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ÆÈÒËÎÂÀ ÍÅÐÓÕÎÌ²ÑÒÜ 
ßÊ ÎÁ’ªÊÒ ÖÈÂ²ËÜÍÈÕ ÏÐÀÂ

У статті проведено дослідження понят-
тя та ознак житлової нерухомості як об’єкта 
цивільних прав. Метою дослідження є визна-
чення поняття та ознак житлової нерухо-
мості як об’єкта цивільних прав. Опануван-
ня мети статті стало можливим завдяки 
використанню системи загальнонаукових та 
спеціальних методів, зокрема діалектичного, 
герменевтичного, аксіологічного, методу ана-
лізу та синтезу, формально-юридичному, що 
дозволили розкрити економічні та юридичні 
ознаки житлової нерухомості.

 Виявлено, що в юридичній літературі 
сформовано такі підходи до зіставлення де-
фініцій «житло» та «житлова нерухомість»: 
категорія «житлова нерухомості», ніж «жит-
ло», є широкою та охоплює всі види жит-
ла; дефініція «житло» є більш широкою ніж 
«житлова нерухомість; повне зіставлення 
понять «житлова нерухомість» та «житло». 
В українському законодавстві відсутня єдина 
уніфікована термінологія, а тому використо-
вуються два близьких терміна: «житло» та 
«житлова нерухомість». Категорія «житло-
ва нерухомість» є поширенню в економічних 
дослідженнях, оскільки вона зіставляється 
із нерухомістю, що є товаром, а отже, інвес-
тиційним активом. Наголошено, що стосовно 
цієї нерухомості сформований самостійний 
сегмент ринку. У містобудівному законодав-
стві під житловою нерухомістю розуміють-
ся всі об’єкти, пов’язані із житлом, зокрема 
житло, соціальне житло, об’єкти соціальної 
та житлової інфраструктури. У житлово-
му праві, житло охоплює усі види житлових 
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приміщень. Зроблено висновок, що терміни 
«житло» та «житлова нерухомість» визна-
чаються як рівнозначні категорії, зокрема 
будівлі, що призначені для проживання особи, 
зокрема житловий будинок, квартира інше 
житлове приміщення. Підкреслено, що жит-
лова нерухомість – це різновид нерухомого 
майна, призначеного для проживання люди-
ни, що охоплює всі види житлових приміщень 
та приміщень, пов’язаних з ними (зокрема, 
допоміжних приміщень).
Запропоновані ознаки житлової нерухо-

мості як об’єкта цивільних прав: має особливу 
об’єктивну форму; є індивідуальна визначе-
ність; призначене для проживання; є пред-
метом цивільного обороту; має вартість; має 
спеціальні правові режими.
Ключові слова: житлові правовідносини, 

житлові права, система захисту житлових 
прав, житлова нерухомість, житло, актив, 
об’єкт прав, житлове приміщення, цивільний 
оборот, проживання. 

Постановка проблеми
Незважаючи на складності воєнного 

стану, в державі продовжується процес ре-
кодифікації. Вагомим чинником для про-
ведення рекодифікації ЦК України стає 
новітнє реформування приватного права в 
країнах ЄС, зокрема розробка й прийняття 
нових ЦК та законів, модернізація «старих» 
цивільно-правових кодифікацій з урахуван-
ням європейських та універсальних міжна-
родних документів [1, с. 33]. Тому в межах 
таких об’єктивних процесів варто визнача-
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тися і щодо розуміння окремих об’єктів ци-
вільних прав. Поряд з цим продовжується 
процес гармонізації українського законо-
давства до права ЄС.
Одним з питань в цьому напряму є гар-

монізація термінології законодавства. Про-
цес наближення приватного права України 
до європейських стандартів потребує сис-
темних змін у національному законодав-
стві, прискореного темпу та ґрунтовного 
підходу до визначення регламентів і ди-
ректив, що імплементуються в чинне за-
конодавство [2, с. 103]. У цьому контексті 
доцільним є визначення поняття «житлової 
нерухомості» та її зіставлення з «житлом». 
У Регламенті Європейського Парла-

менту і Ради (ЄС) № 575/2013 від 26 черв-
ня 2013 року про пруденційні вимоги для 
кредитних установ та про внесення змін 
до Регламенту (ЄС) № 648/2012 закріпле-
но термін «житлова нерухомість» [3]. Тому 
дослідження процесів гармонізації законо-
давства України з правом Європейського 
Союзу на рівні категоріального апарату, зо-
крема щодо понять «житло» та «житлова не-
рухомість», є надзвичайно актуальним. Це 
питання набуває особливої   значущості і в 
контексті рекодифікації Цивільного кодек-
су України, що, зокрема, передбачає уточ-
нення та систематизацію правових катего-
рій. Тому дослідження поняття та ознак 
житлової нерухомості як об’єкта цивільних 
прав не втрачає актуальність, оскільки за-
безпечує правову визначеність та створює 
передумови для інтеграції України в євро-
пейський правовий простір та ґрунтовної 
рекодифікації цивільного законодавства.

Аналіз останніх досліджень 
та публікацій

Дослідженням окремих аспектів цієї 
складної проблеми займалися О.Є. Аврамо-
ва [4, с. 18], М.К. Галянтич, Т.М. Тилик [5, 
с. 140], Л.В. Лещенко [6, с. 115], К.В. Пав-
лов [7, с. 308], А.Я. Кузнєцова, Д.О. Штейн-
гауз [8, с. 7] та ін. Водночас, процеси гар-
монізації, рекодифікації цивільного зако-
нодавства ставлять нові орієнтири щодо 
визначення цивілістичного категоріаль-
ного апарату, зокрема щодо розуміння 
«житла» та «житлової нерухомості». Це під-

креслює актуальність та нагальність дослі-
дження тематики щодо поняття та ознак 
житлової нерухомості як об’єкта цивільних 
прав. 

Метою цього дослідження є визначен-
ня поняття та ознак житлової нерухомості 
як об’єкта цивільних прав. 

Виклад основного матеріалу
При розробці категорії «житлова не-

рухомість» варто звернути на підходи до-
слідників щодо цього поняття та розкрити 
правничий та економічний підхід до неї.
О.Є. Аврамова визначає, що житлова не-

рухомість – це різновид нерухомого майна, 
що призначений для проживання людини, 
що поділяється залежно від її призначен-
ня на житлову нерухомість для постійного 
проживання та житлову нерухомість для 
тимчасового проживання. Дефініція «жит-
лова нерухомість» є більш широкою, ніж 
визначення житла, що є одним з об’єктів 
житлової нерухомості [4, с. 19].
На відміну від цього, М.К. Галянтич, 

Т.М. Тилик зазначають, що термін «житло» 
є найбільш уніфікованим поряд з іншими 
термінами, що також вживаються: «житло-
вий будинок», «житлове приміщення» тощо 
та охоплює всі існуючі об’єкти житлової не-
рухомості. Використання терміна «житло» 
надає можливість безпомилково визначити 
цей об’єкт права серед інших споруд з ура-
хуванням притаманних йому специфічних 
якостей [5, с. 140]. 
Л.В. Лещенко співвідносить понят-

тя «житло» та «житлової нерухомості» [6, 
с. 115].
На думку К.В. Павлова, житлова неру-

хомість – це будівля з усіма зручностями, 
призначена для проживання людини. Вона 
може бути елітною, міською, типовою, за-
міською тощо [7, с. 308].
Отже, можна визначити, що склались 

такі підходи щодо розуміння житлової не-
рухомості: 

1) категорія «житлова нерухомість», ніж 
«житло», є широкою та охоплює всі види 
житла;

2) дефініція «житло» є більш широкою 
ніж «житлова нерухомість; 
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3) повне зіставлення понять «житлова 
нерухомість» та «житло».

 Відсутність єдиного підходу до цих 
категорій є підґрунтям щодо дослідження 
цих категорій.
У Податковому кодексі України вста-

новлено, що об’єкти житлової нерухомості 
– це будівлі, зареєстровані згідно із законо-
давством як об’єкти житлової нерухомості, 
дачні та садові будинки (підп. 14.1.129 п. 
14.1 ст. 14). Будівлі, зареєстровані згідно із 
законодавством як об’єкти житлової неру-
хомості, а також їх складові частини, які є 
самостійними об’єктами нерухомого майна, 
зокрема, включають: житловий будинок; 
прибудова до житлового будинку; квар-
тира; котедж; кімнати в багатосімейних 
(комунальних) квартирах (підп. 14.1.129.1 
підп. 14.1.129 п. 14.1 ст. 14) [9]. 
За аналізом п. 266.2 підп. 266.2.2. ст. 266 

ПК України можна виявити ще такі об’єкти 
житлової нерухомості : об’єкти житлової 
нерухомості, що розташовані в зонах відчу-
ження та безумовного (обов’язкового) від-
селення, визначені законом, у тому числі їх 
частки; житлова нерухомість непридатна 
для проживання, у тому числі у зв’язку з 
аварійним станом, визнана такою згідно з 
рішенням сільської, селищної, міської ради 
[9].
З наведеного випливає, що до об’єктів 

житлової нерухомості варто відносити: 
житловий будинок; прибудова до житло-
вого будинку; квартира; котедж; кімнати в 
багатосімейних (комунальних) квартирах. 
Підкреслимо, що цей перелік було сформо-
вано з урахуванням фіскально-правового 
аспекту, через те використовується пере-
важно з метою оподаткування нерухомого 
майна, відмінного від земельної ділянки. 
Він зосереджений на об’єктивному, мате-
ріальному аспекті. У цьому визначенні від-
сутній соціально-правовий вимір житла, 
який притаманний житловому законодав-
ству, де житло розглядається як об’єкт для 
реалізації права людини на житло.
Регламентом Європейського Парла-

менту і Ради (ЄС) № 575/2013 від 26 черв-
ня 2013 року про пруденційні вимоги для 
кредитних установ та про внесення змін 
до Регламенту (ЄС) № 648/2012 закріпле-

ний інший підхід, за яким «житло» повніс-
тю співвідноситься із «житловою нерухо-
містю». Так, «житлова нерухомість» озна-
чає житло, де мешкає власник чи орендар 
житла, включаючи право на проживання 
у квартирі в житлових кооперативах, роз-
ташованих у Швеції (п. 75 ч. 1 ст. 4 Регла-
менту) [2]. Наведений підхід відображає со-
ціально-правову природу житлової нерухо-
мості, у якій житло розглядається не лише 
як об’єкт права власності, а й як місце для 
реалізації права людини на проживання. У 
ньому простежується повне зіставлення по-
няття «житло» та «житлова нерухомість».
Звернемо увагу, що ст. 379 ЦК України 

встановлено, що житлом фізичної особи є 
житловий будинок, квартира, інше жиле 
приміщення, призначені та придатні для 
постійного або тимчасового проживання в 
них [10]. За технічними характеристиками 
житло є будівлею, що зіставляється із розу-
мінням житлової нерухомості, закріпленим 
в ПК України. Водночас, чинним ЦК Укра-
їни не передбачено положень про будівлі, 
споруди. Будівлі, споруди створюються в 
процесі будівництва, що відображає їх при-
роду як невід’ємної складової частини не-
рухомої речі. Вони можуть виник ати вна-
слідок поділу нерухомого майна (включаю-
чи будівлі, споруди, єдині нерухомі комп-
лекси) або об’єднання кількох нерухомих 
об’єктів (будівель, споруд, усіх приміщень 
і машино-місць, розташованих у межах од-
нієї будівлі та споруди) [11, с. 89]. Отже, 
технічний аспект житлової нерухомості 
передбачає не лише фізичне існування бу-
дівлі чи приміщення, але й відповідність 
об’єкта будівельним, санітарним, нормам, 
що визначають його правову кваліфікацію 
як житлової. Тобто до ознак житлової не-
рухомості можна віднести: це будівля, що 
відповідає санітарним, технічним нормам, 
правилам безпечної експлуатації. 
Для цієї нерухомості властиві спеціаль-

ні правила створення, що виокремлюють 
її від інших об’єктів нерухомого майна. У 
Законі України «Про регулювання містобу-
дівної діяльності» використовується термін 
«жи тлова нерухомість». Зокрема, абз. 6 ч. 
10 ст. 161 Закону визначено, що комплек-
сний план просторового розвитку терито-
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рії територіальної громади включають відо-
мості про розрахунок потреб у будівництві 
об’єктів житлової нерухомості, у тому числі 
соціального житла, об’єктів громадського 
обслуговування, комунальної та інженер-
но-транспортної інфраструктури [12]. З на-
веденого випливає, що термін «житлова не-
рухомість» є категорію містобудівного пра-
ва. При цьому, під житловою нерухомістю 
розуміються всі об’єкти, пов’язані із житлом, 
зокрема житло, соціальне житло, об’єкти со-
ціальної та житлової інфраструктури. Це 
широкий підхід, що може бути застосова-
ний до визначення житлової нерухомості. 
Водночас, у житловому праві застосовується 
виключно один термін – «житло».
Водночас, у ДБН В.2.2-15-2019 «Жит-

лові будинки. Основні положення» ви-
користовується термін «житло», зокрема 
житло І категорії: житло з нормованими 
нижніми і ненормованими верхніми меж-
ами площ квартир та одноквартирних 
житлових будинків (чи котеджів), які за-
безпечують рівень комфорту проживання 
не нижче за мінімально допустимий (п. 
3.8 розділу 3 ДБН) [13]. У цьому докумен-
ті житло зіставляється з конкретним жит-
ловим приміщенням, яке призначено для 
проживання. Саме на ці ознаки звертає 
увагу Н. Марценко. Вона вказує, що зако-
нодавець використовує термін «житло» для 
позначення узагальнюючого нерухомого 
об’єкта цивільних прав, здатного задоволь-
нити потребу фізичної потребу в прожи-
ванні. Вона виокремлює вузьке та широке 
розуміння житл. Зокрема, під житлом за-
звичай розуміють індивідуально визначе-
ну річ особливого роду у вигляді споруди 
або приміщення, спеціально призначені 
для проживання людей: житлові будинки, 
квартири, кімнати разом з відповідною до-
поміжною площею (кухня, коридор, ванна 
кімната, прихожа тощо), а також різного 
роду інші об’єкти житлового будинку (ліфт 
і ліфтове господарство, інше інженерне об-
ладнання) [14, с. 123, 124]. Вважаємо, що 
наведений широкий підхід до житла зі-
ставляється саме із розумінням «житлової 
нерухомості». Тому що поняття «житло» у 
законодавстві охоплює виключно житлове 
приміщення, де особа проживає. 

Законом України «Про гарантування 
речових прав на об’єкти нерухомого май-
на, які будуть споруджені в майбутньому» 
визначається майбутній об’єкт нерухомос-
ті - передбачена проєктною документацією 
на будівництво складова частина подільно-
го об’єкта незавершеного будівництва, яка 
після прийняття в експлуатацію закінчено-
го будівництвом об’єкта стане самостійним 
об’єктом нерухомого майна (квартира, га-
ражний бокс, інше житлове або нежитлове 
приміщення, машиномісце тощо). Майбут-
ні об’єкти нерухомості поділяються на май-
бутні об’єкти житлової нерухомості (квар-
тира, інше житлове приміщення тощо) та 
майбутні об’єкти нежитлової нерухомості 
(гаражний бокс, інше нежитлове примі-
щення, машиномісце тощо) [15]. З наве-
деного випливає, що житлова нерухомість 
охоплює квартиру та інше житлове при-
міщення. Це повністю збігається із розу-
мінням житла. Адже слід підкреслити, що 
Закон України «Про гарантування речових 
прав на об’єкти нерухомого майна, які бу-
дуть споруджені в майбутньому», спрямо-
ваний на визначення особливостей цивіль-
ного обороту об’єктів незавершеного бу-
дівництва і майбутніх об’єктів нерухомості 
та спрямований на гарантування речових 
прав на такі об’єкти (Преамбула Закону) 
[15]. Отже, Закон базується на економіч-
ному тлумаченні житлової нерухомості, що 
може бути самостійним об’єктом цивільно-
го обороту. 
Звернемо увагу, що в економічних дже-

релах зазначається, що за економічною те-
орією житлова нерухомість є економічним 
благом. Відповідно, вона ма є ознаки по-
дільності та конкурентності. Житлова не-
рухомість має низку характеристик: висок у 
споживчу корисність відносно інших благ, 
здатність задовольняти матеріальні й не-
матеріальні потреби, тривалий період ви-
користання та є джерелом доходу тощо [16, 
с. 111]. Також економісти виокремлюють 
ринок житла (у межах якого здійснюється 
взаємодія продавців та покупців житла) та 
ринок житлової нерухомості (функціонує 
першочергово як товарний ринок). При 
цьому вказують, що незважаючи на певні 
відмінності в теоретичних підходах до ви-



Öèâ³ëüíå, ï³äïðèºìíèöüêå, ãîñïîäàðñüêå òà òðóäîâå ïðàâî

166ªâðîïåéñüê³ ïåðñïåêòèâè ¹ 4, 2025

значення понять «житло» та «житлова не-
рухомість», їх значення та роль в забезпе-
ченні добробуту населення не викликає за-
перечень [17, с. 111]. Таким чином, житло-
ва нерухомість є економічною категорією, 
тобто матеріальним активом, що має вар-
тісне вираження та  стосовно якого сформо-
ваний самостійний сегмент ринку. Цей ри-
нок спрямований на задоволення потреби 
людини в житлі та слугує формою капіта-
лу. У цьому контексті житлова нерухомість 
має подвійний правовий та економічний 
статус: як об’єкт цивільних правовідносин 
вона характеризується індивідуально ви-
значеними ознаками, правовим режимом 
володіння, користування та розпоряджен-
ня; а як економічний ресурс вона є части-
ною системи національного багатства. 
На відміну від правового тлумачення, 

в економічному розумінні житлова неру-
хомість – це система об’єктів нерухомого 
майна (будівель, зокрема житловий буди-
нок, багатоквартирний будинок, квартира 
тощо), що мають економічну цінність, вар-
тість та задовольняють майновий інтерес. 
Для правового тлумачення властиво ви-
значати житлову нерухомість як соціаль-
но-економічний об’єкт, призначений для 
задоволення житлової потреби.

 
Висновки та перспективи

На підставі проведеного дослідження 
можна запропонувати такі висновки. У за-
конодавстві України застосовується два 
терміни «житло» та «житлова нерухомість». 
Вони трактуються як рівнозначні категорії, 
зокрема будівлі, що призначені для прожи-
вання особи, зокрема житловий будинок, 
квартира інше житлове приміщення. 
У юридичній літературі не сформовано 

єдиного підходу до зіставлення цих понять. 
Житлова нерухомість – це різновид нерухо-
мого майна, призначеного для проживан-
ня людини. Вона охоплює всі види житло-
вих приміщень та приміщень, пов’язаних з 
ними (зокрема, допоміжних приміщень).
До ознак житлової нерухомості відно-

ситься: 
1) економічні ознаки (є товаром, само-

стійним об’єктом цивільного обороту, має 
вартість, є інвестицією); 

2) технічні ознаки (повинна будуватися 
за проєктом відповідного об’єкта, що від-
повідає санітарно-технічним ознакам, що 
призначений для проживання); 

3) соціальні ознаки (місце для реалізації 
права людини на проживання).

 Житлова нерухомість як об’єкт цивіль-
них прав має такі ознаки:

 має особливу об’єктивну форму, що від-
повідає спеціальним критеріям (будівель-
ним та містобудівним нормам); 
є індивідуальна визначеність (місцезна-

ходження, площа, склад, технічні характе-
ристики тощо);

 призначене для проживання; є предме-
том цивільного обороту;

 має вартість; 
має спеціальні правові режими (влас-

ність або користування). 
У подальших наукових дослідженнях 

перспективним є визначення житлової не-
рухомості як самостійного міжгалузевого 
правового інституту.
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RESIDENTIAL REAL ESTATE AS AN 
OBJECT OF CIVIL RIGHTS

The article explores the concept and 
characteristics of residential real estate as 
an object of civil rights. The purpose of the 
study is to defi ne the notion and features of 
residential real estate as an object of civil law. 
The achievement of this goal became possible 
through the application of a system of general 
scientifi c and special methods, including 
dialectical, hermeneutical, axiological, 
analytical and synthetic, and formal-legal 
methods, which made it possible to reveal the 
economic and legal features of residential real 
estate.

 It has been established that legal 
scholarship has developed several approaches 
to comparing the defi nitions of “housing” 
and “residential real estate”: (1) the category 
“residential real estate” is broader than 
“housing” and encompasses all types of 
dwellings; (2) the defi nition “housing” is 
broader than “residential real estate”; (3) both 
concepts are entirely comparable. Ukrainian 
legislation lacks a unifi ed and standardized 
terminology; therefore, two closely related 
terms are used — “housing” and “residential 
real estate.” The category “residential real 
estate” is prevalent in economic studies, as it 
is correlated with real estate as a commodity, 
and therefore as an investment asset. It is 
emphasized that this type of real estate forms 
an independent market segment. In urban 
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planning legislation, residential real estate 
refers to all facilities associated with housing, 
including dwellings, social housing, and 
social and residential infrastructure facilities. 
In housing law, housing covers all types of 
residential premises. It is concluded that the 
terms “housing” and “residential real estate” 
are defi ned as equivalent categories, referring 
to buildings intended for human habitation, 
including residential houses, apartments, 
and other living spaces. It is highlighted that 
residential real estate is a type of immovable 
property intended for human habitation, 
encompassing all types of residential premises 

and related spaces (including auxiliary 
premises).

 The study proposes the following features 
of residential real estate as an object of civil 
rights: it has a specifi c objective form; is 
individually determined; intended for living; 
serves as an object of civil circulation; has 
economic value; and is subject to special legal 
regimes.

Keywords: housing legal relations, housing 
rights, system of protection of housing rights, 
residential real estate, housing, asset, object of 
rights, residential premises, civil circulation, 
habitation.


