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КОНСТРУКЦІЇ КВАРТИРНИХ ПРАВ У КОНТЕКСТІ ПИТАНЬ, 
ПОВ’ЯЗАНИХ ІЗ МОДЕРНІЗАЦІЄЮ ЦИВІЛЬНОГО 
ЗАКОНОДАВСТВА УКРАЇНИ

Постановка проблеми. Рано чи пізно пра-
вопорядки стикаються з питаннями розробки 
та нормативної фіксації конструкцій прав на жит-
лові та нежитлові приміщення. Самі приміщення 
при цьому визнаються самостійними об’єк-
тами прав. Так, цивільне законодавство України 
визнає право власності на квартири. Квартирою 
згідно ч. 1 ст. 382 Цивільного Кодексу України [1] 
(далі – ЦК) є ізольоване помешкання в житловому 
будинку, призначене та придатне для постійного 
у ньому проживання. 

Визначення поняття «нежитлові приміщення» 
чинне законодавство України не містить, але 
при цьому, як і житлові приміщення, визнає їх 
об’єктами права. У всякому разі однією з ознак, 
що дозволяє відрізнити житлові приміщення від 
нежитлових, слід визнати їх різне цільове призна-
чення. Чинне цивільне законодавство України 
також не містить визначення будинку як об’єкта 
права, в якості складових частин якого є житлові 
та нежитлові ізольовані приміщення, а також 
частини будівлі, які використовуються для загаль-
ного користування. 

Квартира – об’єкт цільового призначення. 
Поряд із житловим будинком і іншими належ-
ними до нього приміщеннями вона призначена 
для проживання: власник житлового будинку або 
квартири має право використовувати помеш-
кання для власного проживання, проживання 
членів своєї сім’ї, інших осіб і не має права вико-
ристовувати його для промислового виробництва 
(ч. 1 ст. 383 ЦК). Житлом фізичної особи є житло-
вий будинок, квартира, інше приміщення, призна-
чені та придатні для постійного проживання в них 

(ст. 379 ЦК). Загалом ЦК передбачає виключний 
перелік об’єктів, які можуть бути кваліфіковані як 
житло, до яких віднесені будинок, квартира, інші 
приміщення [2, c. 510]. При цьому термін «житло» 
в юридичній літературі розглядається з двох точок 
зору: як місце проживання фізичної особи і об’єкт 
права власності [3, c. 637]. 

Квартира за своєю «юридичною природою» 
належить до нерухомого майна: її існування і юри-
дичний вимір не можливі за відсутності земель-
ної ділянки, на якій вона зводиться. Однак слід 
враховувати, що квартири та інші приміщення 
не можуть існувати без зв’язку з будівлею, в якій 
вони розташовуються і з якою пов’язані технічно 
і функціонально. Іншими словами, перед всяким 
правопорядком ставиться проблема вироблення 
і визнання прийнятною юридичної конструкції, 
яка забезпечувала б баланс інтересів осіб, які 
мають спеціальні права на земельну ділянку, 
будівлю (беручи до уваги, що до її складу входять 
об’єкти загального призначення) і ізольовані при-
міщення. При цьому існує юридично обґрунто-
вана потреба в об’єднанні різних за своїм харак-
тером прав у єдиний майновий комплекс. 

Чинне законодавство України, визнаючи жит-
лові квартири об’єктами права власності, перед-
бачає, що «власник квартири може на свій розсуд 
здійснювати ремонт і зміни у квартирі, наданій 
йому для використання як єдиного цілого, за 
умови, що ці зміни не призведуть до порушень 
прав власників інших квартир і нежитлових при-
міщень у багатоквартирному будинку та не пору-
шать санітарно-технічних вимог і правил експлу-
атації будинку» (ч. 2 ст. 383 ЦК). Будь-яких інших 
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обмежень правомочностей власника житлового 
приміщення, крім названих вище, цивільне зако-
нодавство не передбачає. У зв’язку з цим слід 
зауважити, що визнання житлових приміщень 
об’єктами абсолютного права власності актуалі-
зує низку питань, пов’язаних зі встановленням 
особливого правового режиму їх експлуатації.

Насправді рішення власника житлової квар-
тири не стежити за нею чи здійснювати користу-
вання нею на шкоду правам та інтересам сусідів 
може спричинити для них істотну шкоду. В свою 
чергу така поведінка може призвести до падіння 
ринкової вартості об’єктів житлової нерухомості, 
в тому числі, які розташовуються по сусідству 
з об’єктом, за яким порушуються правила його 
експлуатації. Разом із тим кожен правовласник 
на житлове приміщення хоче, щоб це благо мало 
певну ціну. Адже, визнавши квартиру нерухомим 
об’єктом, правопорядок визнає виключне право 
на цей унікальний об’єкт.

В той же час правовласники житлових примі-
щень навряд чи погодяться з тим, що такі права 
є настільки «безцінним скарбом», що його не 
можна визнати об’єктом цивільного обороту. 
З іншого боку навряд чи можна визнати справед-
ливим, в тому числі, виходячи із високих ризиків 
для тих, хто є сусідами з недобросовісним пра-
вовласником житлового приміщення, стан справ, 
при якому розподіл аналізованих прав буде підко-
рятися ідеї механізму ринкового розподілу таких 
прав.

Зазначену проблему навряд чи можна вирі-
шити за рахунок збільшення витрат, пов’язаних 
із придбанням квартирних прав. У всякому разі 
така пропозиція знайде своїх опонентів в тому, 
що «здатність багатих запропонувати більш високу 
ціну, ніж менш заможні, призведе до того, що 
звичайний ринок стає неприйнятним, що змен-
шує корисність, а тому є «витратним» для багатьох 
людей» [4, c. 52–53]. Зазначені особливості прав 
на житлові приміщення дозволяють віднести їх до 
так званих «меріторних благ» (merit goods), тобто 
благ, відповідних гідним потребам.

Розгляд комплексу питань, пов’язаних із 
квартирними правами, зберігається на постра-
дянському просторі, в тому числі в Україні, 
і є галузевим розподілом права і дією радян-
ського житлового законодавства, що залишився 
від епохи, яка давно канула в Лету. Зокрема, 
йдеться про Житловий кодекс Української РСР [5], 
який зберігає свою юридичну силу, в якому декла-
рується, що, «втілюючи в життя ленінські ідеї побу-
дови комуністичного суспільства і здійснюючи 

курс на підвищення матеріального та культурного 
рівня життя народу, Радянська держава послі-
довно реалізує розроблену Комуністичною пар-
тією програму житлового будівництва», а також 
що «високі темпи розвитку державного і громад-
ського фонду на основі державних планів, заходи, 
яких вживає держава по сприянню кооператив-
ному та індивідуальному житловому будівництву, 
створюють необхідні умови для забезпечення 
гарантованого Конституцією СРСР і Конституцією 
Української РСР права громадян на житло».

На підставі наведених вище декларацій і ана-
лізу нормативного матеріалу зазначеного дже-
рела права, автори, які займаються дослідженням 
питань «житлового права», визначають «квартирні 
права» в контексті так званої комплексної галузі 
права, що поєднує норми кількох галузей зако-
нодавства, вважаючи, що це «відповідає сучас-
ному стану законодавства та правозастосовчої 
практики, оскільки при регулюванні житлових від-
носин використовуються різні методи правового 
регулювання» [6, c. 8].

Не ставлячи за мету вирішити всі питання, 
пов’язані з «квартирними правами» в рамках 
спекулятивного підходу, що обґрунтовує галузе-
вий розподіл права в його ортодоксальному розу-
мінні, вкажу лише таке: галузева систематизація 
правового матеріалу відбувалася в конкретних 
історичних умовах, була зумовлена певними полі-
тико-правовими чинниками і виходила з певного 
методологічного твердження про те, що сукуп-
ність правових норм регулює охоплену предмет-
ною єдністю групу суспільних відносин [7, c. 35]. 
Виходячи з такого підходу, житлове право можна 
було б віднести до так званих «комплексних галу-
зей права», оскільки його складники prima facie 
належать і до адміністративного, і до цивільного 
права, тоді як квартирні права варто було б відне-
сти до предмета цивільного права.

Проте не можна не помітити, що галу-
зева система організації правового матеріалу 
насправді є системоподібною і в дійсності є лапі-
дарністю. Вона розглядається як завершена, а 
в силу цього неминуче логічно порочною. Вся 
сукупність правових засобів і методів в ній ґрунту-
ється на спрямованому впливі єдиної державної 
волі, точніше на основі догмату про непогріши-
мість законодавця. 

Названа системоподібна організація право-
вого матеріалу, виконана в дусі «встановленої 
гармонії», не може пояснити, чому в ній з’явля-
ються суперечності в правових нормах, виявля-
ються так звані неврегульовані ділянки суспільних  
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відносин, чому рішення юрисдикційних органів 
не можуть бути дедуційовані з правовими нор-
мами. Загалом преференціальну побудову пра-
вового матеріалу, при якому норма права визна-
ється відповідною правовідносиною, яке вона ж 
і регулює, слід визнати незадовільною.

Насправді право на житло як одне з основних 
прав людини безпосередньо закріплено 
в ст. 47 Конституції України [9], згідно з якою: 
1) кожен має право на житло; 2) держава створює 
умови, за яких кожний громадянин матиме змогу 
побудувати житло, придбати його у власність або 
взяти в оренду; 3) громадянам, які потребують 
соціального захисту, житло надається державою 
та органами місцевого самоврядування безо-
платно або за доступну для них плату відповідно 
до закону; 4) ніхто не може бути примусово поз-
бавлений житла інакше як на підставі закону за 
рішенням суду. 

У зв’язку з цим чи слід, виходячи з доктрини 
конституціоналізму, один із рівнів якої перед-
бачає «конституційне регулювання відповідних 
соціальних явищ і процесів» [10, c. 35], розгля-
дати право на житло як конституційне право, і як 
в такому випадку з цим підходом буде поєднува-
тися правовий матеріал житлового права в кон-
тексті віднесення останнього до права цивіль-
ного Яким чином право на житло, що визнається 
і гарантується правопорядком, зокрема право 
власності на квартири, має корелюватися з док-
тринальним поглядом на право власності, що 
визнає його абсолютним правом? Ці питання 
і багато інших, пов’язані з ними, вимагають свого 
розгляду в контексті процесу реновації цивільного 
законодавства. 

Метою статті є розгляд відомих в зарубіжних 
правових системах конструкцій майнових прав, 
пов’язаних із житловими приміщеннями, визна-
ними об’єктами прав, в тому числі й права влас-
ності, й порівняння їх із ситуацією в українському 
законодавстві.

Виклад основного матеріалу дослідження 
з повним обґрунтуванням отриманих наукових 
результатів. Для мети статті та для подальшого роз-
гляду вказаної проблематики пропонується вико-
ристовувати відповідно до майнових комплексів, 
в яких вибудовуються відносини між власниками 
земельних ділянок, власниками обмежених речо-
вих прав на такі ділянки, власниками на ізольо-
вані приміщення і частини об’єктів загального 
призначення, термін «кондомініум». Тоді як до 
прав на житлові та нежитлові приміщення – тер-
мін «поверхова власність», а для прав на житлові 

приміщення прийнятними можуть бути визнані 
терміни «квартирні права» або «житлова влас-
ність». 

Зауважу, що проблема пошуку прийнятної юри-
дичної конструкції ускладнюється тим, що рим-
ське право, яке до недавнього часу слугувало для 
європейської традиції права одним із основних 
джерел правових ідей, категорично заперечувало 
можливість встановлення поверхової власності 
[11, c. 160]. В силу принципу superficies solo cedit 
все, що зведено на земельній ділянці, в тому числі 
будівля, споруда або інша будівля, поглиналося 
правом власності того, кому належала відповідна 
земельна ділянка (quod solo idaedificatur solo 
cedi). Таким чином, юридичний розділ будівлі по 
горизонталі, на поверхи однієї й тієї ж будівлі без 
права на земельну ділянку, на якій вона розташо-
вувалася, визнавався юридично не можливим. 

Власник поверхні земельної ділянки ставав 
власником також і всього того, що було на ній 
побудовано, причому без обмеження по висоті. 
Оскільки будівля не відповідала ознакам окре-
мої речі, жодна з її частин, включно з ізольова-
ними приміщеннями, не могла виступати в якості 
самостійного об’єкта прав. Проте на пізніх етапах 
римське право допускало існування ‘insula’ – 
дохідних будинків в кілька поверхів або комплек-
сів таких будинків, в яких проживали незаможні 
родини [12, c. 154]. Симбіоз технічної конструкції 
прибуткового будинку з юридичною конструкцією 
спільної власності (condominium) став прототи-
пом для сучасних моделей поверхової власності 
та квартирних прав. 

Однак з посиленням процесу урбанізації, 
ускладненням відносин між особами, які мають 
різні права на об’єкти, об’єднані спільним при-
значенням, підвищення вартості земельних 
ділянок в урбанізованих центрах, підвищення 
вимог до встановлених стандартів житлових 
приміщень, відповідні юрисдикції змушені були 
визнати поверхову власність юридично можли-
вою, а квартирні права – особливою категорією 
прав, що забезпечують задоволення юридичних 
(як об’єкт обороту) і соціальних (як місце прожи-
вання) потреб людини.

В результатімспочатку закріпилося уявлення 
про те, що право власності на житлові примі-
щення в багатоповерхових будинках є спіль-
ною власністю. Надалі таке уявлення піддалося 
модифікації: характер і обсяг прав, що належать 
власникам житлових приміщень зростав (харак-
тер прав власників квартир досягав за обсягом 
абсолютного права власності), однак це не при-
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звело до вирішення питання про право влас-
ності на земельну ділянку, і тим більше не вирі-
шило питань, пов’язаних із сумісними правами 
та обов’язками, які виникають у співвласників 
приміщень загального призначення. 

Ситуація в Україні ускладнюється також тим, 
що правопорядок, який діяв до проголошення 
незалежності держави, не проводив чіткого роз-
межування щодо правового режиму рухомих 
і нерухомих речей (саме визначення нерухо-
мості в радянському законодавстві відсутнє, 
оскільки повноцінним власником всіх речей 
визнавалася радянська держава), у примітці до 
ст. 21 ЦК Радянської України 1922 року зазнача-
лося: «З відміною приватної власності на землю 
поділ майна на рухоме і нерухоме відміняється» 
[3, c. 315]. З моменту проголошення суверенітету 
і незалежності держави, вирішуючи певні політи-
ко-правові завдання, задані процесом роздер-
жавлення (в тому числі приватизації) об’єктів дер-
жавної власності, правопорядок визначив долю 
ізольованих приміщень, насамперед житлових, 
у повне вилучення принципу superficies solo cedit 
, поширивши на названі об’єкти режим абсолют-
ного правового панування – права власності. 

Зауважу, що, виходячи з буквального тлума-
чення чинного цивільного законодавства України, 
ізольовані приміщення, в тому числі і квартири, 
під визначення нерухомих речей не підпадають. 
Відповідно до ч. 1 ст. 181 ЦК до нерухомих речей 
(нерухоме майно, нерухомість) належать земельні 
ділянки, а також об’єкти, розташовані на земель-
ній ділянці, переміщення яких є не можливим без 
їх знецінення та зміни їх призначення. Квартири, 
а також інші ізольовані приміщення, розташову-
ються не на земельній ділянці, але є складовими 
частинами будівлі – багатоквартирного будинку. 
Фізичне переміщення окремих квартир і повер-
хів з урахуванням рівня сучасних технологій ціл-
ком можливе. 

Звернувши увагу на нерозривний зв’язок 
об’єкта прав із земельною ділянкою, на якій він 
розташований, слід розуміти, що йдеться зовсім 
не про фізичний, а про міцний юридичний зв’я-
зок, який утворює конструктивну єдність повер-
хової власності та квартирних прав. При цьому 
визнання рівних за обсягом прав одночасно на 
ізольовані приміщення і на будівлю (багатоквар-
тирний будинок) загалом виключається, інакше 
це означало б можливість здійснення розпоряд-
чих актів щодо будівлі однією особою при збере-
женні права власності на розташовані в ньому 
ізольовані приміщення за іншими особами, що 

було б очевидним нонсенсом. Визнання будівлі 
об’єктом спільної часткової власності виключає 
право абсолютної власності на ізольовані примі-
щення – в кожного з власників таких приміщень 
у цьому випадку було б тільки право користування 
відповідним приміщенням. 

Загалом у континентальному (романо-гер-
манському) праві, до якого наближається за 
основними параметрами право сучасної України, 
склалося два основних підходи щодо конструкцій 
поверхової власності та квартирних (житлових) 
прав. Принципова відмінність між ними полягає 
у визнанні або невизнанні за особою права влас-
ності на ізольоване приміщення. Зауважу, що 
у зв’язку з цим, навіть якщо той чи інший право-
порядок передбачає конструкції поверховій влас-
ності, то тут не йдеться про визнання абсолютного 
панування особи над річчю – ізольованим при-
міщенням. Право поверхової власності очевидно 
не може «здійснюватися відповідно до закону 
за своєю волею, незалежно від волі інших осіб» 
(ч. 1 ст. 316 ЦК) в тому ж обсязі, що і стосовно 
інших речей. 

Перехід до одноосібної приватної власності, 
викликаний процесом приватизації житлового 
фонду в Україні, з точки зору конфліктного склад-
ника щодо прав осіб, які мають інтерес у повер-
ховій власності, беручи до уваги особливості 
функціонування багатоповерхових будинків як 
майнових комплексів, обмеженого терміну їх 
експлуатації, був явно непродуманим. Загалом 
же світовий досвід демонструє, що поверхова 
і насамперед житлова власність – це безпосеред-
ньо часткова власність, яка розвинулася в право 
sui generis. Область індивідуальної власності 
в запропонованих конструкціях прав надається 
тільки в рамках часткової власності на земельну 
ділянку і саму будівлю. 

Отже, перша модель, яка передбачає закрі-
плення ізольованого приміщення (квартири) на 
праві власності, неминуче призводить до необ-
хідності провести редукцію як права власності 
на ізольоване жиле приміщення, так і модифі-
кувати характер відносин, які виникають з при-
воду земельної ділянки, на якій розташовується 
будівля, а також щодо об’єктів загального при-
значення, які слугують функціональним призна-
ченням відповідного житлового приміщення. Вже 
згадана модель отримала назву «дуалістичної», 
вона передбачає наявність двох самостійних, але 
не автономних акцесорних прав. Вони комбіну-
ються в абсолютно нову форму права власності –  
composite ownership. Значення індивідуальної 
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власності всупереч технічної організації самої 
будівлі в такій моделі зростає. 

У Німеччині спеціальним законом введені 
дві конструкції прав: «житлова власність» і «част-
кова власність», при цьому житлова власність 
є системною єдністю двох прав: особливої влас-
ності на житлове приміщення і частки у спільній 
частковій власності. Спочатку частка в спільному 
майні є основним елементом цього складника 
юридичної конструкції, тому що саме до неї при-
кріплюється особлива власність на житлове при-
міщення. Відповідно виникає часткове право 
власності. Щодо цього права власник права 
визнається пайовим. До складу так званої «част-
кової власності» включені приміщення, які слугу-
ють житловим цілям, розташовані в будівлі, знахо-
дяться у зв’язку з часткою на спільне майно [13]. 

На мою думку, така диференціація прав поз-
бавлена юридичного сенсу і практичного зна-
чення, тому німецьку модель кондомініуму 
можна звести до такої конструкції: на житлове 
приміщення встановлюється право власності 
(це право може відчужуватися, обтяжувати, зда-
ватися в оренду і найм, переходити у спадок, але 
його сутність зумовлена функціонально-цільовим 
призначенням об’єкта), в свою чергу на частини 
будівлі поширюється режим спільної часткової 
власності. В цьому випадку виникають два осо-
бливих речових права: перше – індивідуальне 
право власності на житлове приміщення, друге – 
примусове безстрокове загальне часткове право 
на частини будівлі. Необхідно зазначити, що виділ 
частки у спільній частковій власності здійсню-
ється юридично, а сама будівля фізичному роз-
ділу не підлягає. 

Очевидно, що в конструкції кондомініуму інди-
відуальне право власності визнається у відступі від 
положення, відповідно до якого складові частини 
речі (багатоквартирний будинок як матеріальний 
предмет по своїй фізичній природі – єдина річ) 
не можуть бути предметом окремих прав, якщо 
не можливе відділення однієї від іншої. Тобто, на 
річ і всі її складники за загальним правилом вста-
новлюється одне право, якщо тільки складова 
частина речі не зруйнована або не перероблена. 
У зв’язку з цим і встановлюється спеціальний пра-
вовий режим використання житлових приміщень, 
включаючи спеціальний закон і акт, який підлягає 
реєстрації, на підставі якого встановлюється кон-
домініум [14, c. 58–59]. 

Розглянута вище конструкція кондомініуму – 
не єдине можливе рішення питання, пов’язаного 
з правами на ізольовані приміщення (квартирні 

права). Так, у Франції діє закон «Про правовий 
статус спів власності у зведеній нерухомості» від 
10.07.1965 [15], який передбачає, що право 
власності на приміщення та співвласності на 
загальні частини житлового будинку, тобто два 
самостійних права, об’єднуються і складають 
комплекс (le lôt). 

Визначення цього комплексу здійснюється за 
допомогою спеціального акта (l'état descriptif de 
division), який повідомляє силу публічності вста-
новленого права з моменту його проголошення 
і дає можливість протиставити це право третім 
особам. Таким чином, le lôt охоплює весь об’єкт 
єдиним квартирним правом. Спеціальний пра-
вовий режим le lôt зумовлений його цільовим 
призначенням. Для управління спільним майном 
утворюється синдикат співвласників, який є юри-
дичною особою. Таким чином, розглянута вище 
модель житлової власності передбачає, що вона 
є майновим комплексом, що визначає об’єд-
нання прав власності, одне з яких зберігається 
в стані ідеального розподілу (примусова част-
кова власність), а інше право, визнане багатьма 
дослідниками зараз основним, вже виведено 
з ідеального в реальний поділ об’єкта [16, c. 762]. 

В Україні питання взаємовідносин між влас-
никами квартир у багатоквартирних будинках, їх 
права на земельну ділянку, на якій розташову-
ється багатоквартирний будинок, безпосередньо 
врегульовані Цивільним і Земельним кодексом 
[17], який передбачає таку модель відносин: 
1) всі власники квартир і нежитлових приміщень 
у багатоквартирному будинку є співвласниками 
на праві спільної сумісної власності спільного 
майна багатоквартирного будинку. Спільним май-
ном багатоквартирного будинку є приміщення 
загального користування (в тому числі допоміжні), 
несучі, огороджувальні та несуче-огороджувальні 
конструкції будинку, механічне, електричне, сан-
технічне та інше обладнання всередині або за 
межами будинку, яке обслуговує більше одного 
житлового або нежитлового приміщення, а також 
будівлі і споруди, призначені для задоволення 
потреб усіх співвласників багатоквартирного 
будинку та розташовані на прибудинковій тери-
торії, а також права на земельну ділянку, на якій 
розташований багатоквартирний будинок і його 
прибудинкова територія, в разі державної реє-
страції таких прав (ч. 2 ст. 382 ЦК); земельні 
ділянки, на яких розташовані багатоквартирні 
будинки, які перебувають у спільній сумісній влас-
ності (ч. 2 ст. 89 Земельного кодексу); 2) земельні 
ділянки, на яких розташовані багатоквартирні 
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будинки, а також належні до них будівлі, споруди 
та прибудинкова територія, які перебувають 
у спільній сумісній власності власників квар-
тир і нежитлових приміщень у будинку, пере-
даються безоплатно у власність або в постійне 
користування співвласникам багатоквартирного 
будинку в порядку, встановленому Кабінетом 
Міністрів України (ч. 2 ст. 42 Земельного кодексу); 
3) порядок використання земельних ділянок, на 
яких розташовані багатоквартирні будинки, а 
також належні до них будівлі, споруди та прибу-
динкові території, визначається співвласниками 
(ч. 3 ст. 42 Земельного кодексу); 4) володіння, корис-
тування та розпорядження земельною ділянкою 
спільної сумісної власності здійснюються за догово-
ром або законом (ч. 3 ст. 89 Земельного кодексу);  
5) в разі знищення (руйнування) багатоквартирного 
будинку майнові права на земельну ділянку, на якій 
розташовано такий будинок, а також належні до 
нього будівлі, споруди та прибудинкова територія, 
зберігаються за співвласниками багатоквартир-
ного будинку (ч. 5 ст. 42 Земельного кодексу). 

Відмінною рисою української моделі житлової 
власності є визнання спільної сумісної, а не част-
кової власності на земельну ділянку та об’єкти 
загального призначення. Встановлюючи режим 
спільної сумісної власності на зазначені об’єкти, 
законодавець явно знехтував принципами і пра-
вилами, що діють відносно правового режиму 
названого виду власності. 

По-перше, йдеться про вчинення розпоряд-
чих актів щодо об’єктів, які перебувають у спіль-
ній сумісній власності. Справа в тому, що згідно 
з ч. 2 ст. 369 ЦК розпорядження майном, яке 
перебуває у спільній сумісній власності, здійсню-
ється за згодою всіх співвласників, якщо інше не 
встановлено законом; в разі вчинення одним із 
співвласників правочину щодо розпорядження 
спільним майном, вважається, що він вчине-
ний за згодою всіх співвласників, якщо інше не 
встановлено законом; згода співвласників на 
вчинення правочину щодо розпорядження спіль-
ним майном, який підлягає нотаріальному посвід-
ченню та (або) державній реєстрації, має бути 
висловлена письмово і нотаріально посвідчена. 
Чи означає вказане в законі, що при здійсненні 
угоди за розпорядженням квартирою потрібна 
згода всіх співвласників, нехтування яким перед-
бачене в цитованій вище нормі, є презумпцією 
згоди на відчуження об’єктів спільної власності, 
але зовсім не для угод, що підлягають нотаріаль-
ному посвідченню та прав, які підлягають дер-
жавній реєстрації? 

По-друге, незрозуміло, чи означає вказане 
в законі, що розпорядчий акт щодо квартири, 
який має акцесорний зв’язок із правом на інші 
об’єкти, на яких поширюється спільна власність, 
відчуження всієї спільної власності без виділення 
частки в ній? По-третє, чи може співвласник квар-
тири виділити частку у спільній сумісній власності, 
як це передбачено ч. 1 ст. 370 ЦК, оскільки ні 
в Цивільному кодексі, ні в Земельному кодексі 
інше прямо не передбачено? По-четверте, чи 
може кредитор співвласника майна, яке пере-
буває у спільній сумісній власності, в разі відсут-
ності відповідної кількості іншого майна, на яке 
може бути звернене стягнення, подати позов про 
виділ частки із спільного майна в натурі для звер-
нення стягнення на неї? 

Ці та деякі інші питання, пов’язані з квартир-
ними правами, піднімалися мною раніше на кон-
ференції, присвяченій будівельному праву [18, c. 
119–132], але з огляду на їх значущості, вважаю 
за необхідне повторити їх у цій академічної роботі. 

Цілком очевидно, що питання правового 
режиму спільної власності щодо земельної ділянки 
та об’єктів загального призначення, які перебу-
вають у користуванні власників квартир бага-
токвартирного будинку, вимагають повноцінного 
правового регулювання, в тому числі з урахуван-
ням досвіду, що склався в зарубіжних правових 
системах. Зверну увагу, що жодна з європейських 
юрисдикцій не передбачає встановлення право-
вого режиму спільної сумісної власності на зазна-
чені об’єкти. 

Два позначених права (право індивідуальної 
власності на квартири і право спільної власності 
на земельну ділянку) в розглянутій моделі квар-
тирних прав, до якої близька конструкція, відома 
законодавству України щодо права житлової 
власності, доповнюються третім елементом: член-
ством у суспільстві власників квартир. Обґрунту-
вання членства в такому суспільстві є потребою 
в ефективному використанні кондомініуму. Через 
підписання різних угод і прийняття рішень можуть 
вирішуватися питання по управління, захист і роз-
порядження майновим комплексом багатоквар-
тирного будинку. Відповідно членство в суспіль-
стві власників із управління – необхідна складова 
частина речової правової позиції [19, c. 20]. 

Згідно ст. 385 ЦК власники квартир і нежит-
лових приміщень у багатоквартирному будинку 
(будинках) для забезпечення експлуатації такого 
будинку (будинків), користування квартирами 
та нежитловими приміщеннями, управління 
та утримання і використання спільного майна 
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багатоквартирного будинку (будинків) можуть 
створювати об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку (будинків). Таке об’єднання є юри-
дичною особою, яка створюється та діє відповідно 
до закону та статуту. Об’єднання власників квар-
тир, житлових будинків є юридичною особою, яка 
створюється та діє відповідно до статуту та Закону 
«Про об’єднання співвласників багатоквартир-
ного будинку» [20]. 

Визнання права власності на квартири, розта-
шовані в багатоквартирних будинках, – не єдиний 
можливий підхід у вирішенні питання прав на жит-
лові приміщення в багатоквартирних будинках. 
Так, в Австрії та Нідерландах законодавство вихо-
дить з того, що у спільній власності власників жит-
лових приміщень знаходиться вся будівля. Відпо-
відно до Закону Австрії «Про житлову власність» від 
01.07.2002 власник прав щодо ізольованого при-
міщення є учасником спільної власності на примі-
щення і має особливе речове право, змістом якого 
є виключне користування і розпорядження об’єк-
том житлової власності (житловим приміщенням). 

Ті частини нерухомого майна, які призначені 
для загального користування або за своїм при-
значенням не можуть перебувати у винятковому 
користуванні, є загальними. Таким чином, у житло-
вого власника є право спільної власності на весь 
об’єкт нерухомості, включаючи будівлю і земельну 
ділянку під будівлею, і особливе речове право 
користування і розпорядження певним просто-
ром всередині цього об’єкта [21, c. 301–302]. 

Право житлової власності обмежується, обтя-
жується, відчужується, переходить у спадок і підда-
ється стягненню разом із мінімальною часткою. 
Цивільне законодавство Нідерландів виходить 
з того, що право виключного користування части-
ною житлового будинку (квартирне право) – це 
частка в майні, яка надає її власникові право 
виключного використання певних частин будівлі, 
призначених для самостійного використання. 
Комплекс, на який поширюються квартирні 
права, включає будівлю, пов’язану з ним земельну 
ділянку та приладдя будівлі та земельної ділянки. 
Квартирні права є майновими правами і можуть 
бути відчужені їх власниками іншим особам, на 
них може бути звернено стягнення [22, c. 356]. 

Наведена модель відносин квартирних прав 
набагато ближча до класичного римського 
подання про права на багатоквартирний будинок, 
згідно з якими тільки земельна ділянка разом із 
будівлею може бути об’єктом власності кількох 
осіб. Ексклюзивне речове право осіб на прожи-
вання в такому будинку приєднується до встанов-

леного на багатоквартирний будинок права спіль-
ної власності. 

Висновки з дослідження та перспективи 
подальших розвідок у цьому напрямі. Підсумову-
ючи короткий розгляд питань, пов’язаних із дослі-
дженням прав на квартири, інші ізольовані при-
міщення в багатоквартирних будинках, зазначу 
таке:

1. Ідея побудови конструкцій житлових май-
нових комплексів зароджується на основі об’єд-
нання технічних концепцій дохідних будинків 
і спільної власності, відомих ще Стародавньому 
Риму. 

2. Юридичне закріплення поверхової власності 
у виключенні загального правила superficies solo 
cedit виникає у зв’язку з необхідністю визнання 
об’єктами речових прав ізольованих приміщень, 
насамперед квартир. 

3. Завдання створення прийнятної конструкції 
комплексу майнових прав, які виникають у зв’язку 
з визнанням квартир та інших ізольованих примі-
щень, вирішується європейськими юрисдикціями 
або шляхом визнання таких приміщень цільо-
вими об’єктами права власності з поширенням 
на земельну ділянку режиму спільної часткової 
власності або шляхом визнання ізольованих при-
міщень об’єктами особливих речових прав (екс-
клюзивне речове право осіб на проживання), які 
визнаються складниками в частковій власності, 
що розповсюджується на весь майновий комп-
лекс, включно з будівлею і земельною ділянкою, 
на якій вони зведені. 

4. Визнання квартир об’єктами права влас-
ності в силу їх цільового призначення виключає 
поширення на них правового режиму абсолют-
ного права власності. 

5. Аналіз чинного законодавства України дає 
підстави вважати закріплену модель відносин 
власників квартир у багатоквартирних будинках 
далекою від досконалості і багато в чому супере-
чливою і непослідовною (зокрема, відсутнє визна-
чення багатоквартирного будинку як об’єкта, від-
сутній спеціальний правовий режим щодо нього, 
встановлена примусова загальна спільна влас-
ність на земельну ділянку та об’єкти загального 
призначення багатоквартирного будинку без вирі-
шення питання про специфіку правового режиму 
такого виду власності щодо багатоквартирного 
будинку). 

6. Закріплення конструкцій «квартирних прав» 
у чинному законодавстві має здійснюватися з ура-
хуванням того, що житлові приміщення належать 
до меріторних благ.
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Халабуденко Олег Анатолійович
КОНСТРУКЦІЇ КВАРТИРНИХ ПРАВ У КОНТЕКСТІ ПИТАНЬ, ПОВ’ЯЗАНИХ ІЗ МОДЕРНІЗАЦІЄЮ  

ЦИВІЛЬНОГО ЗАКОНОДАВСТВА УКРАЇНИ
У статті розглянуто низка питань, пов’язаних із конструкціями «квартирних прав». Автор зазначає подвійну 

природу «права на квартиру», яке є сукупністю особливих прав власності на квартиру та надає їх власнику одне 
з основних прав людини – право на житло. Метою роботи є розгляд прийнятних моделей «квартирних прав», 
відомих правовим системам континентального права, і порівняння їх із ситуацією, що склалася з цього питання 
в законодавстві України. Був використаний метод порівняльного правового дослідження. 

Автор робить такі висновки: 
1. Ідея житлових майнових комплексів виникає на основі об’єднання технічних концепцій багатоквартир-

них будинків і спільної власності, відомих ще зі Стародавнього Риму. 2. Правова ідея встановлення спеціальних 
майнових прав відносно частин багатоповерхового будинку виникає у зв’язку з необхідністю визнання прав на 
ізольовані приміщення, особливо квартири, у виняток загального принципу superficies solo cedit. 3. Завдання 
розробки прийнятної конструкції щодо комплексу прав, які виникають у зв’язку з визнанням квартир та інших 
ізольованих приміщень об’єктами прав може бути вирішена з урахуванням досвіду європейських юрисдикцій: 
шляхом визнання таких приміщень в якості цільових об’єктів права власності з поширенням режиму спільної 
власності на земельну ділянку або шляхом визнання ізольованих приміщень об’єктами ексклюзивного права 
осіб на проживання, яке визнається компонентом часткової власності. 4. Визнання квартир як об’єктів майнових 
прав в силу їх цільового призначення виключає розширення правового режиму абсолютних майнових прав на 
них. 5. Аналіз чинного законодавства України дає підстави вважати ситуацію, модель відносин, які виникають між 
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власниками квартир у багатоквартирних будинках, далекою від ідеальної і здебільшого не продуманою. 6. Закрі-
плення конструкцій «квартирних прав» у чинному законодавстві має здійснюватися з урахуванням того факту, що 
житлові приміщення слід розглядати в якості меріторних благ.

Ключові слова: юридичні конструкції «квартирних прав», житлові приміщення, нежитлові приміщення, повер-
хова власність, житлові права, спільна власність, цивільне законодавство, житлове право.

Halabudenko Oleg
JURIDICAL CONSTRUCTIONS OF PROPERTY RIGHTS TO APARTMENTS OF IN THE FOCUS OF ISSUES RELATED  

TO THE MODERNIZATION OF CIVIL LEGISLATION IN UKRAINE
The issue is devoted to considering a range of issues related to the juridical construction of property rights to 

apartments . The author notes the ambivalent nature of “apartment rights”, which, on the one hand, are a set of 
special property rights to an apartment, and on the other, give their holder one of the basic human rights – the right 
to housing. The aim of this work is to consider the designs of apartment rights known in foreign legal systems of 
Continental law and compare them with the situation that has developed on this issue in the legislation of Ukraine. 
Accordingly, the author, when considering a set of issues highlighted in this paper, using the comparative legal 
research method. 

The author draws the following conclusions: 
1. The idea of residential property complexes arises on the basis of combining the technical concepts of apartment 

buildings and joint property, known even to Ancient Rome. 2. The legal idea of storey building ownership with the 
exception of the general rule superficies solo cedit arises in connection with the need to recognize the rights of 
isolated premises, especially apartments. 3. The task of creating an acceptable design for the complex of property 
rights arising in connection with the recognition of apartments and other isolated premises is solved by European 
jurisdictions or by recognizing such premises as target objects of property rights with the spread of the common 
ownership regime to the land plot, or by recognizing isolated premises as objects of rights (exclusive property right of 
persons to reside), which are recognized as components of shared ownership. 4. The recognition of apartments as 
objects of property rights, by virtue of their intended purpose, excludes the extension of the legal regime of absolute 
property rights to them. 5. An analysis of the current legislation of Ukraine gives grounds to consider the set model of 
relations of apartment owners in apartment buildings as far from perfect and largely ill-conceived. 6. The fixing of the 
“housing rights” structures in the current legislation should be carried out taking into account the fact that residential 
premises should be considered as measurable benefits. as merit goods.

Key words: juridical construction of property rights to apartments, residential premises, non-residential premises, 
floor ownership, housing rights, common property, civil law, housing law.


