòðåáóº
ïèòàííÿ äîïîì³æíèõ ïðèì³ùåíü ó êâàð-
òèð³ òà ñàí³òàðíî-òåõí³÷íèõ íîðì, ÿêèì
ìàº â³äïîâ³äàòè êâàðòèðà ÿê ïðèì³ùåí-
íÿ, ùî ïðèçíà÷åíå òà ïðèäàòíå äëÿ ïî-
ñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ â íüîìó ëþäåé.
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Áåðíàöêèé Íèêèòà. Êâàðòèðà êàê ýëåìåíòàðíàÿ åäèíèöà æèëüÿ.
Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàåòñÿ ïîíÿòèå æèëüÿ, îáúåêòû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, îòíåñåí-
íûå Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì Óêðàèíû ê ðàçíîâèäíîñòÿì æèëüÿ. Îáîñíîâûâàåòñÿ ìûñëü
î òîì, ÷òî êâàðòèðó êàê îáúåêò ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ñëåäóåò ïðèçíàòü ýëåìåíòàð-
íîé åäèíèöåé æèëüÿ. Àíàëèçèðóþòñÿ íåêîòîðûå íåäîñòàòêè ïðèçíàíèÿ æèëüåì òàêèõ
îáúåêòîâ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè êàê æèëîé äîì è óñàäüáà. Àíàëèçèðóåòñÿ ïîíÿòèå «ïðî-
æèâàíèå».
Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëîé äîì, óñàäüáà, êâàðòèðà, âñïîìîãàòåëüíûå ïîìåùåíèÿ, ïðîæè-
âàíèå.

Bernatskyi Mykyta. Flat as the basic unit of housing.
The article discusses the concept of housing, proprietary rights objects that are related by the
Civil Code of Ukraine to the species of housing. Substantiates the idea that apartment, as an
object of property rights, we should recognize as the basic unit of housing. Analyzes some of
the shortcomings of the recognition as housing such objects of property rights as a residential
house and a homestead. Analyzes the concept of residence.
Key words: residential house, homestead, flat, auxiliary rooms and facilities, residence.
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