
Þë³ÿ Áàëþê,
êàíäèäàò þðèäè÷íèõ íàóê,
þðèñêîíñóëüò þðèäè÷íî¿ êîìïàí³¿ «Ì²ÊÎ»

МЕЖІ ЗДІЙСНЕННЯ
ПРАВА СПІЛЬНОЇ ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО

Ó ñòàòò³ äîñë³äæóþòüñÿ ïèòàííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà
æèòëî, àíàë³çóþòüñÿ æèòëîâ³ ³íòåðåñè ñï³ââëàñíèê³â. Âèçíà÷åíî, ùî ïðàâîâèé ðåæèì
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî ïîòðåáóº âñòàíîâëåííÿ ìåæ çä³éñíåííÿ ñóá’ºêòèâíîãî
ïðàâà, âèçíà÷àþòüñÿ ¿õ ñï³ëüí³ îçíàêè òà ðîçá³æíîñò³. Â ðàìêàõ ðåæèìó ñï³ëüíî¿ âëàñ-
íîñò³ íà æèòëî âèÿâëÿþòüñÿ îêðåì³ ïðàâîâ³ ìåæ³ êîíêðåòíîãî òà çàãàëüíîãî êîðèñòó-
âàííÿ æèòëîì.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: æèòëî, ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, þðèäè÷í³ ôàêòè, ìåæ³ çä³éñíåííÿ, îá-
ìåæåííÿ ïðàâà.

Ó ñò. 41 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè çàêð³ï-
ëåíî, ùî êîæåí ìàº ïðàâî âîëîä³òè, êî-
ðèñòóâàòèñÿ ³ ðîçïîðÿäæàòèñÿ ñâîºþ
âëàñí³ñòþ, âëàñí³ñòü íå ïîâèííà âèêî-
ðèñòîâóâàòèñÿ íà øêîäó ëþäèí³ ³ ñó-
ñï³ëüñòâó, êîæåí ìàº ïðàâî íà æèòëî.
Òîìó â öèâ³ëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ âñòà-
íîâëþþòüñÿ ïåâí³ çàñàäè ó çä³éñíåíí³
ô³çè÷íîþ îñîáîþ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñ-
íîñò³ îñîáèñòî àáî ñï³ëüíî â ìåæàõ, âè-
çíà÷åíèõ ñò. 13 ÖÊ Óêðà¿íè. Çîêðåìà,
ïðè çä³éñíåíí³ ñâî¿õ ïðàâ îñîáà çîáîâ’ÿ-
çàíà óòðèìóâàòèñÿ â³ä ä³é, ÿê³ ìîãëè á
ïîðóøèòè ïðàâà ³íøèõ îñ³á. Ïðè
ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ íà æèòëî ³ñíóþòü
ñï³ëüí³ ïðàâà íà æèòëîâó ïëîùó ó÷àñíè-
ê³â ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, ùî âèêëèêàº ïî-
òðåáó âñòàíîâëåííÿ ìåæ çä³éñíåííÿ
æèòëîâèõ ïðàâ, îñîáëèâî â ÷àñòèí³, êîëè
âèíèêàþòü ïðîòèëåæí³ ³íòåðåñè ñï³â-
âëàñíèê³â òàêîãî æèòëà. Ñë³ä çàçíà÷èòè,
ùî ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî
ïåâíîþ ì³ðîþ äåòåðì³íîâàíî ³ñíóâàííÿì
ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà âåñü êîì-
ïëåêñ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, çîêðåìà íà
íåæèòëîâ³ òà äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ, çà-

ãàëüíå ³ îñîáèñòå ìàéíî, ïîä³ëüíå ³
íåïîä³ëüíå òîùî. Ïðîòå íåâèð³øåíîþ
ëèøàºòüñÿ ïðîáëåìà çä³éñíåííÿ ïðàâà
ê³ëüêîìà îñîáàìè, ÿê³ ìàþòü ïðàâî âëàñ-
íîñò³ òà æèòëîâ³ ïðàâà íà îäíó æèòëîâó
ïëîùó. Äî òîãî æ, îêð³ì çàãàëüíèõ ïðàâ
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, ÿê³ ñòîñóþòüñÿ âñ³õ
áåç âèíÿòêó îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâ, ó
öèâ³ëüíîìó òà ñ³ìåéíîìó çàêîíîäàâñòâ³
³ñíóþòü ³ ñïåö³àëüí³ ïðàâà, ùî ñòîñóþòü-
ñÿ ò³ëüêè ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà
æèòëîâèé îá’ºêò.

Òåîðåòè÷íîþ îñíîâîþ äîñë³äæåííÿ
ñòàëè íàóêîâ³ âèñíîâêè, âèêëàäåí³ ó
ïðàöÿõ Ñ. Í. Áðàòóñÿ, Â. Ï. Ãðèáàíîâà,
Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷à, Î. Â. Äçåðè, Î. Ñ. ²îô-
ôå, Í. Ñ. Êóçíºöîâî¿, ². Ì. Êó÷åðåíêî,
ª. Î. Ì³÷óð³íà òà ³íøèõ ó÷åíèõ.

Ó Öèâ³ëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè
ðîçðîáëåí³ ïåâí³ ï³äõîäè äî çä³éñíåííÿ
îñîáîþ ïðàâà ñï³ëüíî¿ (ñóì³ñíî¿ òà ÷àñò-
êîâî¿) ç ìåòîþ îõîðîíè ïðàâ ñï³ââëàñíè-
ê³â. Ó òîé æå ÷àñ â Óêðà¿í³ â³äñóòíº ñè-
ñòåìíå çàïðîâàäæåííÿ îõîðîíè òà çàõèñ-
òó ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî.
Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16 ñ³÷íÿ

120

1—2/2016

ÑÓÄÎÂÀ ÏÐÀÊÒÈÊÀ



2003 ð. ì³ñòèòü ëèøå îêðåì³ ïîëîæåííÿ
ùîäî âèçíà÷åííÿ æèòëà ÿê îá’ºêòà ïðàâà
âëàñíîñò³, ¿õ ïðîÿâ³â ñòîñîâíî ïðàâîìî÷-
íîñòåé ñï³ââëàñíèê³â æèòëà. Êð³ì òîãî,
íîðìè ³íøèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â íå çàâ-
æäè îäíîçíà÷í³ ó âèçíà÷åíí³ ìåæ çä³éñ-
íåííÿ ïðàâ ñï³ââëàñíèêàìè æèòëà, ùî íå
âíîñèòü ðîçóì³ííÿ ó â³äíîñèíè, ÿê³ âèíè-
êàþòü ì³æ ñï³ââëàñíèêàìè æèòëà.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî æèòëî º îñîáëè-
âèì îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³. Ðåàë³çàö³ÿ
ïðàâîìî÷íîñòåé ñï³ââëàñíèê³â æèòëà
â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä ðåàë³çàö³¿ ïðàâîìî÷-
íîñòåé âëàñíèê³â ³íøèõ âèä³â îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³. Öå, ïåðø çà âñå, ïîâ’ÿçàíî
ç³ ñïåöèô³÷í³ñòþ ñàìîãî îá’ºêòà íåðóõî-
ìîñò³ — æèòëà òà éîãî îñîáëèâîãî ïðàâî-
âîãî ðåæèìó, ÿêèé çàêð³ïëåíèé â ð³çíèõ
çàêîíîäàâ÷èõ àêòàõ. ÖÊ Óêðà¿íè âñòà-
íîâëþº çàãàëüí³ ïðàâèëà, ÿê³ ðîçïîâñþ-
äæóþòüñÿ íà âñ³ âèäè íåðóõîìîãî ìàéíà.
Ðàçîì ç òèì, ³ñíóþòü ³ ïåâí³ çàñòåðåæåí-
íÿ, îñê³ëüêè ³íñòèòóò ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
íà æèòëî º áàãàòîàñïåêòíèì ïðàâîâèì
ÿâèùåì.

Çîêðåìà ìåæ³ çä³éñíåííÿ ñóá’ºêòèâíî-
ãî ïðàâà Â. Ï. Ãðèáàíîâ ðîçóì³â ÿê ì³ðó
êîíêðåòíî¿ ôîðìè ïîâåä³íêè â ðàìêàõ
äîçâîëåíîãî çàãàëüíîãî òèïó ïîâåä³íêè,
âèçíà÷åíî¿ ìåæàìè ñàìîãî ñóá’ºêòèâíîãî
ïðàâà [1, c. 20]. Òîìó ñàìå ìåæ³ çä³éñíåí-
íÿ ïðàâà âèçíà÷àþòü ïðàâîì³ðíó ïîâåä³í-
êó îñîáè, ÿêà çä³éñíþºòüñÿ â³äïîâ³äíî
äî ïðèçíà÷åííÿ ñàìîãî ïðàâà. Òàê,
Î. Ñ. ²îôôå ï³ä ìåæàìè çä³éñíåííÿ öè-
â³ëüíèõ ïðàâ ðîçóì³â ìåæ³, ÿê³ âèïëèâà-
þòü ç ¿õ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ
[2, c. 311]. Òàê ñàìî Ñ. Í. Áðàòóñü êðèòå-
ð³ºì âèçíà÷åííÿ ìåæ çä³éñíåííÿ ñóá’ºê-
òèâíèõ ïðàâ ââàæàâ çä³éñíåííÿ ïðàâà
â³äïîâ³äíî äî éîãî ïðèçíà÷åííÿ [3, c. 82].
Í. Î. Ãîðîáåöü çàçíà÷àº, ùî «ìåæ³ çä³éñ-
íåííÿ ñóá’ºêòèâíîãî ïðàâà ôîðìóþòüñÿ
÷åðåç ïåðåäáà÷åí³ çàêîíîäàâñòâîì ñïîñî-
áè ðåàë³çàö³¿ ìîæëèâîñòåé çì³ñòó öüîãî
ïðàâà» [4, ñ. 9].

ßê çàçíà÷àº Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷, îáìå-
æåííÿ çä³éñíåííÿ ñóá’ºêòèâíîãî öèâ³ëü-
íîãî ïðàâà âèçíà÷àþòüñÿ, ïåðø çà âñå,
ìåæàìè ä³¿ ïðèâàòíîãî ïðàâà, îñê³ëüêè
ìåæ³ çä³éñíåííÿ öèâ³ëüíèõ ïðàâ âñòà-
íîâëþþòü çàãàëüí³ îð³ºíòèðè äëÿ îñîáè,
ÿêà ïðè çä³éñíåíí³ ñâî¿õ ïðàâ íå ïîâèí-
íà íàíîñèòè øêîäó ³íøèì îñîáàì, à òà-
êîæ âèêîíóâàòè ³íø³ çàãàëüí³ âèìîãè çà-

êîíó. ²ç âðàõóâàííÿì öèõ ìåæ âñòàíîâ-
ëþþòüñÿ îáìåæåííÿ îêðåìèõ ïðàâ, ÿê³
äîäàòêîâî óñêëàäíþþòü ¿õ çä³éñíåííÿ
[5, c. 15].

Ó ÷èííîìó ÖÊ Óêðà¿íè ñóá’ºêòèâíå
ïðàâî — öå ì³ðà ìîæëèâî¿ ïîâåä³íêè
ñóá’ºêòà, òîáòî, ³íøèìè ñëîâàìè, öå íà-
ÿâíå, êîíêðåòíå ïðàâî. Òàêèì ÷èíîì,
ÿêùî ïðàâîçäàòí³ñòü — öå çäàòí³ñòü ìà-
òè öèâ³ëüí³ ïðàâà ³ îáîâ’ÿçêè [6, ñ. 41],
òî ñóá’ºêòèâíå ïðàâî — öå êîíêðåòíå,
íàÿâíå ó ñóá’ºêòà ïðàâî. Ó ñòàòòÿõ 25, 26
ÖÊ Óêðà¿íè éäåòüñÿ ïðî òå, ùî çäàòí³ñòü
ìàòè öèâ³ëüí³ ïðàâà ³ îáîâ’ÿçêè ìàþòü
óñ³ ô³çè÷í³ îñîáè, ÿê³ º ð³âíèìè. Îäíàê
ñóá’ºêòèâíå ïðàâî âëàñíîñò³ îêðåìîãî
ñï³ââëàñíèêà æèòëà ìîæå êîíêóðóâàòè
³ç ñóá’ºêòèâíèìè ïðàâàìè ³íøèõ ñï³â-
âëàñíèê³â âîëîä³òè ³ êîðèñòóâàòèñÿ æèò-
ëîì, à òîìó çàáåçïå÷åííÿ ïðàâ ð³çíèõ
ó÷àñíèê³â ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ïîëÿãàº â
óêð³ïëåíí³ ïðàâ íà îá’ºêò æèòëîâî¿ íå-
ðóõîìîñò³.

Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷ ñëóøíî çàóâàæóº, ùî
ïîòðåáà ó æèòë³ º òèì þðèäè÷íèì ôàê-
òîì, ç ÿêèì çàêîí ïîâ’ÿçóº òðàíñôîðìà-
ö³þ àáñòðàêòíîãî êîíñòèòóö³éíîãî ïðàâà
íà æèòëî ó êîíêðåòíå ñóá’ºêòèâíå ïðàâî
[7, ñ. 16—20]. Ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
íà æèòëî òà ïîâ’ÿçàí³ ç íèì îáîâ’ÿçêè,
ÿê³ âèíèêàþòü ó ñï³ââëàñíèê³â ïðè éîãî
çä³éñíåíí³, ìîæíà ïîä³ëèòè çà ïåâíèìè
êðèòåð³ÿìè: 1) çà îá’ºêòíèì ñêëàäîì
(êâàðòèðà, áóäèíîê, ³íø³ æèòëîâ³ îá’ºê-
òè); 2) çà ìåòîþ ¿õ âèíèêíåííÿ (îõîðîíà
ïðàâ âëàñíèêà, ñï³ââëàñíèê³â òà ïðàâ ³í-
øèõ îñ³á (÷ëåí³â ñ³ì’¿ âëàñíèêà æèòëà,
ñï³ââëàñíèê³â ó áàãàòîêâàðòèðíîìó æè-
ëîìó áóäèíêó); 3) çà äæåðåëîì âñòàíîâ-
ëåííÿ (çàêîíîäàâ÷³, ñóäîâ³, äîãîâ³ðí³);
4) çà çì³ñòîì ïðàâà ñï³ââëàñíèêà (ïðàâà
âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ òà ðîçïîðÿ-
äæåííÿ æèòëîì); 5) çà ¿õ îáñÿãîì (ó ðå-
÷îâîìó, äîãîâ³ðíîìó, ñïàäêîâîìó ïðàâ³).

Íàáðàííÿ ÷èííîñò³ 19 ÷åðâíÿ 1992 ð.
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåð-
æàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó» çóìîâèëî ïå-
ðåõ³ä äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó ó
ñï³ëüíó ñóì³ñíó ÷è ÷àñòêîâó âëàñí³ñòü
ãðîìàäÿí. Òîìó çä³éñíåííÿ îñîáîþ ïðàâà
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî òàêîæ ïî-
âèííî ðåãóëþâàòèñÿ ç ìåòîþ ãàðàíòóâàí-
íÿ çàêð³ïëåíèõ ïðàâ ³ ñâîáîä êîæí³é îñî-
á³. Ââàæàºìî, ùî íåîáõ³äíî ñôîðìóâàòè
íîâèé êîíöåïòóàëüíèé ïîãëÿä íà çä³éñ-
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íåííÿ æèòëîâèõ ïðàâ ó÷àñíèê³â ñï³ëüíî¿
âëàñíîñò³ íà æèòëî, îñîáëèâî ó âèïàäêó
ïðîæèâàííÿ â êâàðòèð³ îñ³á, ÿê³ íå º
÷ëåíàìè îäí³º¿ ðîäèíè. Òàêèì åëåìåí-
òîì ïðàâîâîãî ìåõàí³çìó ìîæóòü ñòàòè
âñòàíîâëåí³ îáìåæåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà ñï³ëüíå æèòëî, îñîáëèâî ó
âèïàäêó éîãî â³ä÷óæåííÿ.

Çàêð³ïëåííÿ â Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè
ð³âíîñò³ âñ³õ ñóá’ºêò³â ïðàâà âëàñíîñò³
ïåðåä çàêîíîì òà ¿õ çàõèñòó äåðæàâîþ
ïîòðåáóþòü ôîðìóëþâàííÿ ïðèíöèïîâî
íîâèõ, â³äì³ííèõ â³ä òðàäèö³éíèõ çàñàä
çä³éñíåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà
æèòëî. Çàïðîâàäæåííÿ â ïðàêòèêó ïðèí-
öèï³â ïð³îðèòåòó ïðàâ ëþäèíè, ðîçóìíî-
ñò³ òà ñïðàâåäëèâîñò³ çä³éñíåííÿ êîæ-
íîþ îñîáîþ íàëåæíèõ ¿é ïðàâ ñòàº àêòó-
àëüíèì ïèòàííÿì ïðî ðîçðîáëåííÿ
ñèñòåìè îáìåæåíü ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñ-
íîñò³ íà æèòëî. Ïåðåäóìîâàìè âèíèê-
íåííÿ îáìåæåíü º ñóñï³ëüí³ ³íòåðåñè òà
ïðàâà ³ ñâîáîäè îêðåìèõ ñï³ââëàñíèê³â.
Îòæå, îáìåæåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñ-
íîñò³ íà æèòëî ìîæóòü áóòè çóìîâëåí³
îõîðîíîþ ³íòåðåñ³â îêðåìèõ îñ³á, äî
ÿêèõ íàëåæàòü ñóñ³äè âëàñíèêà, ÷ëåíè
éîãî ñ³ì’¿ òîùî.

Ñåðåä ³íøèõ ïåðåäóìîâ âñòàíîâëåííÿ
îáìåæåíü ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà
æèòëî ñë³ä âèä³ëèòè ïðàâà òà ³íòåðåñè
³íøèõ îñ³á. Öå çóìîâëþºòüñÿ çàáîðîíîþ
âèêîðèñòàííÿ æèòëà äëÿ çàïîä³ÿííÿ
øêîäè ³íøèì óïîâíîâàæåíèì îñîáàì.
Îñê³ëüêè ïðàâà ³ ñâîáîäè ëþäèíè òà ¿õí³
ãàðàíò³¿ âèçíà÷àþòü çì³ñò ³ ñïðÿìîâà-
í³ñòü ä³ÿëüíîñò³ äåðæàâè (ñò. 3 Êîíñòè-
òóö³¿ Óêðà¿íè), ïð³îðèòåòíèìè ïðè âñòà-
íîâëåíí³ îáìåæåíü ïðàâà ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà æèòëî ìàþòü çàëèøàòèñÿ
ãàðàíòîâàí³ çàêîíîì ïðàâà îñîáè íà æèò-
ëî. Òîìó ñóá’ºêò öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí ìîæå áóòè îáìåæåíèé ó ïðàâ³ ïðè-
âàòíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî â ìåæàõ çàêî-
íó òà íà ï³äñòàâ³ ð³øåííÿ ñóäó. Íàïðè-
êëàä, òàêîþ çàáîðîíîþ ìîæå âèñòóïàòè
îáìåæåííÿ â³ä÷óæåííÿ ÷àñòêè íà æèòëî
(³ïîòåêè, äàðóâàííÿ òîùî) áåç âèä³ëåííÿ
¿¿ â íàòóð³ â³äïîâ³äíî äî ñàí³òàðíèõ ³ òåõ-
í³÷íèõ óìîâ.

Îáìåæåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³
íà æèòëî ïîêëèêàí³ óçãîäèòè ïðàâîì³ð-
íå çä³éñíåííÿ âëàñíèêîì ñóá’ºêòèâíîãî
ïðàâà íà æèòëî ³ íå äîïóñòèòè ïîðóøåí-
íÿ ïðàâ ³íøèõ ñóá’ºêò³â ïðàâîâ³äíîñèí.
Í³÷èì íå îáìåæåíå ïðàâî âëàñíîñò³ îä-

í³º¿ îñîáè íà æèòëî ñòàíîâèòü çàãðîçó
ïîðóøåííÿ ïðàâ ³íøèõ îñ³á. Âîäíî÷àñ,
íåîáìåæåíå ïðàâî ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³
íà æèòëî º çàãðîçîþ çëîâæèâàííÿ ïðàâà-
ìè ñàìîãî âëàñíèêà. Àäæå ìàéíîâ³ ïðàâà
âëàñíèêà æèòëà ìàéæå çàâæäè ïåðåáóâà-
þòü ó äèíàì³÷í³é âçàºìîä³¿ ç ìàéíîâèìè
ïðàâàìè ³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â. Òîìó ç
ìåòîþ çàïîá³ãàííÿ çëîâæèâàííÿ îñòàí-
í³ìè ñâî¿ìè ïðàâàìè òà íàíåñåííÿ øêî-
äè ³íøèì âëàñíèêàì ìàº áóòè çàêëàäå-
íèé ïðàâîâèé ìåõàí³çì.

Îáìåæåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
íà æèòëî ïîâèíí³ ìàòè çàãàëüíèé õàðàê-
òåð ³ âñòàíîâëþâàòèñÿ øëÿõîì çàñòîñó-
âàííÿ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ ïðèíöèï³â äîá-
ðîñîâ³ñíîñò³ òà ñïðàâåäëèâîñò³ áåç ïðè-
â’ÿçêè äî îêðåìèõ ñòàòåé Çàêîíó. Ó äà-
íîìó âèïàäêó ñë³ä â³äð³çíÿòè îáîâ’ÿçêè,
ÿê³ ìîæóòü áóòè ïîêëàäåí³ íà ñï³ââëàñ-
íèêà, òà îáîâ’ÿçêè, ïîêëàäåí³ íà êîðèñ-
òóâà÷³â æèòëà. Ïðîòå îáìåæåííÿ ïîâèí-
í³ ìàòè çàãàëüíîîáîâ’ÿçêîâèé õàðàêòåð,
ùî çóìîâëþºòüñÿ ð³âí³ñòþ ó çä³éñíåíí³
ô³çè÷íèìè îñîáàìè ñâî¿õ ïðàâ ³ ñâîáîä.
Îñê³ëüêè ñàìå îõîðîíà ïðàâ òà ñâîáîä
êîæíî¿ ëþäèíè º ï³äñòàâîþ çàïðîâà-
äæåííÿ îáìåæåíü, òî ¿õ âñòàíîâëåííÿ
ìàº â³äïîâ³äàòè çàãàëüíîïðàâîâîìó ïðèí-
öèïó çàêîííîñò³. Ïðèíöèï ð³âíîñò³ âñ³õ
ïåðåä çàêîíîì ìàº çàñòîñîâóâàòèñÿ ïðè
âèíèêíåíí³ êîíôë³êòó ³íòåðåñ³â ïðè
çä³éñíåíí³ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà
îäíó æèòëîâó ïëîùó. Ñë³ä ä³éòè âèñíîâ-
êó, ùî ïðàâîâèé ðåæèì ñï³ëüíî¿ âëàñíî-
ñò³ íà æèòëî áàçóºòüñÿ ÿê íà çàãàëüíèõ
ïðèíöèïàõ ³íñòèòóòó ïðàâà âëàñíîñò³,
òàê ³ íà ñïåö³àëüíîìó, òàê çâàíîìó ïðèí-
öèï³ «çâóæåíîãî ïðàâà», ä³ÿ ÿêîãî îáó-
ìîâëåíà áàãàòîñóá’ºêòí³ñòþ ñï³ââëàñíè-
ê³â òà íåîáõ³äí³ñòþ ð³âíîçíà÷íîãî âðàõó-
âàííÿ ¿õ ³íòåðåñ³â, ùî º «ñàìîîáòÿæåí-
íÿì», à íå áåçïîñåðåäí³ì îáìåæåííÿì ¿õ
ïðàâ íà ñï³ëüíå æèòëî.

Îáìåæåííÿ ìîæíà ïîä³ëèòè íà çà-
ãàëüí³, ÿê³ ñòîñóþòüñÿ âñüîãî ïðàâà âëàñ-
íîñò³ ³ âñ³õ éîãî îá’ºêò³â íåðóõîìîãî
ìàéíà, ³ ñïåö³àëüí³, ÿê³ ñòîñóþòüñÿ ò³ëü-
êè ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî (íàïðè-
êëàä, ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ æèòëà).
Äî çàãàëüíèõ îáìåæåíü ïðàâà âëàñíîñò³
â³äíîñÿòüñÿ çàêîíîäàâ÷³ ïðèïèñè, ÿê³
ðåãëàìåíòóþòü çàãàëüí³ çàñàäè çä³éñíåí-
íÿ ïðàâà âëàñíîñò³. ×àñòèíà 5 ñò. 319 ÖÊ
Óêðà¿íè âñòàíîâëþº, ùî âëàñíèê íå ìî-
æå âèêîðèñòîâóâàòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà
øêîäó ïðàâàì, ñâîáîäàì òà ã³äíîñò³ ãðî-
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ìàäÿí, ³íòåðåñàì ñóñï³ëüñòâà. Ó ÷. 7
ñò. 319 ÖÊ Óêðà¿íè çàçíà÷àºòüñÿ, ùî
ä³ÿëüí³ñòü âëàñíèêà ìîæå áóòè îáìåæå-
íà ÷è ïðèïèíåíà, àáî âëàñíèêà ìîæå áó-
òè çîáîâ’ÿçàíî äîïóñòèòè äî êîðèñòóâàí-
íÿ éîãî ìàéíîì ³íøèìè îñîáàìè â
ïîðÿäêó, âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì. Òàêîæ
îñîáà ìîæå áóòè ïîçáàâëåíà ïðàâà âëàñ-
íîñò³ àáî îáìåæåíà ó éîãî çä³éñíåíí³ ëè-
øå ó âèïàäêàõ ³ â ïîðÿäêó, âñòàíîâëåíèõ
çàêîíîì (÷. 2 ñò. 321 ÖÊ Óêðà¿íè). Òà-
êèì ÷èíîì, ìàº áóòè ðîçðîáëåíèé ñïå-
ö³àëüíèé Çàêîí àáî íîâèé Æèòëîâèé êî-
äåêñ, ÿêèé áè âèçíà÷àâ îñíîâí³ çàñàäè
îáìåæåíü ïðàâ ñï³ââëàñíèê³â æèòëà òà
âñòàíîâëåííÿ çàáîðîíè âëàñíèêó âèêî-
ðèñòîâóâàòè ñâîº ìàéíî íà øêîäó ³íøèì
îñîáàì, ÿê ³íêîëè â³äáóâàºòüñÿ íà ïðàê-
òèö³ ïðè «ðåéäåðñüêîìó» çàõîïëåíí³
æèòëà. Ç ìåòîþ äîäåðæàííÿ ³íòåðåñ³â ñó-
ñï³ëüñòâà òà ïðàâ ³ ñâîáîä ñï³ââëàñíèê³â
æèòëà, ÷ëåí³â éîãî ñ³ì’¿ òà ³íøèõ îñ³á
(êîðèñòóâà÷³â) ìàþòü âñòàíîâëþâàòèñÿ
ñïåö³àëüí³ îáìåæåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà æèòëî, íàïðèêëàä, ÿê öå
çä³éñíåíî ó ñò. 383 ÖÊ Óêðà¿íè, ñò. 6
ÆÊ Óêðà¿íè. Òîìó íåîáõ³äíî íà çàêîíî-
äàâ÷îìó ð³âí³ çàêð³ïèòè íå ò³ëüêè çàáî-
ðîíó ïðîìèñëîâîãî âèðîáíèöòâà â æèò-
ëîâèõ áóäèíêàõ, àëå é ³íø³ ä³¿, ùî ìî-
æóòü ïðèçâîäèòè äî çëîâæèâàííÿ æèò-
ëîâèìè ïðàâàìè (íàïðèêëàä, âñåëåííÿ
ñï³ââëàñíèêîì íà ñâîþ æèòëîâó ïëîùó
çíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³ ð³çíèõ îñ³á ç ìåòîþ
ñòâîðåííÿ «âàæêî¿» ñèòóàö³¿ çä³éñíåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ ³íøîìó ñï³ââëàñíèêó).

Ñó÷àñí³ äîñë³äíèêè, ÿê³ ïðèñâÿòèëè
ñâî¿ íàóêîâ³ ïðàö³ îáìåæåííÿì ïðàâà
ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³, òàêîæ íå çàâæäè
îäíîñòàéí³ ùîäî êëàñèô³êàö³¿ òàêèõ îá-
ìåæåíü. Â. Ï. Êàìèøàíñüêèé, ïðîâîäÿ-
÷è çàãàëüíó êëàñèô³êàö³þ, çàóâàæóº, ùî
îáìåæåííÿ ìîæíà êëàñèô³êóâàòè çàëåæ-
íî â³ä ö³ëåé, çàêð³ïëåíèõ ó ñò. 29 Çà-
ãàëüíî¿ äåêëàðàö³¿ ïðàâ ëþäèíè, à ïåðåä
þðèäè÷íèìè íàóêàìè ñòî¿òü çàâäàííÿ
òëóìà÷åííÿ çàçíà÷åíèõ ö³ëåé òà ðîçðîá-
ëåííÿ ñèñòåìè äîïîì³æíèõ êðèòåð³¿â,
çäàòíèõ çàáåçïå÷èòè â³äïîâ³äí³ñòü îáìå-
æåíü ïðàâ ³ ñâîáîä ëþäèíè ö³ëÿì îáìå-
æåíü [8, ñ. 27—28]. Íåîáõ³äí³ñòü äî-
ñë³äæåííÿ òà ðîçðîáëåííÿ ö³ëåé, ÿê³
çóìîâëþþòü îáìåæåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà æèòëî, âèçíà÷àºòüñÿ ñïåöè-
ô³êîþ æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí, ñîö³àëü-
íîþ ôóíêö³ºþ æèòëà òà éîãî åêîíîì³÷-
íèì çíà÷åííÿì.

Äëÿ ïðàâîì³ðíîãî çàñòîñóâàííÿ îáìå-

æåíü íåîáõ³äíî âèÿâèòè ôóíêö³¿, ïðèòà-
ìàíí³ ñàìå æèòëîâèì â³äíîñèíàì. Çî-
êðåìà, ãîëîâíîþ ôóíêö³ºþ ïðàâà ñï³ëü-
íî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî º îõîðîíà ñï³ëü-
íîãî ³íòåðåñó íà îá’ºêòè æèòëîâî¿ íåðó-
õîìîñò³ òà éîãî óçãîäæåííÿ ç îñîáèñòèìè
íåìàéíîâèìè æèòëîâèìè ïðàâàìè êîæ-
íîãî âëàñíèêà, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü ïðèðîä-
íå ³ñíóâàííÿ ô³çè÷íî¿ îñîáè. Ñïåöèô³êà
æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí ïîëÿãàº â òîìó,
ùî çäåá³ëüøîãî âîíè íîñÿòü íåìàéíîâèé
õàðàêòåð, é ³íòåðåñ êîæíîãî êîíêðåòíî-
ãî ñï³ââëàñíèêà æèòëà ïåðø çà âñå ïîëÿ-
ãàº ó çàáåçïå÷åí³ æèòëîì ÷ëåí³â ðîäèíè
âëàñíèêà. Îáìåæåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿
âëàñíîñò³ íà æèòëî âñòàíîâëåí³ ÖÊ, ÑÊ
Óêðà¿íè òà ³íøèìè êîäåêñàìè òà çàêîíà-
ìè. Âîíè â³äð³çíÿþòüñÿ çà þðèäè÷íîþ
ñèëîþ çàêð³ïëåíèõ ó íèõ îáìåæåíü òà çà
çàãàëüíèì ³ ñïåö³àëüíèì õàðàêòåðîì
ïðèïèñ³â. Îáìåæåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà æèòëî, âñòàíîâëåí³ Êîíñòè-
òóö³ºþ Óêðà¿íè, ÿê ïðàâèëî, ìàþòü çà-
ãàëüíèé õàðàêòåð. Òàê³ óçàãàëüíþþ÷³
îáìåæåííÿ ïîêëèêàí³ îêðåñëèòè îñíîâí³
íàïðÿìêè ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó çàêîíî-
äàâñòâà Óêðà¿íè. Òàê, ó ÷. 1 ñò. 383 ÖÊ
Óêðà¿íè çàçíà÷àºòüñÿ, ùî âëàñíèê æèò-
ëîâîãî áóäèíêó, êâàðòèðè ìàº ïðàâî âè-
êîðèñòîâóâàòè ïîìåøêàííÿ äëÿ âëàñíî-
ãî ïðîæèâàííÿ, ïðîæèâàííÿ ÷ëåí³â
ñâîº¿ ñ³ì’¿, ³íøèõ îñ³á. Êîíêðåòèçàö³ÿ
îáìåæåíü ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà
æèòëî äîçâîëèòü âèçíà÷èòè ìåæ³ äîïóñ-
òèìî¿ ïîâåä³íêè ñï³ââëàñíèêà êîìóíàëü-
íî¿ êâàðòèðè.

Â öèâ³ëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ âñòàíîâ-
ëåíî, ùî âèêîðèñòàííÿ æèòëà äîïóñêà-
ºòüñÿ ëèøå äëÿ ïðîæèâàííÿ â íüîìó
ô³çè÷íèõ îñ³á, îäíàê íå çàêð³ïëåíî ïðà-
âèëî äîòðèìàííÿ ñàí³òàðíî¿ íîðìè â³ä
6 äî 13,65 êâ. ì íà æèòëîâó ïëîùó. Âëàñ-
íèê æèòëîâîãî áóäèíêó, êâàðòèðè ìàº
ïðàâî âèêîðèñòîâóâàòè ïîìåøêàííÿ äëÿ
âëàñíîãî ïðîæèâàííÿ, ïðîæèâàííÿ
÷ëåí³â ñâîº¿ ñ³ì’¿, ³íøèõ îñ³á (÷. 1 ñò. 383
ÖÊ Óêðà¿íè), ùî çîáîâ’ÿçóº îñîáó âèêî-
ðèñòîâóâàòè æèòëî âèêëþ÷íî çà éîãî
ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì — ïðîæèâàííÿì
ó íüîìó ô³çè÷íèõ îñ³á. Þðèäè÷íà îñîáà,
â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 813 ÖÊ Óêðà¿íè,
ìîæå óêëàñòè äîãîâ³ð íàéìó (ï³äíàéìó),
æèòëà ç ô³çè÷íîþ îñîáîþ äëÿ çàäîâîëåí-
íÿ æèòëîâèõ ïîòðåá ëþäåé.

Ñï³ââëàñíèê æèòëîâîãî áóäèíêó ìàº
ïðàâî áåç çãîäè ³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â
çá³ëüøèòè íàëåæíó éîìó ÷àñòèíó áóäèí-
êó øëÿõîì éîãî äîáóäîâè ó âñòàíîâëåíî-
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ìó çàêîíîì ïîðÿäêó. ×àñòèíà 4 ñò. 357
ÖÊ Óêðà¿íè íàäàº äîçâ³ë ñï³ââëàñíèêó
æèòëîâîãî áóäèíêó, ³íøî¿ áóä³âë³, ñïî-
ðóäè ðîáèòè ó âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì
ïîðÿäêó çà ñâ³é ðàõóíîê äîáóäîâó (ïðè-
áóäîâó) áåç çãîäè ³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â,
ÿêùî öå íå ïîðóøóº ¿õí³ ïðàâà. Ïðàâî íà
äîáóäîâó æèòëîâîãî áóäèíêó, çá³ëüøåí-
íÿ ñï³ââëàñíèêîì çà ðàõóíîê öüîãî ñâîãî
æèòëà â³äïîâ³äàº ïðèíöèïó ïîë³ïøåííÿ
óìîâ æèòòÿ êîæíî¿ ëþäèíè. Ïðîòå öå
ìîæå ñïðè÷èíèòè ïîðóøåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà æèòëî ³íøèõ ñï³ââëàñíè-
ê³â. Òîìó ÿêùî ñï³ââëàñíèê æèòëîâîãî
áóäèíêó, êâàðòèðè âèð³øèâ äîáóäóâàòè
êâàðòèðó, â³í ìîæå öå çðîáèòè çà óìîâè
äîäåðæàííÿ ïðàâ íà ÷àñòêó ³íøèõ
ñï³ââëàñíèê³â. Ó ðàç³ æ, ÿêùî öå ïðèçâå-
äå äî ïîðóøåííÿ ¿õí³õ ïðàâ (çìåíøåííÿ
¿õ ÷àñòêè ó æèòë³, ïîðóøåííÿ ì³öíîñò³
íåñó÷èõ ñò³í òîùî), òî çóìîâèòü âñòàíîâ-
ëåííÿ çàáîðîíè íà äîáóäîâó.

Îñîáëèâ³ñòü ÷àñòêè ó ïðàâ³ íà çàãàëü-
íå ìàéíî â áàãàòîêâàðòèðíîìó æèòëîâî-
ìó áóäèíêó ïîëÿãàº â òîìó, ùî âîíà:
1) íå â³ä÷óæóºòüñÿ îêðåìî â³ä ïðàâà
âëàñíîñò³ íà ïðèì³ùåííÿ â áàãàòîêâàð-
òèðíîìó æèòëîâîìó áóäèíêó; 2) íå ï³ä-
ëÿãàº îêðåì³é äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ³ ïå-
ðåõîäèòü àâòîìàòè÷íî ðàçîì ç ïðàâîì
âëàñíîñò³ íà îêðåìó êâàðòèðó; 3) íà íå¿
íå ïîøèðþºòüñÿ ïðàâî ïåðåâàæíî¿ êó-
ï³âë³; 4) âîíà íå ìîæå áóòè âèä³ëåíà â
íàòóð³ [9, ñ. 194]. Çâè÷àéíî, íàâåäåí³ çà-
ñòåðåæåííÿ íå º âè÷åðïíèìè â çàêîíî-
äàâñòâ³ Óêðà¿íè. Àëå âîíè äîçâîëÿþòü
âèÿâèòè ìåæ³ çä³éñíåííÿ ïðàâ âëàñíèêà
æèòëà òà âèçíà÷èòè îñíîâí³ íàïðÿìè
ðîçâèòêó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñï³ëü-
íî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî.

Â ÖÊ, ÆÊ ìàþòü áóòè âñòàíîâëåí³ îá-
ìåæåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà
÷àñòêó â æèòë³, ñêîðèñòàâøèñü äîñâ³äîì
äîðåâîëþö³éíî¿ øêîäè öèâ³ë³ñòèêè. Òàê,
Ä. ². Ìåéåð çàóâàæóº, ùî ïðàâî âëàñíîñò³
ìîæå îáìåæóâàòèñÿ íå ò³ëüêè ÿê ïîâíå
òà íàéá³ëüø àáñîëþòíå ïðàâî, àëå ñë³ä
âèä³ëÿòè é îáìåæåííÿ îêðåìèõ ïðàâî-
ìî÷íîñòåé âëàñíèêà: ïðàâà âîëîä³ííÿ,
êîðèñòóâàííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ [10,
ñ. 354]. Îáìåæåííÿ ïðàâà âîëîä³ííÿ æèò-
ëîì âëàñíèêà îáóìîâëþºòüñÿ óòèñíåí-
íÿì éîãî ïðàâ ùîäî þðèäè÷íîãî ïàíó-
âàííÿ íàä öèì æèòëîì. Òîìó îáìåæåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî ïðè ñï³ëüíîìó
éîãî êîðèñòóâàíí³ ïîëÿãàº ó âèçíà÷åíí³
ïðàâîìî÷íîñòåé âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàí-

íÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ ÷àñòêîþ ó æèòë³.
Âèñëîâëåí³ çàóâàæåííÿ ùîäî ìåæ çä³éñ-
íåííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ âëàñíèêà ïî-
øèðþþòüñÿ ò³ëüêè íà æèòëî, ïðèçíà÷åíå
äëÿ îñîáèñòîãî âèêîðèñòàííÿ. Îáìåæåí-
íÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ îáóìîâëþþòüñÿ
îõîðîíîþ ïðàâ òà ³íòåðåñ³â ñï³ââëàñíèê³â
æèòëà ç ìåòîþ äîäåðæàííÿ ïðàâ ³ ñâîáîä
³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â. Ó ðàç³ ïðîäàæó
ñï³ââëàñíèêîì ÷àñòêè æèòëà ó ïðàâ³
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî ïåðåâàæíå
ïðàâî íà ¿¿ êóï³âëþ íåîáõ³äíî íàäàòè òà-
êîæ ÷ëåíó ñ³ì’¿ ñï³ââëàñíèêà, ÿêèé ïðî-
æèâàº â öüîìó æèòë³ ³ íå ìàº ³íøîãî
æèòëà â ïîðÿäêó, ïåðåäáà÷åíîìó ñò. 362
ÖÊ Óêðà¿íè.

Îáìåæåííÿ ïðàâà ðîçïîðÿäæåííÿ
æèòëîì âèÿâëÿºòüñÿ ó çâóæåíí³ ìîæëè-
âîñò³ âëàñíèêà âèçíà÷àòè þðèäè÷íó äî-
ëþ æèòëà. Öå ìîæå âèÿâëÿòèñÿ â íå-
ìîæëèâîñò³ â³ä÷óæóâàòè æèòëî (îáì³-
íÿòè, ïîäàðóâàòè, ïðîäàòè òîùî). Öè-
â³ëüíèé êîäåêñ ïåðåäáà÷àº âèïàäêè ïðè-
ïèíåííÿ ïðàâà íà ÷àñòêó ñï³ââëàñíèêà ó
ñï³ëüíîìó ìàéí³ ³ áåç éîãî çãîäè. Òàê,
çã³äíî ç³ ñò. 365 ÖÊ ñï³ââëàñíèêè ìî-
æóòü ïîäàòè äî ñóäó ïîçîâ ïðî ïðèïè-
íåííÿ ïðàâà íà ÷àñòêó â ñï³ëüíîìó ìàéí³
ïðè íàÿâíîñò³ òàêèõ óìîâ: à) ÷àñòêà º íå-
çíà÷íîþ ³ íå ìîæå áóòè âèä³ëåíà â íàòó-
ð³; á) ð³÷ º íåïîä³ëüíîþ; â) ñï³ëüíå âîëî-
ä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ ìàéíîì º íåìîæ-
ëèâèì; ã) òàêå ïðèïèíåííÿ íå çàâäàñòü
³ñòîòíî¿ øêîäè ³íòåðåñàì ñï³ââëàñíèêà
òà ÷ëåíàì éîãî ñ³ì’¿. Ïðè öüîìó ñóä äàº
îö³íêó âñ³ì ïåðåë³÷åíèì óìîâàì â ñóêóï-
íîñò³ [12, ñ. 27]. Â òîé æå ÷àñ, â ï. 6 ïî-
ñòàíîâè Ïëåíóìó Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà-
¿íè â³ä 4 æîâòíÿ 1991 ð. ¹ 7 çà-
çíà÷àºòüñÿ, ùî â îêðåìèõ âèïàäêàõ ñóä
ìîæå, âðàõîâóþ÷è êîíêðåòí³ îáñòàâèíè
ñïðàâè ³ ïðè â³äñóòíîñò³ çãîäè âëàñíèêà,
ùî âèä³ëÿºòüñÿ, çîáîâ’ÿçàòè ðåøòó ó÷àñ-
íèê³â ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ñïëàòèòè éîìó
ãðîøîâó êîìïåíñàö³þ çà íàëåæíó ÷àñòêó
ç îáîâ’ÿçêîâèì íàâåäåííÿì â³äïîâ³äíèõ
ìîòèâ³â. Çîêðåìà öå ìîæå ìàòè ì³ñöå,
ÿêùî ÷àñòêà ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ íà áó-
äèíîê (êâàðòèðó) º íåçíà÷íîþ é íå ìîæå
áóòè âèä³ëåíà â íàòóð³ ÷è çà îñîáëèâèìè
îáñòàâèíàìè, ñóì³ñíå êîðèñòóâàííÿ íèì
íåìîæëèâå, à âëàñíèê â áóäèíêó íå
ïðîæèâàº ³ çàáåçïå÷åíèé ³íøîþ æèëîþ
ïëîùåþ.

Ó öèâ³ëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ ìàþòü áó-
òè âñòàíîâëåí³ îáìåæåííÿ öèâ³ëüíîãî
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îáîðîòó ÷àñòêè ïðàâà ñï³ââëàñíèêà íà
íåïîä³ëüíå æèòëîâå ïðèì³ùåííÿ øëÿ-
õîì áåçîïëàòíîãî â³ä÷óæåííÿ, ÿêå äî-
ñèòü øèðîêî âèêîðèñòîâóºòüñÿ íà ïðàê-
òèö³ ç ìåòîþ íåçàñòîñóâàííÿ ïîëîæåíü
ñò. 362 ÖÊ Óêðà¿íè ùîäî ïåðåâàæíîãî
ïðàâà êóï³âë³ ÷àñòêè.

Âèñíîâêè. 1. Îáìåæåííÿ ïðàâà ïðè-
âàòíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî ìîæóòü
âñòàíîâëþâàòèñÿ ç ìåòîþ óçãîäæåííÿ
ïðàâ âëàñíèêà æèòëà òà ³íøèõ ñï³â-
âëàñíèê³â æèòëà. Öå çóìîâëþºòüñÿ íå-
îáõ³äí³ñòþ äîòðèìàííÿ ïðàâ ³ ñâîáîä
óñ³õ ñóá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí.

2. Äëÿ íåäîïóùåííÿ íåïðàâîì³ðíîãî
òà íåîá´ðóíòîâàíîãî âñòàíîâëåííÿ îá-
ìåæåíü ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà
æèòëî íåîáõ³äíî ñôîðìóëþâàòè ¿õí³
ï³äñòàâè. Çä³éñíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿
âëàñíîñò³ íà æèòëî âèçíà÷àþòüñÿ çà-
êîíîì (ÖÊ, ÑÊ, ÆÊ, ì³æíàðîäíèì äîãî-
âîðîì), ñïåö³àëüíèì çàêîíîì, äîãîâîðîì,
çàïîâ³òîì, ð³øåííÿì ñóäó. Íàïðàâëå-
í³ñòü íîðìàòèâíîãî ðåãóëþâàííÿ ñï³ëü-
íî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî ïîâèííî îáóìîâ-

ëþâàòèñÿ, â ïåðøó ÷åðãó, ä³ºþ öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ ïðèíöèï³â äîáðîñîâ³ñíîñò³,
ñïðàâåäëèâîñò³, ðîçóìíîñò³ ïðè çä³éñ-
íåíí³ ïðàâ òà çàêîííèõ ³íòåðåñ³â ñï³â-
âëàñíèêàìè æèòëà.

3. Çàáåçïå÷åííÿ ñòàá³ëüíîñò³ æèòëî-
âèõ ïðàâîâ³äíîñèí âèìàãàº ðîçðîáëåííÿ
çàêîíîäàâ÷èõ ìåõàí³çì³â çàïðîâàäæåí-
íÿ îáìåæåíü ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
íà æèòëî, ç ìåòîþ çàïîá³ãàííÿ ïîðó-
øåíü ïðàâ îêðåìèõ ñï³ââëàñíèê³â.

4. Îñîáëèâ³ñòü îáìåæåííÿ ïðàâà ïðè-
âàòíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëî ïîëÿãàº â
íåîáõ³äíîñò³ âðàõóâàííÿ ðÿäó ÷èííèê³â,
ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çä³éñíåííÿì âëàñíèêîì
ñâî¿õ æèòëîâèõ ïðàâ. Çâåðíåííÿ ñòÿã-
íåííÿ íà ÷àñòêó â îá’ºêò³ æèòëîâî¿ íå-
ðóõîìîñò³, ùî íàëåæèòü áîðæíèêîâ³
(ïîçè÷àëüíèêîâ³) íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ âëàñ-
íîñò³, ìîæëèâî ëèøå çà óìîâè âèä³ëó éî-
ãî ÷àñòêè â íàòóð³, ï³äòâåðäæåíî¿ òåõ-
í³÷íî-áóä³âåëüíîþ åêñïåðòèçîþ.
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Áàëþê Þëèÿ. Ïðåäåëû îñóùåñòâëåíèÿ ïðàâà îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå.
Â ñòàòüå èññëåäóþòñÿ âîïðîñû ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ïðàâà îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà
æèëüå, àíàëèçèðóþòñÿ æèëèùíûå èíòåðåñû ñîâëàäåëüöåâ. Îïðåäåëåíî, ÷òî ïðàâîâîé
ðåæèì îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå òðåáóåò çàêðåïëåíèÿ ïðåäåëîâ îñóùåñòâëåíèÿ
ñóáúåêòèâíîãî ïðàâà, îïðåäåëÿþòñÿ èõ îáùèå ïðèçíàêè è ðàçëè÷èÿ. Â ðàìêàõ ðåæèìà
ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå óñòàíàâëèâàþòñÿ îòäåëüíûå ïðàâîâûå ðàìêè
êîíêðåòíîãî è îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ æèëüåì.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëüå, ïðàâî îáùåé ñîáñòâåííîñòè, þðèäè÷åñêèå ôàêòû, ïðåäåëû îñó-
ùåñòâëåíèÿ, îãðàíè÷åíèå ïðàâà.

Baluk Yuliya. Limits of the right of common ownership housing.
The article examines the legal regulation of the right to the common ownership of housing, the
housing interests of the co-owners are analyzed. It was determined that the legal regime of
the common ownership of housing requires fixing the limits of the subjective right, defined by
their common features and differences. As part of the regime of joint ownership of housing to
install a separate legal framework for the concrete and public housing.
Key words: housing, right to the common property, the legal facts of the limits, restrictions
on the right.
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