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РОЗВИТОК ДЕРЖАВИ ЧЕРЕЗ СИСТЕМАТИЗАЦІЮ 
ЖИТЛОВОГО ЗАКОНОДАВСТВА ЧИ ЗАКРІПЛЕННЯ 

ДЕРЖАВНОЇ ЖИТЛОВОЇ ПОЛІТИКИ 

Постановка проблеми. У сучас-
них дослідженнях житлове законодав-
ство розглядається у різних аспектах. 
Серед останніх робіт слід виділити 
наукові пошуки, присвячені правовим 
засадам реформування житлового за-
конодавства в сучасних умовах [2], те-
оретичним засадам приватноправового 
регулювання житлових відносин [3], 
а також житловій політиці в умовах 
післявоєнної відбудови країни та пра-
вові гарантії житлових прав громадян 
[4, с. 857–865].

Питання відмежування житлового 
права від галузей публічного й при-
ватного права, їхнього співвідношен-
ня в системі права лишаються однією 
з центральних проблем юриспруденції, 
в тому числі і в країнах континенталь-
ної Європи [1, с. 6]. Дослідження сис-
тематизації житлового права сприя-
тиме захисту прав людини, дозволить 
з’ясувати їх сутність, що буде сприяти 
чіткому застосуванню норм чинного 
законодавства, усуненню колізій та 
суперечностей у правовому регулю-
ванні між різними за юридичною си-
лою правовими актами. 

Проблема кодифікації житлового 
законодавства різнопланова, напри-
клад, у відносинах, що виникають 
у зв’язку із проживанням у жилих 
приміщеннях, виникають від права 
власності на житло до тимчасового ко-
ристування житлом мешканцями, які 
не мають самостійного права користу-

вання жилим приміщенням [5, с. 642]. 
В умовах кількісного збільшення 
нормативного матеріалу актуальною 
є проблема впорядкування й систе-
матизації прийнятих правових актів 
з метою ефективного їх використання, 
адже від впорядкованості законодав-
ства залежить розвиток суспільства.

Зокрема, паралельно з ЖК Украї-
ни діє Закон України «Про житловий 
фонд соціального призначення», який 
побудований на системі ЖК України. 
Проблеми здійснення державної жит-
лової політики впливає на здійснення 
прав фізичною особою прав на житло 
та створює проблеми у захисті житло-
вих прав. З моменту прийняття 12 січ-
ня 2006 року Закону України «Про 
житловий фонд соціального призна-
чення» дискусія щодо самостійності 
існування житлового законодавства не 
припиняється, відповідно до якої ЖК 
має бути чи ні. 

Мета. З метою виявлення нових 
напрямів, які визначатимуть розви-
ток нормативної бази України, слід 
звернутися до стандартів та норм 
основних документів Європейського 
Союзу. Саме новий ЖК дасть змогу 
комплексно врегулювати весь комп-
лекс відносин у житловій сфері. Фор-
мування сучасного житлового зако-
нодавства потребує визначення нової 
концепції з урахуванням особливостей 
поєднання приватно і публічно пра-
вових засобів правового регулювання 
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у житловій сфері. Намагання держави 
виробити нову державну житлову по-
літику невдало здійснювалися, напри-
клад перший Проект ЖК розроблений 
Кабінетом Міністрів України опубліко-
ваний для широкого обговорення ще 
у 2001 році [6]. На оновлення житло-
вого законодавства, прийняття нового 
ЖК вказувалося у Програмі реформу-
вання і розвитку житлово-комуналь-
ного господарства на 2002-2005 роки 
та на період до 2010 року [7]. На подо-
лання неузгодженостей у житловому 
законодавстві був направлений новий 
Житловий кодекс України прийнятий 
Верховною Радою України 7 липня 
2005 року, згодом вотований Прези-
дентом України, який запропонував 
розроблення законопроекту, який би 
повною мірою відповідав сучасним по-
требам суспільства. Новий проект ЖК 
05.11.2010 був ухвалений у першому 
читанні [8], на цьому програма кон-
цептуального оновлення Житлового 
кодексу завершилася.

Хоча ЖК УРСР пройшов стадію де-
радянізації, проте чинний ЖК України 
містить багато норм, розроблених ще 
в радянський період. Ці норми не від-
повідають сучасним тенденція розвит-
ку суспільства, оскільки не забезпечу-
ють здійснення житлових прав та охо-
ронюваних законом інтересів фізичних 
осіб. Стаття 28 Проекту ЖК України 
розробленого Міністерством розвитку 
громад та територій України назива-
ється «Реалізація права громадян на 
житло» [9] відповідно до якої проголо-
шено: «Громадяни мають право відпо-
відно до своїх потреб і можливостей 
побудувати, придбати у власність або 
одержати житло у найм у порядку, 
передбаченому цим Кодексом та ін-
шими нормативно-правовими актами» 
та іншими гаслами. Треба розуміти, 
що реалізація це досягнення певного 
результату тобто набуття житла з ме-
тою проживання в ньому.

Реалізація житлових прав немож-
лива через прогалини у законодавчій 
сфері, зокрема через нечіткість визна-
чення понять, що містяться у житло-

вому законодавстві, подвійних тлума-
чень, що призводить до колізій, або 
взагалі відсутності норм, які б забез-
печували гарантії здійснення житло-
вих прав громадян. Однією з таких 
прогалин є недостатнє та нечітке ви-
значення поняття «житло», яке різ-
ниться в залежності від галузі права, 
наслідком чого є звуження можливо-
стей реалізації житлових прав. 

У статтях 30, 47 Конституції Укра-
їни визначено житлову політику, зо-
крема: кожен має право на житло, 
держава гарантує його недоторканість, 
правовий захист. Таким чином, держа-
ва на законодавчому рівні забезпечує 
права громадян. Зміст державної жит-
лової політики полягає у закріплені 
права кожного на житло, яке є од-
нією з головних матеріальних умов 
існування людини. Державна житлова 
політика це діяльність держави, спря-
мована на створення умов, за яких 
громадяни можуть побудувати житло, 
придбати його у власність, отримати 
житло в оренду, а ті, що потребують 
соціального захисту, отримати дер-
жавну допомогу відповідно до закону. 

Виклад основного матеріалу. 
Державна житлова політика визначе-
на міжнародними документами, так 
Загальна декларація прав людини за-
значає поняття «гідний рівень життя» 
з наявністю у людини житла [10]. Між-
народним пактом про економічні, соці-
альні та культурні права встановлено, 
що держави, які беруть участь у ньому, 
визнають право кожного на достатній 
життєвий рівень для нього і його сім’ї, 
що включає достатнє харчування, одяг 
і житло, а також на неухильне по-
ліпшення умов житла [11]. У зв’язку 
з цим постає питання щодо тлумачен-
ня та розуміння змісту житлових прав 
відповідно до міжнародних стандартів. 
Міжнародні зобов’язання декларують 
«право на житло» та гарантують доступ 
до нього через інструменти державної 
житлової політики. Сфера житла є по-
літичною: у ній різні групи інтересів 
відстоюють своє бачення того, що таке 
«житло», якими є «житлові пробле-
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ми» та як їх вирішувати» [12, с. 8]. На 
жаль, чинне житлове законодавство не 
відповідає сучасним потребам сучасно-
го суспільства. 

Юлдашев О.Х. доводить, що «Ос-
новними проблемами щодо державної 
політики, які мали місце у минулому 
і простежуються сьогодні є, по-перше, 
недостатність теоретичних, ідеологіч-
них принципів, теоретико-філософ-
ських засад, стратегічних орієнтирів 
формування державної політики  – 
розроблення і прийняття державно-по-
літичних рішень, а, по-друге недостат-
ня розробленість теоретичних засад 
щодо практичної реалізації державної 
політики» [13, с. 9]. Нині має бути 
проведена реформа житлового зако-
нодавства з метою створення рівних 
умов здійснення права людини на 
вільний вибір способу задоволення 
житлових потреб, формування циві-
лізованих ринкових відносин, від чого 
залежить стабільність українського 
суспільства і майбутнє нашої держа-
ви, особливо в умовах післявоєнного 
відбудови житлового фонду. 

Значення законодавства полягає 
у створенні можливості практичної 
реалізації права на житло шляхом 
створення сучасної нормативної бази. 
Конституційні положення, пов’язані 
з реалізацією права особи на житло, 
дотепер не знаходять належного роз-
витку і закріплення в законодавстві 
України. Порівнявши кодифікацію 
з іншими формами систематизації, 
слід зробити висновки, що саме ко-
дифікація дає можливість вирішити 
нагальні проблеми вдосконалення та 
підвищення ефективності чинного за-
конодавства. У процесі кодифікації 
відбувається якісна переробка діючих 
юридичних норм, усуваються непого-
дженості, дублювання, суперечності 
і прогалини в правовому регулюванні, 
скасовуються неефективні та застарілі 
норми, що діяли раніше, приходить 
новий, єдиний зведений акт, виданням 
якого досягається чіткість і ефектив-
ність правового регулювання суспіль-
них відносин. Крім того, системати-

зація норм дозволяє вчасно виявити 
прогалини у правовому матеріалі, ко-
лізії, суперечності у приписах і визна-
чити шляхи вдосконалення діючого 
законодавства [14].

Система житлового права пред-
ставляє певну ієрархію нормативних 
актів, основу якої становить взаємо-
зв’язана між собою система норм пра-
ва, що регулюють житлові відносини. 
Разом з тим недостатня дослідженість, 
не дивлячись на очевидність вимагає 
їх структурування в певні групи, які 
можуть бути представлені таким чи-
ном: 1) норми ст. ст. 19, 30, 55 Кон-
ституції України, які визначають на-
прямки розвитку житлового законо-
давства, а як закон прямої дії забезпе-
чує правові можливості для правового 
захисту порушених чи оспорюваних 
прав та законних інтересів громадян 
на житло. В свою чергу, ЖК України, 
визначає структуру житлового фонду, 
житлові права і обов’язки власників 
та користувачів; форми забезпечен-
ня людини жилими приміщеннями та 
користування ними; 2) публічно-пра-
вові норми, що визначають порядок 
утримання житлового фонду, його 
експлуатацію, взаємні права і обов’яз-
ки суб’єктів житлового права щодо 
утриманням та управлінням житловим 
фондом; 3) приватно-правові норми, 
що закріплюють право власності та 
інші речові права на житло, підстави 
виникнення, здійснення та припинен-
ня права власності та пов’язаними 
з ними речові права тощо; 4) норми, 
що визначають окремий режим спе-
ціалізованого (соціального та служ-
бового) житлового фонду; 5) норми, 
що визначають порядок організації 
та діяльності житлових, житлово-бу-
дівельних кооперативів та товариств 
співвласників житла; 6) норми, що 
забезпечують захист житлових прав 
та законних інтересів суб’єктів жит-
лового права, відповідальність право-
порушників за порушення житлового 
законодавства та особливості вирішен-
ня спорів. Особисті немайнові права 
людини, її життя, житло, здоров’я, її 
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недоторканість проголошені найви-
щою соціальною цінністю.

До основних недоліків чинного 
законодавства слід віднести невизна-
ченість в пріоритетності в прийнятті 
законодавчих актів, велику кількість 
змін і доповнень до вже прийнятих 
законів; нестабільність та внутрішня 
суперечливість законодавчих актів та 
окремих норм; правову неврегульова-
ність багатьох суспільних відносин. 
Житлові відносини в Україні можуть 
регулюватися системою законодавчих 
актів, серед яких визначальним має 
бути ЖК України, який безпосеред-
ньо регулює питання користування 
житлом та інші, пов’язані з наймом 
житла, користуванням службови-
ми житлом, гуртожитками, житлом 
житлово-будівельних кооперативів, 
приватному житловому фонді, за-
безпеченням схоронності житлового 
фонду. Звичайно, ЖК України зазнав 
і постійно зазнає «косметичних» ви-
правлень шляхом внесення до нього 
змін і доповнень (більше 40, в т.ч. три 
Рішення Конституційного Суду щодо 
визнання неконституційними окремих 
положень), що не можуть адекватно 
регулювати. На жаль прийнятий Вер-
ховною Радою новий ЖК України, 
7 липня 2005 року був вотований Пре-
зидентом України. Якщо втратить чин-
ність ЖК України, в якому детально 
регулюються права та обов’язки гро-
мадян у житловій сфері, умови корис-
тування житловими приміщеннями, 
порядок їх утримання та управління 
житловим фондом. Наслідком втрати 
чинності ЖК стане поява прогалин 
у правовому регулюванні житлових 
відносин, що може негативно позна-
читься на рівні захисту житлових 
прав громадян України. 

Відповідно до Закону України «Про 
дерадянізацію законодавства Украї-
ни», Кабінет Міністрів України про-
тягом одного року мав розробити та 
винести на розгляд Верховної Ради 
України. З огляду на це, вважаємо 
питання втрати чинності ЖК України 
неправомірним. 

Боротьба із ЖК України продов-
жується. Так, Верховна Рада прийня-
ла у першому читанні законопроект 
№ 12377 «Про основні засади жит-
лової політики», яким пропонується 
скасувати чинний Житловий кодекс, 
в якому детально регулюються пра-
ва та обов’язки громадян у житловій 
сфері, умови користування житловими 
приміщеннями, порядок їх утриман-
ня та управління житловим фондом. 
Аналіз проекту закону «Про основні 
засади житлової політики» дозволяє 
зробити висновок, що він за своїм 
змістом не може замінити ЖК Украї-
ни, в якому системно та комплексно 
регулюються житлові відносини у пов-
ному обсязі, а є проектом в якому 
визначаються політика держави, що 
полягає у формуванні засад правового 
регулювання відповідних суспільних 
відносин, які мають ще деталізуватися 
як у різних законах, , так і у відповід-
них підзаконних нормативно-правових 
актах. За таких умов наслідком втрати 
чинності ЖК стане поява прогалин 
у правовому регулюванні житлових 
відносин (наприклад, щодо викори-
стання для тимчасового проживання 
гуртожитків (ст.  ст. 127–1321); за-
безпечення схоронності житлового 
фонду, його експлуатації та ремонту 
(ст. ст. 175–188); зникає заборона на 
надання приміщень у жилих будинках 
для потреб промислового характеру 
(ст. 6); скасовуються вимоги, що став-
ляться до житлових приміщень, зо-
крема, йдеться про припис ст. 50 ЖК, 
за яким «особам похилого віку, а за 
висновком лікувально-профілактично-
го закладу також відповідним катего-
ріям осіб з інвалідністю і хворих на їх 
прохання жилі приміщення надаються 
на нижніх поверхах або в будинках 
з ліфтами» тощо, що може негативно 
позначиться на рівні захисту житло-
вих прав громадян України [15]. Вва-
жаємо дискусійним питання втрати 
чинності ЖК одночасно з прийняттям 
проекту «Про державну житлову полі-
тику». Слід врахувати, що втрата чин-
ності ЖК, містить ознаки порушення 

https://sud.ua/uk/news/publication/336123-verkhovnaya-rada-odobrila-zakonoproekt-ob-otmene-zhilischnogo-kodeksa-kotoryy-rasshiryaet-osnovaniya-dlya-vyseleniya-iz-sluzhebnogo-zhilya#google_vignette
https://sud.ua/uk/news/publication/336123-verkhovnaya-rada-odobrila-zakonoproekt-ob-otmene-zhilischnogo-kodeksa-kotoryy-rasshiryaet-osnovaniya-dlya-vyseleniya-iz-sluzhebnogo-zhilya#google_vignette
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ч. 3 ст. 22 Конституції України щодо 
недопущення при прийнятті нових 
законів або внесенні змін до чинних 
законів звуження змісту та обсягу іс-
нуючих прав і свобод [15]. 

Житловий кодекс повинен комп-
лексно регулювати відносини, що пе-
редбачають: 1) забезпечення громадян 
жилими приміщеннями соціального 
житлового фонду і користування ними; 
2) регулювати порядок користування 
жилими приміщеннями в будинках 
державного та комунального жилого 
фонду; 3) відносини щодо забезпечен-
ня громадян жилими приміщеннями 
в будинках житлово-будівельних коо-
перативів (ЖБК) і користування ними; 
4) порядок користування жилими при-
міщеннями в будинках (квартирах) 
приватного житлового фонду; 5) від-
носини щодо забезпечення схоронності 
житлового фонду; 6) засади щодо жит-
ла спеціального призначення; 7) засади 
соціального захисту ветеранів праці та 
інших громадян похилого віку в Украї-
ні, ветеранів війни, гарантії їх соціаль-
ного захисту, соціальної захищеності 
інвалідів в Україні, соціальний захист 
громадян, які постраждали внаслідок 
Чорнобильської катастрофи, адаптацію 
осіб, які відбували покарання у виді 
обмеження волі або позбавлення волі 
на певний строк, умов соціального за-
хисту дітей-сиріт та дітей позбавлених 
батьківського піклування, захисту без-
домних громадян і безпритульних ді-
тей; соціальний і правовий захист вій-
ськовослужбовців та членів їх сімей”; 
8) щодо оплати за житло, та житло-
во-комунальні послуги тощо.

Предметом регулювання ЖК Укра-
їни мають бути всі відносини, що ви-
никають у житловій сфері. Цей комп-
лексний нормативний документ пови-
нен бути актом прямої дії, а кількість 
статей, що мають відсильний харак-
тер, – мінімальною. 

Нині постає питання що робити із 
застарілими нормами в сучасних реа-
ліях, коли нині чинні підзаконні нор-
мативні документи, які були прийняті 
у розвиток ЖК, зокрема: постанова 

Ради Міністрів УРСР від 11 грудня 
1984 р. «Правила обліку громадян, 
які потребують поліпшення житлових 
умов, і надання їм жилих приміщень»; 
постанова Ради Міністрів Української 
РСР і Української республіканської 
ради професійних спілок від 5 черв-
ня 1985р. «Про затвердження Правил 
обліку громадян, які бажають всту-
пити до житлово-будівельного коо-
перативу»; постанова Ради Міністрів 
Української РСР від 30 квітня 1985р. 
«Про затвердження примірного стату-
ту Житлово-будівельного кооперати-
ву»; постанова Ради Міністрів УРСР 
від 4 лютого 1988р. «Про службові 
жилі приміщення», постанова Ради 
Міністрів Української РСР від 3 черв-
ня 1986 р. «Про затвердження При-
мірного положення про гуртожитки» 
тощо, за умов існування Закону Укра-
їни «Про житловий фонд соціального 
призначення» які мають співвідноси-
тись. Але їх скасування без удоско-
налення призведе до правової лакуни. 

Нормативні акти прийняті остан-
нім часом прямо втручаються у жит-
лову сферу, без урахування сучасно-
го правового регулювання, особливо 
в умовах війни з російською федераці-
єю. Тривале неприйняття нового ЖК 
України призводить до виникнення 
правової лакуни щодо реалізації прав 
на житло; правових наслідків незакон-
ного припинення житлових відносин 
і виселення без надання іншого житла. 

Вирішення житлової потреби є од-
нією з найгостріших соціально-еконо-
мічних проблем в Україні, особливо 
в умовах війни, знищення житла за-
гарбником, окупація територій. Дер-
жава гарантує отримання житла окре-
мим категоріям громадян, які потребу-
ють соціального захисту, житло може 
надаватися безоплатно або за доступ-
ну для них плату. Але ж до цього часу 
не прийнято комплексу нормативних 
актів, які б визначали порядок за-
безпечення житлом громадян різних 
категорій, платно, безоплатно або за 
доступну плату. При цьому не роз-
межовано відповідальність держави, 
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органів місцевого самоврядування, ор-
ганів місцевої військової адміністрації 
щодо стану забезпечення, ремонту, 
відновлення житла, та стандартів, 
яким має відповідати житло тощо. 

З прийняттям ЦК України у 2003 р. 
закріплено право власності та інші ре-
чові права фізичних на юридичних осіб 
на житло, умови користування житлом 
на умовах найму, вільний вибір спосо-
бів реалізації житлових прав громадян 
на нормах цивільного законодавства 
та договору, його комерційного вико-
ристання та інші пов’язані з ним зо-
бов’язальні відносини, предметом регу-
лювання яких є житло. Проте залиша-
ється невизначений режим диференціа-
цію умов, яким має відповідати житло, 
поняття речових прав та їх реалізації, 
інших соціальних норм та стандартів 
приватно-правового спрямування.

Розвиток законодавства у житловій 
сфері передбачає необхідність систем-
ного комплексного підходу для визна-
чення сфери державного регулювання 
державним, комунальним та приват-
ним житловим фондом, врахування 
його органічного поєднання з ринко-
вими механізмами. 

Основними та першочерговими 
кроками на шляху створення такого 
нормативно-правового базису мали б 
стати: 1) неухильне дотримання ор-
ганами державної влади принципів 
нормотворчості, зокрема принципу 
диференціації нормотворчої компетен-
ції, принципів науковості, системності, 
своєчасності та об’єктивності; 2) у ре-
зультаті такої нормотворчої діяльно-
сті: прийняття оновленого та сучасно-
го ЖК України, яким має бути закрі-
плений весь комплекс основних заса-
ди державної житлової політики; ска-
сування Концепції державної житлової 
політики 1995 р.; приведення у відпо-
відність до оновленого ЖК України ін-
ших нормативно-правових актів. Тож 
проблема закріплення основних засад 
житлової політики в Україні є доволі 
актуальною та, поряд із цим, очевид-
но потребує подальшого ґрунтовного 
наукового розроблення [16].

Постійні зміни житлового законо-
давства визначають необхідність ко-
дифікації житлового законодавства 
України. За запропонованим законо-
проектом планується в майбутньому 
розробити Державну стратегію жит-
лової політики, що виникає питання 
рівня регуляції державної житлової 
політики та розроблення Державну 
стратегію житлової політики. 

Спрямованість державної житлової 
політики держави повинна виявлятися 
у: створенні реальних механізмів, що 
передбачають можливість отримання 
житла малозабезпеченими громадя-
нами України, які не мають житла чи 
мають недостатню кількість житла; за-
конодавчому гарантуванні житлових 
прав громадянам України; забезпе-
ченні та доступності житла; створенні 
умов для житлового будівництва осо-
бам, що можуть задовольнити свою 
житлову потребу самостійно, і в по-
дальшому обов’язковим формуванням 
фондів соціального призначення. В ба-
гатьох розвинутих країнах з ринковою 
економікою житловий фонд є муніци-
пальним та приватним.

Хоча в державі прийнято значну 
кількість концепцій державної жит-
лової політики, але не одна не була 
в повній мірі втілена в життя. Між-
народні зобов’язання вимагають за-
безпечити кожній особі ефективну 
правову охорону. В багатьох держав-
них житлових програмах та концеп-
цій висловлювалися слушні пропозиції 
удосконалення житлового законодав-
ства, наприклад, Розпорядження Ка-
бінету Міністрів України від 31 груд-
ня 2004 р. № 994-р ; Розпорядження 
Кабінету міністрів України від 5 ли-
стопада 2008 р. № 1406-р «Про схва-
лення Концепції Державної цільової 
соціально-економічної програми бу-
дівництва (придбання) доступного 
житла на 2009-2016 роки» та Указ 
Президента України від 8 листопада 
2007 р. №1077/2007 «Про заходи 
щодо будівництва доступного житла 
в Україні та поліпшення забезпечен-
ня громадян житлом». Закон України 
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«Про запобігання впливу світової фі-
нансової кризи на розвиток будівель-
ної галузі та житлового будівництва» 
закріпив багато важливих положень 
для подальшого розвитку житла пе-
редбачалося потрібно прийняти нові 
нормативно-правові акти тощо.

Висновки. На нинішньому етапі 
оновлення житлового законодавства 
необхідно приведення чинного зако-
нодавства до встановлених міжнарод-
них норм та стандартів; забезпечити 
соціально вразливі верстви населення 
житлом соціального призначення на 
правах комерційного найму (оренди 
житла); створення умов для підви-
щення рівня доступності житла для 
тих категорій населення залежно від 
майнового стану, місця проживання, 
соціальних ознак; запровадження 
конкурентного середовища на ринку 
обслуговування житла; забезпечення 
державного регулювання на моно-
польних ринках комунальних послуг; 
створення фінансових механізмів при-
дбання житла для окремих груп насе-
лення створення ефективної моделі 
управління житловим фондом.

Система нормативних актів, особли-
во тих, що прийнята ухвалена у про-
міжках до 1990 р., до 1996 р., та до 
2003 р. є застарілою, не відповідає 
змінам, що відбулися в соціально-еко-
номічному розвитку країни, і вимагає 
нагального приведення його у відповід-
ність із нормативними актами прийня-
тими після завершення масової при-
ватизації житла, з метою приведення 
до сучасних реалій суспільного життя. 

Розвиток житлового законодав-
ства полягає у встановленні єдиних 
підходів, принципів та особливостей, 
різних за своєю правовою природою 
та призначенням, об’єктів житлового 
фонду. Потребує закріплення єдиний 
термінологічний інструментарій шля-
хом конкретизації об’єктів житлового 
фонду, не визначених правових по-
нять (моральні засади суспільства, 
зловживання правом, публічний по-
рядок, принципи тощо), розмежування 
понять та дефініцій при застосуванні 

їх у законодавчих актах, встановлення 
однакових критеріїв, що визначають 
межі та обмеження здійснення цивіль-
них прав. Ця проблема комплексна і її 
розв’язання шляхом прийняття нового 
ЖК України, який визначатиме і ме-
ханізм його застосування. Розвиток 
законодавства слід проводити на ос-
нові гармонізації законодавства Укра-
їни з практикою ЄСПЛ. Новий ЖК 
не повинен відтворювати положення 
чинних законів України, він має ви-
значати специфіку житла, як особли-
вого об’єкту правового регулювання. 
Новий ЖК має відображати державну 
житлову політику.

Визначено, що сучасний стан 
розвитку суспільства потребує змін 
у житлового законодавства на за-
садах систематизації житлового 
законодавства чи законодавчого 
закріплення державної житлової 
політики. Зазначено, що не вирі-
шено чітка регламентація систе-
ми житлового законодавства, від-
сутнє однозначне розуміння його 
подальшого розвитку. Питання 
регулювання житлових відносин 
здійснюється не тільки ЖК Укра-
їни, численними законами України 
та підзаконними правовими акта-
ми. Наведені в різних законах Укра-
їни формулювання розкриваються 
на основі конвергенції приватного 
і публічного права. На особливий ха-
рактер житлового права вказува-
лось ще в радянські часи, які сфор-
мували ЖК, виокремивши його від 
норм інших галузей законодавства. 
Доводиться, що саме новий ЖК доз-
волить не тільки зменшити кіль-
кість законів та підзаконних нор-
мативних актів, а й упорядкувати 
нормативні акти, прийняті за роки 
незалежності України, і розробити 
нові, які регулюватимуть відносини 
житлово-правової сфери. Конста-
тується, що приймаються чисельні 
нормативні акти які не узгоджу-
ються з житловим законодавством 
(наприклад, Закон України «Про га-
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рантування речових прав на об'єк-
ти нерухомого майна, які будуть 
споруджені в майбутньому»), згідно 
якого майбутній об'єкт нерухомості 
(не житло) це частина незаверше-
ного будівництва житла, яка тіль-
ки після завершення будівництва 
та введення в експлуатацію стане 
самостійним об'єктом нерухомого 
майна, наприклад, квартира, що пе-
ребуває на етапі будівництва, але 
вона вже може бути зареєстрована 
на праві власності. Визначено, що 
чинний ЖК України є застарілим, 
потребує удосконалення відповідно 
до сучасний реалій. У статті ана-
лізуються шляхи розвитку держави 
через систематизацію житлового 
законодавства. Закріплення дер-
жавної житлової політики на рівні 
закону потребує додаткового пра-
вого визначення особливостей здійс-
нення та форм реалізації житлових 
прав. Суб’єктні житлові права ма-
ють поширюватися наи всіх в тому 
числі особами, які постраждали від 
конфлікту, незалежно від їх належ-
ності до категорій відповідно до 
внутрішнього права, ВПО, та інші 
особи, які постраждали від військо-
вої агресії. 

Ключові слова: житлові правовід-
носини, житло, житловий фонд, Жит-
ловий кодекс України, житлові права.

Haliantych M. Development 
of the state through the 
systematization of housing 
legislation and the establishment 
of a state housing policy

The article emphasizes that the 
current stage of social development 
in Ukraine necessitates comprehensive 
changes in housing legislation – either 
through the systematic codification of 
housing laws or through the legislative 
consolidation of a state housing policy. 
It is noted that the system of housing 
legislation remains insufficiently reg-
ulated, and there is no unified under-

standing of its future development. 
Regulation of housing relations is 
currently carried out not only by the 
Housing Code of Ukraine but also by 
numerous laws and subordinate nor-
mative acts. The provisions contained 
in different legislative acts reflect the 
convergence of private and public law 
principles. The special nature of hous-
ing law was recognized as early as the 
Soviet period, when the Housing Code 
was shaped as a distinct legal branch, 
separated from other areas of legisla-
tion. It is argued that the adoption of 
a new Housing Code would not only 
reduce the number of legislative and 
subordinate acts but also streamline 
and update the regulatory framework 
developed during Ukraine’s independ-
ence, while introducing new provisions 
to effectively govern housing relations. 
It is observed that a considerable num-
ber of legal acts have been adopted 
which do not align with existing hous-
ing legislation – for instance, the Law 
of Ukraine “On Guaranteeing Real 
Property Rights to Objects of Immov-
able Property to Be Constructed in 
the Future.” According to this law, 
a future real estate object (not yet a 
dwelling) is considered a part of an 
unfinished residential construction 
project, which only after completion 
and commissioning becomes an inde-
pendent real estate object, such as an 
apartment under construction that can 
already be registered under ownership 
rights. The study concludes that the 
current Housing Code of Ukraine is 
outdated and requires modernization 
in line with contemporary social and 
legal realities. The article explores pos-
sible directions for the development of 
the state through the systematization 
of housing legislation. It is argued 
that enshrining the state housing pol-
icy at the legislative level demands 
further legal definition of the mecha-
nisms and forms for exercising housing 
rights. These rights should be guaran-
teed to all individuals, including those 
affected by armed conflict, irrespective 
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of their classification under domestic 
law – internally displaced persons and 
others who have suffered as a result of 
military aggression.

Key words: housing legal relations, 
housing, housing stock, Housing Code 
of Ukraine, housing rights.
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