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Про необхідність дослідження обмежень 
права власності через специфіку володіння, 
користування та розпорядження майном не-
одноразово наголошувалося в наукових до-
слідженнях [1, с.104]. Проблема обмеження 
окремих правомочностей власника знаходи-
ла свої відгуки ще в роботах дореволюцій-
них вчених. Так, Д.І. Мейєр зауважував, що 
обмежуватися можуть всі правомочності 
власника: володіння, користування та розпо-
рядження або тільки одна з них [2, с.354]. 
Теоретичними підставами для дослідження 
цієї проблеми стали розробки багатьох вче-
них щодо вивчення майнових прав громадян. 
Зокрема, Є.О. Мічурін зазначає, що актуаль-
ність дослідження обмежень майнових прав 
фізичних осіб обумовлена необхідністю до-
тримання прав людини, серед яких майнові є 
одними з суттєвіших. Це дозволить стриму-
вати безмежне здійснення особою права, що 
може призвести до негативного впливу на 
права інших осіб, ставити під загрозу суспі-
льні та інші охоронювані державою інтереси. 
Окрім того, науково-обґрунтовані підходи до 
обмежень майнових прав фізичних осіб зда-
тні при деякому утиску їх прав зробити це з 
максимальним дотриманням інтересів люди-
ни та неможливістю неправомірного втру-
чання держави у сферу її життя та діяльності 
[3, с.6]. Це висловлювання пояснює необхід-
ність дослідження не тільки майнових прав 
осіб в загальному вигляді, а, насамперед, 
окремих прав власника, оскільки їх здійс-
нення не можливе без реалізації особою сво-
їх правомочностей з володіння, користуван-
ня та розпорядження майном.  

Необхідно зауважити, що Конституція 
України визначає, що кожен має право воло-
діти, користуватися і розпоряджатися своєю 
власністю, результатами своєї інтелектуаль-
ної, творчої діяльності. Окрім того, визнача-
ється, що кожен має право на житло. Держа-
ва створює умови, за яких кожний громадя-
нин матиме змогу побудувати житло, при-
дбати його у власність або взяти в оренду 
(ч.1 ст.47 ЦК України) [4]. Тобто, особі гара-
нтовано здійснення права приватної власно-
сті на житло. У той же час, реалізація цього 
конституційного права особою пов’язана зі 
здійсненням іншими суб’єктами своїх май-
нових прав на житло. З метою врегулювання 
можливості кожного суб’єкта здійснювати 
свої права та свободи необхідно розробити 
певні правові механізми, які б дозволяли ко-
жному реалізовувати свої конституційні пра-
ва та не дозволяли зловживати ними. Адже 
це може стати передумовою порушення прав 
інших вповноважених осіб, що не можливо в 
правовій державі. З іншого боку, встанов-
лення довільних обмежень прав власника 
також є недопустимим та протиправним 
явищем. Тому повинні бути розроблені зба-
лансовані правові механізми, які за допомо-
гою обмежень окремих правомочностей вла-
сника дозволяли би кожному здійснювати 
його гарантовані законодавством України 
права та свободи. 

Дослідження обмеження права користу-
вання житлом займає особливе місце серед 
інших правомочностей власника. Так, під 
правом користування розуміється можли-
вість власника здійснювати фактичну владу 
над своїм майном шляхом реалізації певних 
дій (проживати в своєму будинку) та здійс-
нювати певні юридичні вчинки щодо свого 
житла (громадяни мають право використову-
вати належне їм майно для ведення госпо-
дарської та іншої, не забороненої законом 
діяльності, зокрема передавати належне їм 
майно у тимчасове користування іншим гро-
мадянам, юридичним особам та державі 
(ст.19) [5]. Саме в необхідності дослідження 
механізму обмежень цих правомочностей 
власника з метою регулювання здійснення 
суб’єктивних прав, як передумови охорони 
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прав як самого власника так і інших 
суб’єктів цивільних правовідносин, полягає 
зв’язок названої проблеми з важливими нау-
ковими та теоретичними питаннями. Тому 
аналіз проблеми обмежень права користу-
вання житлом є одним із правових заходів 
запобігання порушень майнових прав, як са-
мих власників житла, так і інших осіб та сус-
пільних інтересів в цілому.  

В правовій доктрині щодо зазначеної про-
блеми в останні роки спостерігається досить 
високий інтерес, обумовлений зростаючою 
роллю правових принципів в суспільстві та 
їх утвердження в законодавчих нормах. Зок-
рема, є досить ґрунтовні наукові розробки 
щодо розвитку та сучасного стану права на 
житло в контексті його обмежень в еволю-
ційному становленні, де доводиться необхід-
ність правомірного та обґрунтованого вста-
новлення обмежень цього права [3]. Окрім 
того, в наукових працях доводиться необхід-
ність дослідження не тільки всього права 
власності, але й окремих його правомочнос-
тей, оскільки це дозволить з’ясувати меха-
нізм правового регулювання суб’єктивного 
права щодо відповідних обмежень [1, 5]. За-
значене можна віднести й до іншої російсь-
кої роботи, присвяченій цій проблемі, але в 
якій зроблено акцент щодо обмеження права 
власності на житлові приміщення [6]. Не-
зважаючи на це, зазначені наукові роботи не 
можуть повною мірою вичерпати зазначену 
проблему, оскільки вона потребує більш 
глибокого та детального дослідження, зва-
жаючи на різні підходи у її вирішенні та тео-
ретичного обґрунтування. 

Метою даної статті є обґрунтування об-
межень права користування власником своїм 
житлом та визначення правового механізму 
його практичного застосування. Завданнями 
дослідження є виявлення критеріїв встанов-
лення таких обмежень, їх систематизація та 
законодавче втілення. Окрім того, слід дове-
сти необхідність встановлення обмежень 
права приватної власності на житло в кон-
тексті збалансованості прав та інтересів вла-
сника та інших вповноважених осіб. Новизна 
роботи міститься в авторських пропозиціях 
щодо доповнення та зміни положень ст.383 

ЦК України. 
Аналіз обмежень права приватної власно-

сті на житло обумовлюється необхідністю 
виявлення збалансованих загальноправових 
підстав для встановлення таких обмежень. 
Дослідження питання обмежень окремих 
правомочностей власника проводилось ще 
дореволюційними науковцями. Зокрема, Д.І. 
Мейєр визначав, що обмеження кожної пра-
вомочності власника може обумовлюватися 
різними підставами, які стосуються як осо-
бистості суб’єкта правовідносин, так і обста-
вин, сторонніх йому [2, с.354]. Так, для ви-
явлення обмежень права користування жит-
лом необхідно дослідити ряд аспектів, 
пов’язаних зі здійсненням власником житла 
своїх правомочностей.  

У юридичні літературі є поширеною дум-
ка, що проблеми розсуду можна розглядати з 
позиції принципової можливості чи немож-
ливості виключення розсуду при здійсненні 
окремих правомочностей власника. Розсуд є 
тим полем діяльності власника, на котрому 
він вільно визначає лінію своєї поведінки 
відносно належного йому майна [7, с.20]. 
Тобто, здійснення власником своїх правомо-
чностей визначається наявністю в нього пра-
ва керуватися своїми інтересами в межах за-
кону та обумовлюється певним рівнем пра-
восвідомості такої особи. По-друге, користу-
вання власністю не може наносити шкоду 
правам, свободам та гідності громадян, інте-
ресам суспільства та погіршувати екологічну 
ситуацію й природні якості землі. Такі вимо-
ги утруднюють діяльність власника, а саме 
правомочність користування з метою недо-
пущення порушення прав та свобод інших 
осіб. Здійснення власником права користу-
вання може мати дуже широкі границі. Оскі-
льки відома тріада не розкриває сутності 
суб’єктивного права власності, законода-
вець, перелічуючи правомочності власника, 
лише уточнює зміст права власності [7, с.16]. 
Тому встановлення обмежень таких право-
мочностей та зокрема права користування 
допомагає визначити зміст права власності. 
Тобто, обмеження виступають одним із пра-
вових критеріїв визначення змісту права ко-
ристування власником належним йому май-
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ном. По-третє, обмеження права користу-
вання власника обумовлюють можливість 
третіх осіб здійснювати належні їм права та 
законні інтереси. В даному випадку не 
йдеться про надання таким особам права на 
майно власника, тобто обмеженого речового 
права. При цьому мається на увазі здійснен-
ня ними своїх майнових та особистих не-
майнових прав, гарантованих їм законодав-
ством України, набуття яких не пов’язане з 
реалізацією власником своїх прав. Отже, вра-
ховуючи викладені аспекти, дослідження 
обмеження права користування належним 
власнику майном виявляється необхідним 
задля встановлення правової природи, змісту 
цього правового явища з метою досягнення 
компромісу між гарантованими правами і 
свободами особи, та суспільними інтереса-
ми. Тому дослідження обмеження у право-
мочності користування власника житла обу-
мовлюється, в першу чергу, охороною май-
нових та особистих немайнових прав впов-
новажених суб’єктів та необхідністю збалан-
сованого врегулювання здійснення прав та їх 
обґрунтованого обмеження з боку держави 
та судових органів.  

Встановлення загальних підходів до ви-
значення основних рис обмеження права ко-
ристування майном дозволяє нам розглянути 
специфіку таких обмежень щодо житла. Для 
дослідження обмежень права користування 
житлом необхідно враховувати як загально-
теоретичні підходи до врегулювання цього 
питання так і його позитивне регулювання. 
Це обумовлюється необхідністю, як зазначає 
Є.О. Мічурін, виходу на адекватне, систем-
не, виважене та прозоре нормативне регулю-
вання таких обмежень [1, с.104]. Наразі в 
чинному законодавстві спостерігаються тен-
денції щодо недопущення необмеженого ко-
ристування власником своїм житлом. Такі 
обмеження встановлюються в різних аспек-
тах та зумовлюються багатьма факторами. 
Законодавство прямо передбачає певні об-
меження щодо права користування власни-
ком своїм майном у чітко зазначених цілях. 
Ч.1 ст.383 ЦК України визначає, що власник 
житлового будинку, квартири має право ви-
користовувати помешкання для власного 

проживання, проживання членів своєї сім’ї, 
інших осіб і не має права використовувати 
його для промислового виробництва [4]. Ст.6 
ЖК України містить схожі положення, що 
визначають призначення жилих будинків та 
приміщення для постійного проживання 
громадян та заборону надання їх для потреб 
промислового характеру [8]. Тобто, законо-
давець у даному випадку шляхом встанов-
лення дозвільної норми чітко визначив об-
меження щодо використання житла. Хоча 
ст.19 Закону України «Про власність» визна-
чає, що громадяни мають право використо-
вувати належне їм майно для ведення госпо-
дарської та іншої, не забороненої законом 
діяльності, тобто законом встановлюється 
більш широке коло можливостей викорис-
тання власниками свого майна [5]. У той же 
час слід зазначити, оскільки цей закон був 
прийнятий раніше ЦК України та має меншу 
юридичну силу по відношенню до кодифіко-
ваного нормативного акту, тому вважаємо, 
що при цій колізії правових норм необхідно 
керуватися положеннями ЦК України, що 
визначають саме порядок користування жит-
лом, яке належить особі на праві приватної 
власності. Окрім того, ч.2 ст.10 ЖК України 
визначає, що жилі будинки та жилі примі-
щення не можуть використовуватися на 
шкоду інтересам суспільства [8]. Так як вла-
сник житла може використовувати його для 
проживання фізичних осіб та не може вико-
ристовувати його для промислового вироб-
ництва, можна зробити висновок, що житло 
не може бути використаним для будь-якої 
господарської діяльності, окрім передання 
його за договором комерційного найму. На 
підтвердження цієї тези може слугувати за-
конодавча норма щодо права юридичної 
особи використовувати житло лише для 
проживання у ньому фізичних осіб при 
укладанні договору найму житла (ч.2 ст.813 
ЦК України) [4]. Вважаємо, що в даному ви-
падку правовідносини з використання житла, 
хоча і ґрунтуються на різних правових під-
ставах (на праві власності та договорі комер-
ційного найму житла), подібні за змістом. 
Тому припустиме застосування аналогії за-
кону щодо обмеження юридичних осіб-
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власників житла у користуванні житлом. 
Окрім того, враховуючи зазначені аспекти 
обмеження права використання житла за ці-
льовим призначенням, на нашу думку, необ-
хідно запропонувати доповнити ст.383 ЦК 
України наступним положенням: юридичні 
особи-власники житла, можуть використо-
вувати житлові будинки, квартири лише для 
проживання фізичних осіб і не мають права 
використовувати його для господарської ді-
яльності, яка призводить до порушення прав 
власників інших квартир у багатоквартир-
ному житловому будинку та порушує сані-
тарно-технічні вимоги і правила експлуата-
ції будинку. Також вважаємо, що законодав-
чо встановленого обмеження щодо заборони 
використання житла для промислового ви-
робництва є недостатнім для забезпечення 
охорони прав власників квартир в багатоква-
ртирному житловому будинку та інших осіб. 
Як справедливо зазначає Є.О. Мічурін, вра-
ховуючи цільове призначення житла, воно не 
може використовуватися для промислового 
виробництва, хоча такого обмеження 
об’єктивно не достатньо. Тому будь-яке інше 
використання житла, ніж проживання фізич-
них осіб, може здійснюватися з дозволу міс-
цевого виконкому, який повинен проаналізу-
вати таку можливість та відсутність шкідли-
вих наслідків як для мешканців, так і для 
об’єктів житлового фонду, що сусідують з 
об’єктом, що вивчається або, що є його час-
тиною [9, с.21].  

В ч.4 ст.57 Проекту ЖК України зазнача-
ється, що вимоги щодо обмеження чи при-
пинення господарської або іншої, не заборо-
неної законом діяльності у житлі, що нале-
жить громадянам на праві приватної власно-
сті, можуть бути встановлені лише на під-
ставі закону [10]. Тому, зважаючи на можли-
вість порушення прав осіб через нецільове 
використання власником належного йому 
житла, встановлення більших обмежень що-
до мети його використання є виправданим з 
точки зору охорони прав інших осіб та в ці-
лому суспільних інтересів. Отже, логічним 
буде запропонувати замінити ч.1 ст.383 ЦК 
України таким положенням: фізична особа-
власник житлового будинку, квартири має 

право використовувати помешкання для 
власного проживання, проживання членів 
своєї сім’ї, інших осіб і не має права викори-
стовувати його для промислового виробни-
цтва та іншої господарської діяльності, що 
порушує права власників інших квартир у 
багатоквартирному житловому будинку та 
порушує санітарно-технічні вимоги і прави-
ла експлуатації будинку. 

 Цільове використання житла обумовлю-
ється охороною життя та здоров’я громадян. 
Окрім того, обмеження в праві користуван-
ня, як зазначається в цивілістичній літерату-
рі, можуть полягати в необхідності забезпе-
чення безпеки громадян [11, с.34]. Під таки-
ми обмеженнями розуміються виселення 
громадян з будинку (житлового приміщен-
ня), яке загрожує обвалом з наданням іншого 
житлового приміщення (ст.112 ЖК України) 
[8]. Слід відзначити, що таке обмеження 
права користування стосується житла, що 
знаходиться в державному житловому фонді 
та належить громадянам на праві договору 
соціального найму. У той же час, забезпе-
чення безпеки громадян є одним із критеріїв 
встановлення обмежень у праві користуван-
ня житлом, яке належить особам і на праві 
приватної власності. Зокрема, одним із 
обов’язків громадян, що мають на праві при-
ватної власності жилий будинок, є забезпе-
чення його схоронності, здійснення за свій 
рахунок поточного та капітального ремонту, 
утримання в порядку прибудинкову терито-
рію (ч.1 ст.151 ЖК України). Так, громадяни 
зобов’язані забезпечувати схоронність жи-
лих приміщень, дбайливо відноситися до са-
нітарно-технічного та іншого обладнання, до 
об’єктів благоустрою, додержуватися правил 
пожежної безпеки, чистоти та порядку у 
під’їздах, кабінах ліфтів, сходах та інших мі-
сцях загального користування (ч.1 ст.177 ЖК 
України). Такий обов’язок власників випли-
ває з необхідності забезпечення збереження 
житла в належному стані, необхідному для 
постійного проживання в ньому та охороною 
прав всіх власників квартир в багатокварти-
рному жилому будинку. В іншому випадку, 
при недотриманні таких законодавчих вимог, 
технічний стан житла може погіршуватися та 
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складати потенційну небезпеку для здоров’я 
та життя громадян. Так, ст.57 Проекту ЖК 
України встановлює відповідальність влас-
ників житла за неналежне його збереження 
[10]. 

Така вимога підтверджується судовою 
практикою. Фрунзенським районним судом 
м. Харкова було розглянуто цивільну справу 
за позовом Комунального виробничого жит-
лового ремонтно-експлуатаційного підпри-
ємства Фрунзенського району м. Харкова до 
М.І.В. про усунення самовільного переобла-
днання вхідної двері в квартиру за позовом 
громадян Т.І.К. та Т.Е.П. про усунення само-
вільного переобладнання вхідної двері до 
квартири, оскільки це порушує протипожеж-
ні норми. На підставі представлених сторо-
нами матеріалів суд вирішив задовольнити 
позовні вимоги Комунального виробничого 
житлового ремонтно-експлуатаційного під-
приємства Фрунзенського району м. Харкова 
та громадян Т.І.К. й Т.Е.П. до громадянки 
М.І.В. та зобов’язати М.І.В. усунути зміну 
конструкції та напрямку відчинення вхідної 
двері квартири № 246 та привести конструк-
цію та напрямок відчинення вхідної двері у 
первісний стан [12]. Отже, судова практика 
підтверджує встановлені законодавством 
обмеження права користування житлом. Такі 
обмеження обумовлюються забезпеченням 
охорони прав інших власників житла від зло-
вживання особою своїми майновими права-
ми щодо користування житлом.  

Також схоронність житла може забезпе-
чуватися встановленою забороною власни-
кам та наймачам житла зберігати в примі-
щеннях житлових будинків вибухонебезпеч-
ні чи екологічно шкідливі речовини і пред-
мети; не допускається виконання робіт та 
інші дії, що викликають псування примі-
щень, створюють підвищений шум чи вібра-
цію, порушують умови проживання грома-
дян. Окрім того, в зазначених правилах вста-
новлюються обмеження щодо використання 
з 23-ї години вечора до 7-ї години ранку в 
своєму житлі різноманітних гучномовних 
пристроїв (телевізорів, радіоприймачів, маг-
нітофонів тощо) задля охорони прав осіб, що 
проживають в сусідніх житлових приміщен-

нях [13, п.20-21]. Такі обмеження відповіда-
ють загальним конституційним обмеженням 
щодо заборони використання своєї власності 
на шкоду правам, свободам та гідності гро-
мадян, інтересам суспільства. 

Хоча проблему обмежень права користу-
вання житлом не можна вичерпати рамками 
однієї статті, окреслення ряду підстав таких 
обмежень сприятиме визначенню їх сутності 
та місця в цивільних правовідносинах. 

Законодавство встановлює ряд аспектів 
обмеження права користування власником, 
належним йому житлом. Ці обмеження зу-
мовлюються цільовим використанням житла 
з метою недопущення порушення прав ін-
ших вповноважених осіб. Незважаючи на 
наявність таких обмежень в законодавстві, 
вони встановлюються не системно. Це, в 
свою чергу, не сприяє підвищенню охорон-
ної функції таких обмежень та вносить 
окремі суперечності в регулювання ними 
правовідносин. Зокрема, деякі з обмежень 
щодо цільового використання житла в недо-
статній мірі врегульовані законом з точки 
зору конкретних положень та потребують 
певних змін та доповнень. Проведене дослі-
дження виявляє необхідність удосконалення 
законодавчого регулювання обмежень права 
приватної власності на житло. Це обумовлю-
ється встановленням обґрунтованого підходу 
до цієї проблеми з точки зору системного 
регулювання обмежень та їх правомірного 
застосування. Це зробить неприпустимим 
неправомірне обмеження суб’єктивних прав 
особи, довільне застосування обмежень та їх 
дуже широке тлумачення судовими органа-
ми та іншими органами державної влади.  
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Приділяється увага ряду критеріїв обмеження права користування житлом; розглянуті 
аспекти обумовлені охороною законних прав та інтересів інших осіб (сусідів власника 
житла, членів його родини тощо) та загальносуспільних інтересів. Доводиться необ-
хідність внесення відповідних змін в чинне законодавство України з метою правомір-
ного та збалансованого застосування таких обмежень. 

*** 
Мищенко И.В. Отдельные законодательно-правовые аспекты ограничения права 
пользования жильем 

Уделяется внимание ряду критериев ограничения права пользование жильем; рас-
смотренные аспекты обусловлены охраной законных прав и интересов других лиц (со-
седей владельца жилья, членов его семьи и т.п.) и общественных интересов. Доказы-
вается необходимость внесения соответствующих изменений в действующее законо-
дательство Украины с целью правомерного и сбалансированного применения таких 
ограничений 

*** 
Mishchenko I.V. Separate legislative-legal aspects of restriction for the right in use habita-
tion 

The attention is paid to line criteria of restriction for the right using habitation; the consid-
ered aspects are caused by protection of legitimate rights and interests of other persons 
(neighbors of the owner of habitation, members of his family etc.) and public interests. Ne-
cessity of entering in respective alterations for the current legislation of Ukraine is proved 
with the purpose of the lawful and balanced application of such restrictions. 




