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ПРИНЦИПИ ЖИТЛОВОГО ПРАВА
У статті висвітлено основні принципи житлового права України, які відображають основні ідеї  

права, та їх вираження в нормах житлового законодавства України.
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Постановка проблеми. Кожна галузь пра-
ва та її інститути мають основоположні засади, 
тобто принципи права, які визначають сутність 
норм тієї чи іншої галузі права, їх місце та зна-
чення в системі права. Також принципи права 
визначають шляхи й напрями вдосконалення 
правових норм, виступаючи керівними ідеями 
для законотворця. Вони є сполучною ланкою 
між основними закономірностями розвитку та 
функціонування суспільства і правовою систе-
мою. Завдяки принципам, правова система адап-
тується до найважливіших інтересів і потреб 
людини й суспільства. Принципи права значною 
мірою визначають специфіку і зміст будь-якої 
правової системи. Тому з ними пов’язані пер-
шорядні питання загальнотеоретичного право-
знавства. Аналіз особливостей, функцій, систе-
ми і змісту принципів права дає змогу виявити 
основи формування системи права, специфіку 
тієї чи іншої правової системи.

Сама тема принципів права є не новою для 
науки. Вивченням принципів житлового права 
займались О. Кармаза, С. Погребняк, А. Коло-
дій, Я. Шевченко, О. Харитонов, М. Штефан, 
П. Шевчук та інші, які, у свою чергу, зробили 
внесок у розвиток науки щодо принципів права. 
При цьому, на нашу думку, принципи житлового 
права потребують додаткового вивчення, оскіль-
ки натепер відбувається реформування правової 
системи України. Останніми роками реформу-
вання також торкнулося й житлового права в 
таких напрямах, як реформування житлово-ко-
мунального господарства, оновлення житлового 
законодавства тощо, що може породжувати нові 
принципи житлового права, припиняти дію й іс-
нування старих принципів житлового права.

Мета статті – дослідити тенденції розви-
тку житлового права, його реформування, 
принципи житлового права, що існують нині, 
можливості появи нових принципів, роль 
принципів у сучасному житловому праві, 

їх нормативне закріплення в законодавстві 
України та поєднання житлового права з ін-
шими суміжними галузями права; з’ясувати 
роль принципів житлового права на фоні єв-
роінтеграції України.

Виклад основного матеріалу. Безумовно, 
ми можемо розгалужувати принципи житло-
вого права на публічно-правові та приватно-
правові, що за своєю сутністю переплітаються 
з іншими галузями права, такими як цивільне 
право, фінансове право, адміністративне право, 
нотаріальне тощо.

Для початку надамо поняття, що таке прин-
цип загалом. Принцип – це загальні вимоги до 
побудови теорії, сформульовані як те первинне, 
що лежить в основі певної сукупності фактів. 
Під час характеристики різноманітних систем 
принципи відображають ті суттєві характерис-
тики, що відповідають за правильне функціону-
вання системи, без яких вона не виконувала б 
свого призначення.

Правовий принцип – основна ідея, відпо-
відно до якої здійснюється правове регулюван-
ня житлових відносин. На думку В. Комарова, 
принцип цивільного права властивий і житло-
вому праву. Але їх дія виявляється з урахуван-
ням особливостей, які характерні для специ-
фічних відносин, що розглядаються. Принципи 
можна поділити на дві категорії.

До першої категорії належать загальні 
принципи, тобто властиві будь-якій галузі 
права загалом (наприклад, принцип гласності, 
законності тощо).

До другої категорії можна зарахувати спе-
цифічні принципи, тобто властиві здебіль-
шого житловому праву (наприклад, принцип 
недоторканності житла).

До специфічних принципів житлового пра-
ва належать такі:

– принцип припустимості здійснення права 
на житло. Зміст цього принципу полягає в тому, 
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що громадянину надана можливість реалізува-
ти своє право різними способами: на підставі 
договору соціального чи комерційного найму, 
на підставі договору безоплатного користуван-
ня житлом, вступу в члени житлово-будівель-
ного кооперативу, придбання у власність чи 
будівництво тощо;

– принцип недоторканності житла. Відповід-
но до цього принципу, норми житлового права 
забезпечують власникам чи правомірним ко-
ристувачам можливість стабільного здійснення 
правомочностей щодо володіння, користування 
й розпорядження жилим приміщенням, що їм 
належить. Із цього принципу випливає, що жод-
ний суб’єкт житлового права не може бути по-
збавлений свого житла інакше, ніж за рішенням 
суду, причому рішення суду про припинення 
суб’єктивного права може бути винесено тільки 
у випадках, прямо передбачених законом. Прин-
цип недоторканності житла розповсюджується 
як на власників, так і на правомірних власників;

– принцип рівності правового режиму для 
суб’єктів житлового права. Цей принцип озна-
чає, що жодний спеціальний суб’єкт не має яки-
хось переваг перед іншими, він пронизує всю 
систему житлового права;

– принцип невтручання в особисті справи, 
ще можна назвати його принципом дозволеної 
спрямованості житлово-правового регулюван-
ня. Згідно із цим принципом, суб’єкти житло-
вого права можуть одержувати права й покла-
дати на себе обов’язки, не тільки передбачені 
законом, іншими правовими актами, а й такі, 
що не передбачені житловим законодавством, 
якщо вони не суперечать загальним принципам 
права і змісту житлового законодавства.

При цьому необхідно пам’ятати, що в разі 
здійснення права публічними або приватни-
ми юридичними особами вони можуть діяти в 
межах спеціальної правосуб’єктності. Це пояс-
нюється тим, що громадянину не може бути від-
мовлено в наданні житла за наявності в нього 
необхідних підстав;

– принцип свободи договору. Цей принцип 
передбачає свободу суб’єктів житлового права у 
виборі партнерів за договором (наприклад, на-
бути в користування житло, що належить дер-
жаві чи громадянину), у виборі виду договору 
(наприклад, купівля-продаж, найм тощо), умов, 
за яких він буде укладений (наприклад, на пев-
ний строк чи безстроково);

– принцип свободи особи. Це насамперед 
свобода людини в самовизначенні, у визнанні 
за нею природних і невід’ємних прав у різнома-
нітних сферах громадського життя, що ніким, 
у тому числі й державою, не повинні порушу-
ватися. У рамках житлового права це означає 
забезпечення її засобами захисту від неправо-
мірних дій проти недоторканності житла, таєм-
ниці особистого життя тощо, створення органі-
зацій для досягнення самостійного здійснення 
всіх майнових і особистих прав, які їй належать;

– принцип закріплення в нормах житлово-
го права новітніх досягнень світової юридичної 
думки [7; 9].

Усі вищеперераховані принципи є вже 
давно сталими принципами права в Україні, що 

роками втілювались на практиці та закріплюва-
лись нормами житлового права. Натепер ми мо-
жемо прослідкувати за реформуванням право-
вої системи України, євроінтеграцією України 
та прагненням держави оновити законодавство 
і зробити його орієнтованим на інститути норм 
і права більшості країн Європейського Союзу.

Розглянемо принци житлового права, які 
можуть утворитися під час реформування жит-
лово-комунальних господарств, замінивши їх 
на об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку.

Саме реформування житлово-комунальних 
господарств почалось на початку 2015 року. 
Пріоритетні завдання Міністерства регіональ-
ного розвитку, будівництва та житлово-кому-
нального господарства в цій сфері визначено 
в Законі України «Про житлово-комунальні 
послуги» (спрямований на демонополізацію 
та дерегуляцію ринку житлово-комунальних 
послуг, а також удосконалення правового регу-
лювання в цій сфері) та Законі України «Про 
внесення змін до Закону України «Про питну 
воду та питне водопостачання» (спрямований 
на запобігання негативному впливу стічних 
вод підприємств на якість питної води з джерел 
питного водопостачання).

На нашу думку, реформування житлово-
комунальних господарств є одним із найважли-
віших кроків реформування житлового права 
України, тому що воно дає змогу кожному з 
власників багатоквартирних будинків визнача-
ти кошторис утримання своєї квартири; визна-
чати розмір внесків на утримання будинку; дик-
тувати структуру і стиль управління об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку; фор-
мувати штатний розклад і персональний склад 
працівників, які обслуговують будинок, і вста-
новлювати їм заробітну плату (управителя, сан-
техніка, двірника, електрика, бухгалтера, кон-
сьєржа тощо); вибирати найкращого виконавця 
житлово-експлуатаційних послуг (вивіз сміття, 
обслуговування ліфту, дезінфекція, виконання 
ремонтних робіт, тощо); визначати черговість 
проведення поточного ремонту й контролювати 
його якість; отримати прибудинкову територію 
в приватну власність і самостійно приймати 
рішення щодо її використання; більш успішно, 
ніж за житлово-комунальних господарств, ви-
магати від постачальників комунальних послуг 
(«Міськенерго», «Водоканал») виконання умов 
угод [6].

Отже, які принципи можуть утворитися під 
час реформування житлово-комунальних гос-
подарств? На нашу думку, один із принципів, 
що може утворитися, – це принцип солідарної 
відповідальності співвласників багатоквар-
тирного будинку. Цей принцип дасть змогу 
закріпити загальне правило солідарної відпо-
відальності, що наведено в ст. 1190 Цивільного 
кодексу України, згідно з якою особи, спільни-
ми діями або бездіяльністю яких було завдано 
шкоду, несуть солідарну відповідальність перед 
потерпілим. Так, звісно, ми не можемо ствер-
джувати, що поняття «солідарна відповідаль-
ність» – це нове явища. Але, на нашу думку, 
втілення цього принципу в житловому пра-
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ві дасть змогу притягати до відповідальності 
окремих суб’єктів за невиконання покладених 
на них обов’язків щодо співвласників багато-
квартирного будинку або всіх співвласників 
багатоквартирного будинку за порушення норм 
екологічного права, адміністративного права, 
цивільного права тощо.

Ми пропонуємо такий механізм реалізації 
цього принципу:

– закріплення в типовому статуті 
об’єднання співвласників багатоквартирних 
будинків відповідальності суб’єктів багатоквар-
тирного будинку за невиконання покладених на 
них обов’язків;

– закріплення в типовому статуті об’єднання 
співвласників багатоквартирних будинків 
способів вирішення та врегулювання спорів 
між суб’єктами багатоквартирних будинків, 
які надалі можуть бути змінені, доповнені або 
виключені взагалі. 

Відповідно до Конституції України, держа-
ва має проводити курс на послідовне забезпе-
чення права громадян на житло. Традиційні по-
ложення радянського житлового законодавства 
закріплено в новому законодавстві України, 
хоча акценти змінилися. Варто звернутися до 
ст. 47 Конституції, яка визначає принцип ви-
рішення житлової проблеми в Україні, закрі-
плює права громадян на житло. Держава взяла 
на себе зобов’язання створити умови, за яких 
кожний громадянин матиме змогу побудувати 
житло, придбати його у власність або взяти в 
оренду. Громадянам, які потребують соціально-
го захисту, житло надається державою й орга-
нами місцевого самоврядування безоплатно або 
за доступну для них плату відповідно до закону. 
Тобто держава надає допомогу, але не гарантує 
своїм громадянам житло, а невиконання на-
лежним чином державою цього обов’язку може 
призвести до значного збільшення соціально 
незахищених громадян [8].

З огляду на положення ст. 47 Конституції 
України, можна впровадити ще один принцип 
житлового права. Згідно зі ст. 47 Конституції 
України, кожному громадянинові України га-
рантується право на житло. Держава створює 
умови, за яких кожний громадянин матиме змо-
гу побудувати житло, придбати його у власність 
або взяти в оренду. Громадянам, які потребують 
соціального захисту, житло надається держа-
вою та органами місцевого самоврядування 
безоплатно або за доступну для них плату від-
повідно до закону. Ніхто не може бути приму-
сово позбавлений житла інакше як на підставі 
закону за рішенням суду [1].

Виходячи з вищевказаного, на нашу думку, 
варто впровадити принцип доступності житла, 
тому що хоча й Конституція України гарантує 
право на житло кожному громадянинові, але 
насправді ми спостерігаємо мізерний процент 
забезпечення житлом громадян, так як попит 
на доступне житло зростає, а житловий фонд 
поповнюється в дуже малих об’ємах.

Механізм реалізації такого принципу:
– впровадити єдиний реєстр житлового 

фонду (квартир, будинків), що дасть змогу зро-
бити процес отримання житла більш прозорим, 

зменшить наявність корупційного фактору в 
цьому секторі;

– поряд із єдиним реєстром житлового фон-
ду впровадити єдиний реєстр осіб, які чекають 
свого права на отримання безкоштовного жит-
ла, що, у свою чергу, зробить процедуру отри-
мання житла більш прозорою;

– не варто забувати й про те, що житла по-
требують працівники державного сектору, тому 
потрібно упровадити єдиний реєстр, а також 
відбір кандидатів на чергу в отриманні житла 
порівняно із заробітною платнею і статками 
працівників державного сектору;

– наповнити житловий фонд за рахунок 
будівництва багатоквартирних будинків, що 
цілком складатимуться з квартир, призначених 
для громадян, які потребують житло. До того ж 
наповнення фонду можна здійснити за рахунок 
реконструкції та капітального ремонту старих 
аварійних будинків, а також шляхом розкон-
сервування й добудови тисяч багатоквартирних 
будинків, що зустрічаються на території нашої 
країни;

– створити на державному рівні фонд, який 
забезпечуватиме коштами будівництво доступ-
ного житла. Фонд можна бути наповнювати ко-
штами з бюджету й коштами, які сплачуються 
за штрафи, пов’язані з будівництвом (незаконне 
будівництво тощо).

Упровадження такого принципу дасть дер-
жаві змогу реанімувати сферу надання житла 
громадянам, які вже десятиліттями чекають 
своєї черги, адже, згідно зі ст. 3 Конституції 
України, людина, її життя і здоров’я, честь і гід-
ність, недоторканність і безпека визнаються в 
Україні найвищою соціальною цінністю.

На початку січня 2017 року набула чиннос-
ті Постанова Кабінету Міністрів від 28.12.2016  
№ 1024, відповідно до якої внесено зміни до 
Правил користування приміщеннями житло-
вих будинків і гуртожитків. Зокрема, передба-
чається, що власники, наймачі (орендарі) при-
міщень житлових будинків і гуртожитків мають 
право на переобладнання й перепланування 
свого помешкання на підставі ст. ст. 100 і 152 
Житлового кодексу УРСР [3].

Відповідно до згаданих статей, виконання 
наймачами і власниками робіт із переоблад-
нання та перепланування житлового будинку, 
житлового приміщення й житлового приміщен-
ня приватного житлового фонду, які не перед-
бачають втручання в несучі конструкції або 
інженерні системи загального користування, 
не потребує отримання документів, що надають 
право на їх проведення. Після завершення за-
значених робіт уведення об’єкта в експлуатацію 
не потрібне [2].

Поняття переобладнання та переплануван-
ня визначено у Правилах утримання жилих бу-
динків і прибудинкових територій.

Переобладнання – улаштування в окре-
мих квартирах багатоквартирних будинків 
індивідуального опалення й іншого інженер-
ного обладнання, перенесення нагрівальних, 
сантехнічних і газових приладів; влаштування 
та переустаткування туалетів, ванних кімнат, 
вентиляційних каналів. До елементів перепла-
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нування жилих приміщень належать перене-
сення й розбирання перегородок, перенесення і 
влаштування дверних прорізів, улаштування й 
переустаткування тамбурів, прибудова балко-
нів на рівні перших поверхів багатоповерхових 
будинків.

Ураховуючи те, що зазначені Правила 
переважно регулюють відносини за участю 
суб’єктів, на балансі яких перебувають багато-
квартирні жилі будинки, наведені визначення 
можуть стосуватись переобладнання та пере-
планування житла його приватним власником 
лише тією мірою, якою це не суперечить сут-
ності цих відносин [4].

Цією Постановою закріплено ще низку пи-
тань стосовно користування, розпорядження 
квартирою, житловим приміщенням, скасована 
необхідність отримання дозволів на переплану-
вання та переобладнання житлових будинків 
і гуртожитків, проте залишилися певні обме-
ження. Ця Постанова спростила користування 
й розпорядження квартирою, житловим примі-
щенням, знову закріпила принципи житлового 
права на недоторканність житла. Відповідно 
до цього принципу, норми житлового права 
забезпечують власникам чи правомірним ко-
ристувачам можливість стабільного здійснення 
правомочностей щодо володіння, користування 
й розпорядженню жилим приміщенням, що їм 
належить [5].

Висновки

Отже, підсумовуючи все вищесказане, ми 
можемо резюмувати: принципи житлового 
права являють собою певні базові положен-
ня, тенденції розвитку й особливості право-
вого регулювання житлових відносин, керів-
ні положення, виражені в нормах житлового 
законодавства, що виникають у процесі реаліза-
ції громадянами свого права на житло, а також 
відносини, пов’язані з охороною та захистом 
житлових прав громадян; мають такі ознаки: 
визначають нормотворчу та правозастосовну 
діяльність, координують існування ефективних 
механізмів правового регулювання, формують 
правову культуру і правове мислення громадян, 
є критеріями правової природи рішень органів 
державної влади, органів місцевого самовря-
дування та дій громадян щодо реалізації ними 
природного права на житло тощо. Їх розвиток 

залежить від тенденцій розвитку житлового 
права України й загалом від розвитку як на-
ціонального права, так і міжнародного права 
України. Натепер спостерігається реформуван-
ня житлового права України, оновлення галузі 
житлового права, створення нових і закріплен-
ня сталих принципів житлового права.
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В статье исследованы основные принципы жилищного права Украины, которые отражают основные 
идеи права, и их выражение в нормах жилищного законодательства Украины.
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This article covers the study of the main principles of the housing law of Ukraine, which reflect the basic ideas 
of law and their expression in the norms of the housing legislation of Ukraine.
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