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ОСОБЛИВОСТІ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

ЖИТЛОВИХ ВІДНОСИН У ФРАНЦІЇ: ДОСВІД 

НОРМОПРОЕКТУВАННЯ 

 

1. Як і в України, законодавство Франції 

побудовано за принципом галузевої кодифікації. 

Сьогодні, законодавство Франції регламентовано 72 

кодифікованими актами. Не зважаючи на активну 

кодифікації національного законодавства, житлове 

законодавство Франції сконцентровано одночасно в 

межах Цивільного кодексу Франції (1803) і Кодексу 

будівництва і проживання Франції (1977).  

В переважній частині норм Кодекс будівництва і 

проживання, який складається з 3988 статей 

регламентує відносини адміністративно-правового 

характеру, повʼязані з проектуванням та 

будівництвом. В той же час його положення 

стосуються також орендних юридичних відносин. 

Варто зазначити, що таких відхід не є традиційним 

для практики нормотворення у Франції де 

відповідний спосіб систематизації законодавства має 

вузько предметний характер. Отже ми можемо 

спостерігати феномен дуальної правової 

регламентації відносин різними правовими актами, 

що безумовно створює загрозу колізії 

правозастосування, прикладом чому є регламентація 

відносин приватно-правового характеру нормами 

Цивільного кодексу України і Господарського кодексу 

України.  

Тонка грань відмежовує відповідні юридичні 

конструкції, які регламентуються двома 
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кодифікованими актами: якщо в Цивільному кодексу 

Франції орендні відносини мають індивідуальний 

характер середньостроковій перспективи, скеровані 

на забезпечення особистих потреб у житлі, в той час 

як Кодекс будівництва і проживання Франції в межах 

однієї глави та безпосередньо 9 статей регулює 

відносини оренди комплексу житлових приміщень у 

довгостроковій перспективі (від 18 до 90 років) з метою 

здійснення комерційної діяльності у цій сфері. 

Вказана тенденція варіативно-предметного 

нормопроектування простежується в значної 

кількості кодифікаційних актів законодавства 

Франції та є особливістю юридичної техніки. 

Правове регулювання соціального найму житла, за 

відсутності відповідного предметного закріплення у 

Цивільного кодексі Франції отримує детальну 

регламентацію у інших кодифікованих актах, 

зокрема Кодексу сімʼї та соціальної допомоги (1956). 

Обумовленість такого підходу повʼязано з тим, що 

питання соціального захисту населення вимагає 

партикулярності, що передбачає окреме нормативне 

регулювання, відмінне від загальних кодифікації. 

Отже, наприклад, соціальне забезпечення житлом 

відображається не в Цивільному кодексі Франції, а 

вищенаведеному кодифікованому акті, який регулює 

візові юридичні відносини. 

2. Іншою особливістю нормативного регулювання 

житлових відносин, є встановлення речового титулу. 

Традиційно, в України момент виникнення речових 

прав, серед яких право користування, обумовлений в 

моментом проведення державної реєстрації таких 

прав (стаття Цивільного кодексу України). Отже 

право користування житловим приміщенням 

повʼязано з державною реєстрацією таких прав. Для 
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права Франції характерний інший підхід, який 

впливає на механізм правового регулювання 

житлових відносин. Моментом набуття права 

користування житловим приміщенням є момент 

встановлення відповідного титулу, яким безспірно 

виступає договір.  

Укладення відповідного договору одноособово 

створює юридичні наслідки у сфері житлових 

відносин. 

3. У Цивільному кодексі Франції питанню 

користування житловим приміщенням приділено 

увагу в книзі 3 кодексу. Як різновид орендних 

відносин, відносини найму житла регламентується 

відповідним інструментарієм родового нормативно-

правового характеру. В наведеному аспекти 

відчуваємо подібність в функціонуванні механізму 

правового регулювання відповідних відносин в 

національному законодавстві України. 

Загальні положення Цивільного кодексу Франції 

(1803) не дали можливості юридично визначити усі 

аспекти правового регулювання житлових 

юридичних відносин через їх соціальну 

преферентивність, що створює перешкоди для 

молекулярній описовості нормативних положень в 

межах кодифікаційного акту загального характеру, 

яким виступає Цивільний кодекс та необхідності 

додаткової публічно-правової регламентації.  

Як результат, в процесі нормативно-правової 

еволюції приватного права Франції зʼявляються 

акцесорні нормативні регуляції:  

Закон № 86-1290 від 23 грудня 1986 р. про сприяння 

інвестиціям в оренду, доступу до права власності на 

соціальне житло та розвитку пропозиції землі. 



28 

Закон № 89-462 від 6 липня 1989 р. Про 

вдосконалення орендних відносин та внесення змін до 

Закону № 86-1290 від 23 грудня 1986 р. 

Вказані правові акти є логічним продовженням 8 

титру 3 книги Цивільного кодексу Франції про оренду 

та їх нормативною деталізацією, виключаючи de jure 

можливість відходу від положень закону. 

4. Зокрема, Закон № 89-462 стосується відносин 

між орендарями і орендодавцями, і його мета полягає 

в тому, щоб полегшити доступ слабо захищених верств 

населення до житла і стимулювати розвиток ринку 

оренди шляхом збереження свободи договору. З цієї 

причини його положення про укладення, реалізацію 

та розірвання договору не є обмежувальними і не 

вимагають якихось особливих умов для оренди 

житла. В результаті угоди про оренду житла повинні 

відповідати ряду правил та умов, і, водночас, вони 

доступні майже кожній людині, яка має намір стати 

орендодавцем або орендарем. 

Оскільки ідея полягає в тому, щоб збільшити 

кількість житла, що пропонується на ринку оренди, 

будь-який власник житлового приміщення може 

здавати його в оренду, і в результаті будь-яка фізична 

або юридична особа може бути орендодавцем 

відповідно до Закону 1989 року. Тим не менш, Закон 

1989 року застосовний тільки в тому випадку, якщо 

орендар є фізичною особою, мета якої полягає у 

захисті житлового права. Відповідно до цього Закону 

юридичні особи не можуть вважатися орендарями, і 

вони підпадають під дію звичайного закону, який є 

менш лояльним. 

Показовим є нормативне обмеження на виселення 

людини у зимовий період, який зазвичай триває з 1 

листопада до 15 березня. У 2013 році через виключно 
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холодну погоду термін дії було продовжено до 1 

квітня. 

5. Наведене свідчить, що національне 

законодавство Франції в питанні регулювання 

житлових відносин позбавлено кодифікаційної 

цілісності. 

Питання соціального забезпечення житлом 

отримало окреме нормативне регулювання через 

зайву політичну вмотивованість окресленого 

питання, в той час як комерційне забезпечення 

житловими приміщеннями визначено положеннями 

Цивільного кодексу Франції (1803). При цьому 

показовим є індивідуалізація правового регулювання 

відносин за участю фізичних осіб з метою 

забезпечення його прав, що не є традиційним для 

нормопроектування сучасної Франції. 
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