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Постановка проблеми. Одним із на-
прямів державної політики є створення 
умов для реалізації громадянами права 
на житло [1]. Можливість реалізації гро-
мадянами прав на житло забезпечує дія 
ст. 47 Конституції України, де зазначено, 
що держава створює умови, за яких кож-
ний громадянин матиме змогу побудува-
ти житло, придбати його у власність або 
взяти в оренду [2]. Однак реалії сього-
дення свідчать про відсутність у грома-
дян можливості побудувати собі житло 
або придбати його у власність.

Відсутність такої змоги обумовлена 
не лише низькими економічними по-

казниками, а й недосконалим чинним 
законодавством у сфері житлових пра-
вовідносин.

Аналіз досліджень та публікацій. 
В основу цієї статті покладено наукові 
дослідження вітчизняних та російських 
фахівців у  галузі житлового права, 
а саме: Ю. Басина, Д. Бобрової, Б. Гон-
гало, М. Галянтича, В. Грибанова,  
О. Дзери, А. Довгерт, М. Іванчука,  
П. Крашеніннікова, Т. Лісніченко,  
Л. Лічмана, Є. Мічуріна, О. Підопри-
гори, Н. Саніахметової, П. Седугіна,  
В. Чигіра; Т. Федосєєвої, Є. Харитонова. 
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права на житло підіймалося у наукових 
статтях та працях В. Борисової, О. Во-
ронової, I. Лисенко, П. Петренко,  
O. Старцева, М. Хавронюка.

Постановка завдання. Дослідження 
спрямоване на узагальнення та аналіз 
способів виникнення права власності на 
житло, що закріплені у нормативно-
правових актах та висвітлені у наукових 
доробках, з метою вивчення можливос-
ті реалізації такого права та виявлення 
ймовірних проблем, які при цьому ви-
никають, та їх вирішення.

Результати дослідження. Право на 
житло може бути реалізоване шляхом 
набуття у власність житлового примі-
щення та отримання його в користу-
вання.

Дещо по-іншому розмежовують спо-
соби реалізації права на житло такі на-
уковці, як Є. Мічурін, С. Сліпченко та 
О. Соболєв, виділяючи в окрему групу 
і здійснення права на житло шляхом 
його будівництва [3, с. 48].

Із такою позицією погодитись важко, 
оскільки можливість здійснення права 
на житло при здійсненні будівництва чи 
самостійного, чи шляхом пайової учас-
ті, чи шляхом інвестування коштів 
у відповідне будівництво житла буде 
реалізована повною мірою лише з мо-
менту виникнення права власності на 
зазначене житло. На наш погляд, виді-
лення в окрему групу здійснення права 
на житло шляхом будівництва не є об-
ґрунтованим та необхідним.

Якщо розглядати реалізацію права 
на житло шляхом виникнення права 
власності на нього, то слід провести 
розмежування залежно від первісних та 
похідних способів виникнення, врахо-
вуючи наявність попереднього власника 

та критерії волевиявлення його і мож-
ливого набувача прав на житло.

Відповідно до п. 1 ст. 328 ЦК Украї-
ни право власності набувається на під-
ставах, що не заборонені законом, зо-
крема із правочинів [4].

Проте, як зазначає І. Лисенко, на-
буття права приватної власності на жит-
ло має свою специфіку, оскільки житло 
має велику матеріальну й соціальну 
цінність для кожної людини і є нерухо-
мим майном, що обумовлює ряд особ
ливостей при його відчуженні та на-
бутті права власності [5, с. 247].

Якщо розглядати способи реалізації 
права на житло через виникнення права 
власності на нього, тоді до первісних 
(первинних) способів слід віднести такі.

1. Виникнення права власності на 
житло шляхом здійснення його індиві-
дуального будівництва. Реалізація такого 
будівництва можлива за умови дотри-
мання чинного законодавства, держав-
них стандартів та норм, регіональних 
і місцевих правил забудови, містобудів-
ної та проектної документації тощо. На 
сьогодні це питання регулюється низкою 
нормативних документів.

У разі відсутності відповідного до-
кумента, що дає право на виконання 
будівельних робіт, чи належно затвер-
дженого проекту або з істотними по-
рушеннями будівельних норм і правил, 
або при будуванні на земельній ділян-
ці, що не була відведена для цієї мети, – 
місце матиме самочинне будівництво. 
Однак навіть у такому випадку, на дум-
ку Є. Харитонова та О. Старцева, такі 
дії можуть утворити право власності 
на самочинно зведені житловий буди-
нок, будівлю, споруду, інше нерухоме 
майно у випадку наступного узаконен-
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ня будівництва (за умови, що це не по-
рушує права інших осіб) у встановле-
ному законом порядку (частини 2, 5  
ст. 376 ЦК України) [6, с. 421].

Такої ж позиції дотримуються і інші 
науковці, які підкреслюють, що само-
чинне будівництво дуже часто поясню-
ється об’єктивними чинниками: вкрай 
важкою та тривалою за часом процеду-
рою отримання всіх необхідних дозволів 
та погоджень, великою часткою витрат 
у будівництві на отримання відповідних 
дозволів тощо. Однак на практиці особи, 
що здійснюють самочинне будівництво, 
використовують норми закону, що до-
зволяють визнати право власності на 
об’єкт самочинного будівництва на під-
ставі рішення суду [7, с. 376].

Здійснення індивідуального будівни-
цтва житла, як на законних підставах 
так і самочинно збудованого, результа-
том якого є поява нового житла, – це 
є первісний спосіб виникнення права 
власності, оскільки таке право виникає 
на житло, якого раніше не існувало.

Згідно з ч. 2 ст. 331 ЦК України пра-
во власності на новостворене нерухоме 
майно (житлові будинки, будівлі, спо-
руди тощо) виникає з моменту завер-
шення будівництва, якщо передбачено 
прийняття до експлуатації – тоді з мо-
менту прийняття до експлуатації, якщо 
передбачена державна реєстрація – тоді 
право власності виникає з моменту дер-
жавної реєстрації [7, с. 345]. Відповідно 
до ч. 1 ст. 182 ЦК України право влас-
ності та інші речові права на нерухомі 
речі, обмеження цих прав, їх виникнен-
ня, перехід і припинення підлягають 
державній реєстрації [4]. Ця норма вста-
новлює загальне імперативне правило 
щодо державної реєстрації нерухомості.

З огляду на це слід зробити висно-
вок, що виникнення права власності на 
нерухоме майно можливе лише з мо-
менту державної реєстрації, а не з мо-
менту створення, чи з моменту введен-
ня в експлуатацію нерухомого майна. 
Тобто до моменту державної реєстрації 
нерухоме майно юридично не існує, 
а відповідно до ч. 3 ст. 331 ЦК України 
забудовник до завершення будівництва 
вважається лише власником матеріалів 
та обладнання, які були використані 
в процесі цього будівництва [4]. Слід 
погодитись із О. Вороновою, яка спра-
ведливо критикує положення ст. 331 ЦК 
України, що встановлює три моменти 
виникнення права власності на ново-
створене нерухоме майно: з моменту 
завершення будівництва (створення 
майна); з моменту прийняття його до 
експлуатації; з моменту державної реє-
страції. Вчена зазначає, що право влас-
ності на нерухоме майно, та зокрема на 
житло, відповідно до чинного законо-
давства підлягає державній реєстрації, 
тому право власності на новостворене 
житло виникає з моменту державної ре-
єстрації [8, с. 9].

Аналогічною є думка I. Лисенка, 
який зазначає, що моментом виникнен-
ня права власності на житло як об’єкт 
нерухомості повинен бути момент дер-
жавної реєстрації права власності. Тоб-
то до завершення будівництва й держав-
ної реєстрації права власності на житло 
в особи виникнути не може [5, с. 249].

Оскільки мова йде про нову річ, 
у цьому випадку слід говорити про пер-
вісні підстави набуття права власності, 
оскільки право власності виникає на 
річ, яка раніше не існувала, тобто ви-
никає на цю річ уперше [7, с. 344].
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Підсумовуючи вищевикладене, мо-
жемо зазначити, що набуття права влас-
ності на новостворене житло, створене 
в результаті індивідуального будівни-
цтва, є первісним способом реалізації 
права на житло та погоджуємось із тими 
науковцями, які вважають, що право на 
новостворене житло буде реалізоване 
повною мірою лише за таких умов: бу-
дівництво має бути завершене; житло 
прийняте до експлуатації; проведена 
державна реєстрація права власності на 
таке житло.

2. Виникнення права власності на 
житло шляхом інвестування коштів 
у будівництво. Слід наголосити на тому, 
що з  розвитком ринкових відносин 
дещо змінилися форми інвестування 
коштів у будівництво. На початку 1990-х 
років прийнятною формою для багатьох 
громадян, що бажали отримати у влас-
ність житло, стала участь у житлових 
кооперативах. Така участь давала мож-
ливість отримати у власність побудова-
не житло в обмін на повністю внесені 
раніше пайові внески.

Згодом на зміну пайовій участі 
у  житлових кооперативах прийшло 
укладання інвестиційних договорів, за 
яким в обмін на залучені кошти інвес-
тори отримували житло.

З метою уникнення незаконних дій 
у житловій сфері більш пріоритетним 
стало інвестування коштів у будівництво 
із залученням професійних посередни-
ків – фондів фінансування будівництва. 
Це стало позитивним кроком у реалізації 
громадянами права на житло.

Відносячи до підстав набуття права 
власності на житло саме інвестування 
коштів у будівництво, О. Воронова вка-
зує на відсутність правового регулюван-

ня таких відносин, що призводило до 
виникнення на практиці ряду проблем, 
пов’язаних із захистом прав осіб, які 
передають кошти з метою отримання 
житла, зокрема: подорожчання вартості 
будівництва житлового будинку в про-
цесі самого будівництва та претенду-
вання декількох осіб на одну й ту саму 
квартиру [8, с. 9].

Нами вже підкреслювалось, що крім 
первісних способів набуття права влас-
ності на житло існують і похідні, до 
яких належать, зокрема такі.

1. Виникнення права власності на 
житло шляхом укладення цивільних 
правочинів, за якими попередній влас-
ник житла відчужує його на користь 
іншої особи.

До таких договорів слід віднести до-
говори купівлі-продажу, дарування, 
міни, довічного утримання (догляду) та 
ін. У науковій літературі їх відносять до 
договорів по відчуженню житла [8,  
с. 14]. Характерною ознакою таких до-
говорів є обов’язковість письмової фор-
ми, їх нотаріального посвідчення та 
державної реєстрації правочинів щодо 
нерухомості.

Саме тому В. Борисова підкреслює, 
що нотаріальне посвідчення та держав-
на реєстрація правочинів із нерухоміс-
тю, реєстрація прав на нерухомість 
пов’язані з особливостями предмета 
цих договорів [9, с. 63].

Таким чином, виникнення права 
власності на житло в результаті укла-
дання зазначених договорів є можливим 
за трьох умов: укладання договорів 
у письмовій формі; нотаріальне посвід-
чення правочинів; державна реєстрація 
права власності на підставі укладених 
договорів.
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2. Одним із похідних способів ви-
никнення права власності на житло 
є придбання житла на прилюдних тор-
гах та аукціонах.

Відповідно до Тимчасового поло-
ження про порядок проведення при-
людних торгів з реалізації арештовано-
го нерухомого майна, передбачено мож-
ливість реалізації житлового будинку, 
квартири на прилюдних торгах та аук-
ціонах. Слід зазначити, що такій реалі-
зації підлягає лише те нерухоме майно, 
яке є арештованим.

3. Серед похідних способів виник-
нення права власності на житло є його 
успадкування. Спадкування може здій-
снюватися за заповітом і за законом осо-
бами, визнаними спадкоємцями. Відпо-
відно до ст. 1218 ЦК України до складу 
спадщини входять лише ті права та 
обов’язки, носієм яких за життя був сам 
спадкодавець і які належали йому на 
законних підставах [4]. У такому ви-
падку ненабуття права власності на 
житло спадкодавцем позбавляє такого 
права і спадкоємців, оскільки до складу 
спадщини таке право входити не може, 
бо нерухоме майно як об’єкт цивільно-
го права не існує.

Висновки проведеного досліджен­
ня. Реалізація громадянами прав на 
житло можлива шляхом виникнення 
права власності на житло. Більше того, 
лише виникнення права власності на 
житло може свідчити про реалізацію 
повною мірою громадянином права на 
житло.

Способи виникнення права власнос-
ті на житло можна розмежувати на пер-
вісні (первинні) та похідні. При цьому 
такий аналіз можна провести лише шля-
хом доктринального тлумачення, 

оскільки саме розмежування способів 
у чинному законодавстві не закріплено.

Для виникнення права власності на 
житло необхідними є: встановлення на-
явності чи відсутності попереднього 
власника – відчужувача; за наявності 
відчужувача – його волевиявлення; за 
відсутності відчужувача – наявність від-
повідних юридичних фактів; у будь-
якому з випадків волевиявлення набу-
вача на отримання правомочностей 
власника.

До первісних способів виникнення 
права власності на житло слід віднести 
ті способи, за яких набуття прав на 
житло відбувається вперше: здійснення 
індивідуального будівництва, резуль-
татом чого є створення нового житла, 
навіть і  самочинно збудованого, за 
умови його подальшого узаконення; 
інвестування коштів у  будівництво 
шляхом участі у житлових кооперати-
вах, укладання інвестиційних догово-
рів чи залучення коштів через компанії 
з управління активами.

До похідних способів виникнення 
права власності на житло належать ті 
способи, за яких набуття прав на житло 
відбувається вже не вперше, тобто ра-
ніше воно вже перебувало у власності 
(державній, комунальній чи приватній), 
обов’язковою є наявність первісного 
власника та волевиявлення майбутньо-
го набувача. Якщо розглядати критерій 
волевиявлення первісного власника, то 
виникнення права власності може не 
залежати від його волі (спадкування за 
законом, набувальна давність, привати-
зація, у зв’язку з вилученням земельної 
ділянки, придбання на прилюдних тор-
гах арештованого житла), або існують 
ситуації, коли його воля є необхідною 
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(спадкування за заповітом, укладання 
договорів купівлі-продажу, міни, довіч
ного утримання і т. ін.).

Незалежно від способів реалізації 
прав на житло важливим є момент ви-
никнення права власності стосовно ньо-

го, що підтверджується отриманням 
набувачем документів про державну 
реєстрацію права власності. Дуже часто 
це є досить тривалою процедурою, на-
слідком чого можуть бути зловживання 
у житловій сфері.
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Коваль Е. Возникновение права собственности на жилье
Работа посвящена исследованию возникновения права собственности на жилье, что 

закреплено в нормативно-правовых актах и освещено в научных трудах, проводится ана-
лиз способов возникновения права собственности на жилье, изучается возможность их 
реализации.

Ключевые слова: жилье, жилые помещения, недвижимость, объекты недвижимости, 
право собственности на жилье, отчуждатель, приобретатель.

Koval O. Appearing of housing ownership
The work is devoted to the study of appearing of housing ownership which is embodied in 

legal acts and published in scientific works, and in this work is analyzed of ways appearing of 
housing ownership, studied the possibility of their realization.

Keywords: housing, homes, property, real estate, ownership of housing, disposing, pur-
chaser.


