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Право на житло проголошується ст. 47
Конституції України. У цій нормі вста�
новлені засади систематизації житло�

вих прав громадян, зокрема: кожен має право
на житло; держава створює умови, за яких
кожний громадянин матиме змогу побудува�
ти житло, придбати його у власність або взя�
ти в оренду; громадянам, які потребують со�
ціального захисту, житло надається держа�
вою й органами місцевого самоврядування
безоплатно або за доступну для них плату
відповідно до закону; ніхто не може бути
примусово позбавлений житла інакше як на
підставі закону за рішенням суду. Вказані за�
сади надають можливість розбудувати у пра�
вовій матерії держави чітку систему житло�
вих прав. Незважаючи на це, можливість по�
будови вказаної системи прав не була вико�
ристана у законодавстві: жоден нормативний
акт України не встановив особливості жит�
лових прав, їх природу та класифікацію. Не�
обхідність формації житлових прав виклика�
на також фактичною проблематикою, що ви�
никає у правозастосовній практиці. 

У юридичній науці до питань класифіка�
ції житлових прав зверталося багато науков�
ців, тому виокремимо спеціалізовані наукові
праці у сфері розбудови системи житлових
прав, зокрема, заслуговує на увагу досліджен�
ня С. Суслової [1]. Правову природу житло�
вих правовідносин досліджували С. Аскан�
зій, Ю. Басін, М. Галянтич, В. Грібанов, А. Ка�
балкін, С. Корнеєв, Л. Красавчікова, О. Кра�
савчіков, П. Крашенінніков, І. Мартковіч, 
В. Маслов, Л. Пчелінцева, П. Седугін, Ю. Тол�
стой, В. Чігір та інші науковці. Попри чисель�
ні дослідження, система житлових прав як
окрема категорія з власною правовою приро�
дою у розрізі сталого українського законодав�
ства практично не розроблена. 

Мета цієї статті – встановлення правової
природи та системи житлових прав, що
сформувались у правовій матерії українсь�
кої держави. 

Для досягнення мети дослідження не�
обхідно, по�перше, встановити правову при�
роду житлових прав, що надасть можливість
за допомогою логіко�семантичного та логіко�
структурного методу відокремити житлові
права від інших прав і систематизувати їх.
Необхідність дослідження правової природи
як перший елемент у дослідженні пов’язана 
з тим, що правова природа супроводжує всі
феномени з правовою якістю [2, с. 23] та до�
зволяє визначити місце правового явища у
системі права з відокремленням його специ�
фічних якісних ознак. 

С. Суслова при дослідженні системи жит�
лових прав, виявила три підходи стосовно
житлових прав [1, с. 3]. У першому підході
житлові права розглядаються як збірне по�
няття, що охоплює всі права, пов’язані з жит�
лом; другий – цивілістичній підхід, згідно з
яким житлові права є суб’єктивними правами
на житлове приміщення; третій підхід базу�
ється на тому, що житлові права є особливою
різновидністю прав. Стосовно такого запро�
понованого поділу житлових прав слід за�
значити, що при розгляді першого підходу 
автор пропонує здійснювати класифікацію
прав за відокремленням об’єкта правовідно�
син – житла. Другий підхід встановлено за
аналізом позицій цивілістів. При виявленні
третього підходу автор намагалася визначити
житлові права як самостійні права. Погоджу�
ючись із таким групуванням частково, запропо�
нуємо свої міркування стосовно житлових прав. 

Цивілістичній підхід до житлових прав в
українській юридичній науці найбільш по�
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ширений, але його недоліком є виключення
публічно�правового елемента з правовідно�
син навколо житла та перенесення його в ад�
міністративне право. Крім того, наявність са�
мостійного змісту житлових прав у науці ци�
вільного права практично заперечується, що
звужує житлові правовідносини до майно�
вих і зобов’язальних, які формуються з приво�
ду житла. Наслідком панування цього підхо�
ду стало гальмування розвитку самостійних
нормативних актів у сфері житлового права,
зокрема країна досі не отримала нового Жит�
лового кодексу; відсутнє визначення право�
вої природи житлових прав; не виявлене зна�
чення розвитку житлової сфери для економі�
ки держави, прав людини, функціонування
державного та місцевого управління. 

Наступний підхід щодо житлових прав
пропонується в аспекті адміністративного пра�
ва, у структурі якого житлові права також 
не отримують самостійного значення та роз�
глядаються через призму управлінських від�
носин у сфері житлово�комунального госпо�
дарства та безпеки проживання особи. Цей
підхід не можна назвати повноцінним, ос�
кільки він не враховує правовідносин влас�
ності та користування житлом. 

У сучасній науці активно формується
соціальний підхід щодо житлових прав, що
співвідносить житлові права з одним із еле�
ментів соціального забезпечення особи. З та�
ким підходом можна частково погодитись, ос�
кільки житло є одним з елементів необхідного
життєвого рівня особи. Незважаючи на розви�
ток цього підходу, він не може охопити у пов�
ному обсязі всі вже сформовані житлові права. 

Для юридичної науки України найменш
поширеним є комплексний підхід до житло�
вих прав, який визначає житлові права як са�
мостійний вид прав, що формуються не на ме�
ханічному поєднанні правових норм, які ре�
гулюють усі відносини з житлом. Самостій�
ність цих прав зумовлена їх особливою метою,
об’єктом, змістом, правовою регламентацією. 

Будь�яке право спрямоване на задово�
лення потреб людини. У житловому праві –
це задоволення житлової потреби, яка охоп�
лює доступне, безпечне користування жит�
лом. Встановлення вказаної мети житлових
прав визначене ще у ХІХ ст. у Німеччині 
Л. Ферейном, який провів системне дослі�
дження житлових умов населення та довів,
що лише за рахунок заробітної плати насе�
лення житлова потреба не може бути задово�
лена у державі. При цьому вказувалось, що
погані житлові умови загрожують не лише
фізичному, а й моральному розвитку люди�
ни [3, с. 226, 227]. Цей висновок став базовим
для розвитку житлового законодавства та
формування житлових прав у Європі та
Російській Імперії (до складу якої входила

частково Центральна, Східна, Південна Ук�
раїна). 

Для сучасних дослідників житлово�пра�
вової матерії здобутки Л. Ферейна надають
можливість відокремити й обґрунтувати мету
житлових прав – задоволення житлової по�
треби. Ця категорія розкривається як об’єк�
тивно�існуюча необхідність (потреба) у по�
стійному місці проживання, що відповідає
санітарним, технічним, еколого�гігієнічним та
іншим характеристикам, що пред’являються
до житлового приміщення, з метою створен�
ня умов для нормальної життєдіяльності лю�
дини [4, с. 9]. Рівень задоволення зазначеної
потреби може бути різним у сучасному сус�
пільстві: мінімальним, базовим (нормаль�
ним), елітним. Мінімальний рівень задоволен%
ня потреби у житлі забезпечує людині прос�
те виживання у невибагливих житлових умо�
вах. Нормальний рівень задоволення потреби –
це наявність стандартного (типового) житла
для людей певної соціальної групи. Елітний
рівень передбачає прагнення до задоволення
потреби в особливо комфортабельному та
престижному за функціональними, об’ємно�
плановими, технологічними, географічними,
екологічними й естетичними характеристи�
ками житлового фонду, який відповідає сві�
товим стандартам [5, с. 75]. Вказані рівні
житлової потреби дозволяють сформувати
стандарти житла – від соціального до елітного,
що може бути базисом для формування жит�
лових прав, які мають межі свого здійснення. 

Слід зазначити, що потреба, як і інтерес, –
це практичне виявлення необхідності; при
цьому інтерес безпосередньо визначає став�
лення людей до свого існування та розвитку
[6, с. 67]. Розглянемо характеристику житло�
вої потреби за допомогою категорій еко�
номічного та соціального інтересу (з метою
виявлення природи житлової потреби). Еко%
номічний інтерес – це об’єктивна необхід�
ність задоволення існуючих та очікуваних
потреб суб’єктів на засадах їх взаємодії, зу�
мовленої характером економічних відносин,
що склались у суспільстві [6, с. 65]. Соціаль%
ний інтерес – це спосіб адаптації потреб
соціальних суб’єктів різного рівня до власних
соціальних можливостей, стану й умов жит�
тєдіяльності [6, с. 62]. Аналіз інтересів свід�
чить, що житлова потреба має багаторівневу
структуру, яка охоплює комплекс економіч�
них і соціальних інтересів, зокрема еконо�
мічного (задоволення потреби людини у жит�
лі) та соціального інтересу людини (прожи�
вання в умовах, які підтримують життєді�
яльність людини). 

Дослідження самостійності житлових прав
пов’язане також з визначенням окремого
об’єкта цих прав – житла. Слід зазначити, що
як і мета житлових прав, яка має соціально�
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економічну природу, так і житло у сучасних
правовідносинах не може виступати виключно
економічним благом. Ця позиція підтримуєть�
ся і економістами, які досліджують категорію
«житлова потреба». В. Клевцов і Т. Петрова 
доводять, що житло є багатофункціональною
соціально�економічною категорією, оскільки
основними функціями житла є соціальна (за�
доволення вітальних потреб; пріоритетна цін�
ність у системі соціальних цінностей); еконо%
мічна (товар, об’єкт купівлі/продажу або обмі�
ну; індикатор економічної спроможності осо�
бистості, показник соціального розшарування
суспільства); споживча (індикатор споживчої
поведінки населення); політична (політична
стабільність при зниженні соціального розша�
рування суспільства). При цьому категорія
«житло» еволюціонує відповідно до розвитку
суспільства, що зумовлює зміну її змісту з ура�
хуванням наявних на ринку стандартів житла
або їх образів у свідомості споживачів, які на�
лежать до різних соціальних груп, та характе�
ризує житловий ринок як особливу сферу рин�
кових відносин [7, с. 685]. Іншими словами,
житло – це динамічна категорія, яка може
змінювати зміст залежно від потреб держави
та суспільства. Це відрізняє його від інших
економічних благ, стосовно яких виникають
цивільні майнові права, отже, наявність у
змісті житла соціальної функції відмежовує
цей об’єкт від інших майнових об’єктів цивіль�
ного права. 

Викладене дозволяє перейти до наступ�
ного етапу з відокремлення самостійності
житлових прав – за його змістом. Визначен�
ня змісту житлових прав можливе у межах
речового права, що надає можливість від�
штовхуватися від змісту права власності як
найбільш повного речового права [8, с. 267].
Якщо елементи права власності складають
класичну тріаду – володіння, користування,
розпорядження, то житлові права не спрямо�
вані на розпорядження, що надає їм певної
самостійності. На можливість відокремлен�
ня цієї самостійності вказують і науковці.
Так, А. Бабаєв акцентує увагу на тому, що
«розпорядження річчю» має певну специфі�
ку у порівнянні з користуванням і володін�
ням річчю. Правомочності володіння та ко�
ристування можуть бути виділені з права
власності, перетворившись на самостійні су�
б’єктивні права з відповідним змістом. При
цьому він вважає, що володіти та користува�
тися річчю можуть особи, не уповноважені
на це, а розпоряджатися річчю може лише
особа, яка має право розпорядження. Перш
за все це зумовлюється нерозривною єдністю
правомочності розпорядження на свій роз�
суд і права власності [8, с. 265]. 

Л. Щеннікова зазначає, що згідно із зако�
нодавством перехід права власності на жит�

ловий будинок або квартиру до іншої особи
не буде підставою для припинення цього пра�
ва члена сім’ї власника. Таким чином, вияв�
ляється законодавчо встановлений варіант
обтяження власності. Це обтяження висту�
пає у вигляді особливого права. Член сім’ї
власника не вступає сам у зобов’язальні від�
носини; він тільки позначається як тягар у
договорі продажу будинку або квартири. За�
конодавець логічно встановив вказівку на
перелік користувачів як істотної умови дого�
вору продажу житлового приміщення. Вихо�
дячи з цього, право користування житловим
приміщенням або право проживання набуває
самостійного характеру. Члени сім’ї власника
набувають його не з договору, а на підставі
закону. У суб’єкта виникає правовий зв’язок
із конкретним житловим приміщенням, пев�
ні можливості щодо нього. Однак ці можли�
вості обмежені. Він може тільки користува�
тися цим житлом. Закон стоїть на захисті го�
ловної можливості члена сім’ї власника – про�
живання. Це право слідує за річчю (будин�
ком, квартирою), що захищається від будь�
якого і кожного. І вказані ознаки з очевидніс�
тю свідчать про його речову природу [9, с. 83]. 

Викладене дозволяє стверджувати про
наявність самостійності житлових прав у ре�
човому праві. При цьому основним змістом
житлових прав є право на володіння та ко�
ристування доступним і безпечним житлом.
Окремо самостійність житлових прав може
бути встановлена й у зобов’язальних відно�
синах, щодо договору найму житла. Так, до�
говір соціального найму не може бути спря�
мований на отримання прибутку, що відок�
ремлює його від договорів, спрямованих сто�
ронами на отримання економічного інтересу. 

Самостійність житлових прав зумов�
люється й їх межами. При визначенні меж
житлових прав необхідно вказати на загаль�
ну дефініцію «межі права». П. Крашенінні�
ков вважає, що межі об’єктивні у тому сенсі,
що вони не залежать від волі власника й ін�
ших осіб, а визначені законом; обмеження ж
суб’єктивні, оскільки залежать від заснова�
ної на законі волі суб’єктів або судових ор�
ганів. Оскільки межі здійснення права об’єк�
тивні, то обмеження права також можливе
тільки в цих межах [10, с. 212]. Погоджу�
ючись із такою позицією, зазначимо, що межі
житлових прав – це можливість здійснення
цих прав шляхом, передбаченим законодав�
ством, яка не може бути змінена за власною
волею учасників житлових правовідносин. 

Житлові права існують лише у межах
розширення житлово�правової матерії, яка
може мати дві критичні точки: первинна – це
встановлення верхньої точки, тобто до якого
моменту можуть розширюватися у своєму
існуванні житлові права (вважаємо, що ця
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межа пов’язана з правами інших осіб, тобто
права існують до меж права іншої особи; при
цьому зупиняється розширення лише при
погрозі порушення права іншої особи); друга
точка – це точка звуження права, тобто межа
критичного стану прав людини, при пору�
шенні якої виникає загроза біологічному
єству людини. Цю межу можна встановити
через Конвенцію ООН «Про попередження
злочину геноциду і покарання за нього» від
09.12.1948 р.1. Ця Конвенція ООН визначила,
що дія, пов’язана з навмисним створенням для
будь�якої групи таких життєвих умов, які роз�
раховані на повне або часткове фізичне знищен�
ня її, є геноцидом [11]. Іншими словами, ство�
рення умов (соціальних, економічних, політич�
них), за яких виникає загроза життю людини, є
максимальною точкою звуження права. Поло�
ження права, спрямованого на повне або част�
кове фізичне знищення людини, може розгля�
датися як припинення існування правової ма�
терії, якщо під правом розуміти справедли�
вість. З цього приводу наведемо думку С. Алек�
сеєва: призначення права – служити людині
притулком від соціальних катаклізмів, від сва�
вілля та насильства, які несуть не тільки кри�
мінальні структури, а й держава [12].

Взявши за основу викладене тлумачення
меж права, встановимо межі житлових прав.
Розширюватися ці права можуть до прав ін�
шої особи. Звуження житлових прав є більш
складною категорією, що потребує окремого
наукового дослідження. Її можна охаракте�
ризувати як стан, за якого життя людини мо�
же знаходиться під загрозою, зокрема при
відсутності житла або стані житла, що загро�
жує життю людини. Так, конвенція МОТ «Про
захист прав всіх трудящих�мігрантів та чле�
нів їх сімей» встановлює, що мігранти мають
право на захист від експлуатації через оренд�
ну плату за житло (п. «d» ст. 3) [13]. З цієї
норми випливає, що однією з точок звужен�
ня житлових прав є встановлення орендної
плати за житло, плати за житлово�комуналь�
ні послуги у такому розмірі, який перевищує
середню заробітну плату людини, що ставить
її біологічне життя під загрозу. 

Викладене дозволяє визначити правову
природу житлових прав через встановлення
їх самостійності та розглядати житлові права
як комплексне утворення у системі прав. Са�

мостійність житлових прав надає можли�
вість сформувати у цієї фундації власну сис�
тему прав. До цієї системи можна віднести
такі права: право на доступне житло; право
на безпечне житло); право на управління
житлом; право на стабільне користування
житлом; право на захист житлових прав. У
кожній вказаній групі прав можна виокреми�
ти конкретні права залежно від суб’єктивно�
го складу та змісту реалізації права. 

Проведене дослідження дозволяє зробити
висновок, що житлові права є самостійним
видом права; вони мають власну систему по�
будови. 
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Стаття надійшла до редакції 23.06.2015 р.

The article examines the legal nature of housing rights and invited their classification, substanti%
ated position on the independence of housing rights.

В статье анализируется правовая природа жилищных прав и предлагается их клас%
сификация, обосновывается позиция относительно самостоятельности жилищных прав.

1Вибір вказаної Конвенції пов’язаний із тим, що 
вона надає можливість виявити стан припинення існу�
вання права через призму означення злочину – геноци�
ду, який спрямований на біологічне знищення людини.


