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ВСТУП

На даному етапі розвитку суспільних відносин, згідно з Кон​ституцією України та міжнародно-правовими вимогами наша держава має провадити політику, спрямовану на поступове й послідовне забезпечення всіх громадян житлом.

Складність ситуації, пов'язаної з подальшим розвитком жит​лових відносин, спричинена проблемами, які виникли у житло​вій сфері, та їх врегулюванням на ринку житла. Саме житлове право покликане забезпечувати розв'язання проблем, пов'яза​них із житлом як особливим майновим об'єктом, забезпечувати ефективний захист прав та законних інтересів як окремих гро​мадян, так і всього суспільства.

За умови кардинального реформування соціально-економіч​них відносин, внесення постійних змін до чинних нормативних актів, що позначається на практиці їх застосування, наукового аналізу чинного законодавства можна визначити перспективи розвитку житлового права.

Житлове законодавство України спрямоване на реалізацію державної політики в сфері забезпечення права кожного грома​дянина на житло, на ефективне використання й охорону жит​лового фонду. Динамічний розвиток житлового законодавства зумовлений необхідністю переходу від попередньої системи на​дання державного житла громадянам у користування до нової системи, яка ґрунтується на забезпеченні умов для задоволення громадянами потреб у особистому житлі, що відповідає вимо​гам суспільства за умов ринкової економіки.

Значення житлового права у сучасному суспільстві значно підвищується і зумовлене не наявністю житлового законодав​ства, а досягненнями науки житлового права, що відбивають спе​цифіку соціальної спрямованості предмета правового регулю​вання. Адже вирішення житлової проблеми було і залишається однією з найгостріших соціальних проблем у державі.

Розвиток житлового законодавства набуває особливого зна​чення і реалізується в нормативно-правових актах житлового права України.

Житлове право — одна з тих юридичних дисциплін, які ви​вчаються у вищих навчальних закладах юридичного профілю. Житлове законодавство покликане охороняти інтереси всього суспільства, забезпечуючи та захищаючи права окремих грома​дян у житловій сфері.

Головною метою запропонованого навчального посібника є формування правових знань з питань житлового законодавства, розуміння особливостей правового регулювання житлових від​носин за умов переходу до ринкової економіки. В ньому даються посилання на нормативні акти, джерела житлового права, праці вчених-юристів для одержання цілісного уявлення про житло​ве право України.

Житлова проблема — одна із найважливіших соціальних проблем. Вона виникає та існує поряд із виникненням і розвит​ком індустріального суспільства. Вирішення житлового питан​ня залишається актуальним для більшості населення України. Тому важливо, що житлове право регулює не тільки побудову за власний кошт житла, а й надання його безоплатно або за не​високу плату, що особливо актуально для працівників бюджет​ної сфери, пенсіонерів та молоді.

Держава має провадити курс на послідовне забезпечення прав громадян на житло шляхом прийняття нового законодав​ства. Що стосується громадян, які потребують соціального за​хисту, яким житло надається державою й органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату від​повідно до законів України «Про соціальні послуги», «Про со​ціальну адаптацію осіб, які відбували покарання у виді обме​ження волі або позбавлення волі на певний строк». Одним із суттєвих майнових прав малолітніх і неповнолітніх осіб, які по​требують захисту, є право на житло. Значення цього права для зазначеної категорії осіб за сучасного періоду зростає, адже де​далі більше зловживань і протиправних дій у нестабільній рин​ковій економіці зазнають діти. Порівняно з іншими соціально уразливими групами і прошарками населення становище мало​літніх і неповнолітніх осіб є найбільш уразливим. Турбота про підростаюче покоління, створення їм необхідних духовних і ма​теріальних умов життя має стати одним із найважливіших зав​дань держави, що прямо випливає із низки нормативно-право​вих актів, зокрема законів України «Про охорону дитинства»,

«Про забезпечення організаційно-правових умов соціального захисту дітей-сиріт та дітей, позбавлених батьківського піклу​вання», «Про основи соціального захисту бездомних громадян і безпритульних дітей» тощо.

Переважне будівництво житла у великих містах зумовило диспропорції у забезпеченні житлом та його благоустрої в різ​них за розміром населених пунктах. Можна констатувати, що з моменту отримання незалежності держава виявилася неспро​можною перебороти недосконалість системи адміністративного розподілу житла і перейти до нової системи, що заснована пере​важно на ринкових саморегуляторах.

За радянських часів забезпеченню житлом населення при​ділялася значна увага. Адміністративні шляхи розподілу жит​ла надавали можливість певною мірою вирішувати житлові пи​тання більшості громадян, вироблена нормативна база була досить досконалою, адже вона існує і нині. Так, у 1985 р. стави​лося завдання, щоб до 2000 р. практично кожна радянська сім'я мала окреме житло — квартиру або індивідуальний будинок1. Прикрі реалії сьогодення свідчать про загострення кризи у ви​рішенні житлових проблем.

З 1992 р. вектори вирішення житлової потреби громадян кардинально змінилися, що знайшло своє відображення в Кон​ституції України 1996 р. Так, згідно з Конституцією держава на​дає допомогу, але не гарантує отримання житла громадянами. Тільки окремим категоріям громадян, які потребують соціаль​ного захисту, житло буде надаватися безоплатно або за доступ​ну для них плату. Проте до цього часу не прийнято комплек​су нормативних документів на виконання зазначених конститу​ційних положень, житловий фонд соціального призначення не створоений. Держава, передаючи у власність адміністративно-територіальних одиниць житловий фонд, не залишається влас​ником житла, а отже, сама звільняється від обов'язку забезпе​чення своїх громадян житлом. При цьому не визначено, держа​ва чи органи місцевого самоврядування повинні нести відпо​відальність за стан вирішення житлового питання в державі, умови та стандарти, яким повинно відповідати соціальне жит​ло, диференціацію оплати для осіб, які мають право на соціаль-

Газета «Правда». — 1985. — 26 жовтня.

не житло, не створено умов для отримання якісного житла в ме​жах розумних строків тощо.

Але соціальна спрямованість житлової політики держави повинна виявлятися не тільки у проголошенні, а й у наданні реальної допомоги малозабезпеченим громадянам України, які не мають житла чи мають недостатню жилу площу, отримати її безоплатно або за доступну для них плату (ч. 2 ст. 47 Консти​туції), та у виробленні правового механізму забезпечення цих процесів.

Великої значущості на цьому етапі набуває формування ін​ституту соціального житла, розроблення порядку надання со​ціального житла в оренду (найм).

Тому на сучасному етапі необхідно створити правову систе​му, спрямовану на забезпечення житлом всіх категорій грома​дян, у тому числі й найменш соціально захищених. Для цього держава повинна заохочувати приватноправові способи набут​тя прав на житло, забезпечувати можливості реалізації житло​вих прав для всіх громадян України.

Слід зазначити, що проблема забезпечення житлом залиша​ється однією з найгостріших не лише в Україні \ а й, як свідчить практика, у всьому світі, особливо у країнах з холодним клі​матом. Отже, постає питання щодо тлумачення та розуміння сутності права на житло, а відповідно, до стандартів та норм су​спільного житла багатьох країн світу в цілому.

1 Житлове будівництво в Україні: законодавство і судова практика // Бю​летень законодавства і юридичної практики України. — 2003. — № 12. — С. 3.

На розв'язання житлової проблеми, забезпечення житлом населення України спрямований, зокрема, Указ Президента України «Про Основні напрями забезпечення житлом населен​ня України на 1999-2005 роки» від 15 липня 1999 р. № 856/99, де визначаються умови вирішення цієї проблеми: для громадян, які потребують соціального захисту з боку держави, — шляхом створення інституту соціального житла, яке надаватиметься у межах установленої норми громадянам, що потребують поліп​шення житлових умов та соціального захисту з боку держави у зв'язку із хворобою, втратою працездатності, втратою годуваль​ника, безробіттям з не залежних від них обставин, старістю та в інших випадках; для молодих сімей та одиноких молодих гро​мадян — шляхом розширення довгострокового державного кре​дитування молодих сімей на будівництво (реконструкцію) жи​тла через фонд сприяння молодіжному житловому будівництву при Державному комітеті України у справах сім'ї та молоді; для сільського населення — шляхом розширення можливостей ін​вестування житлового будівництва на селі відповідно до Указу Президента України від 27 березня 1998 р. № 222/98 «Про за​ходи щодо підтримки індивідуального житлового будівництва на селі»; для військовослужбовців та членів їх сімей — відповід​но до Комплексної програми забезпечення житлом військово​службовців, осіб рядового і начальницького складу органів внут​рішніх справ, Державної кримінально-виконавчої служби, служ​бових осіб митних органів та членів їх сімей, затвердженої по​становою Кабінету Міністрів України від 29 листопада 1999 р. № 2166.

На жаль, чинне житлове законодавство не відповідає змінам, що відбулися в економіці країни й потребує негайного приве​дення його у відповідність до системи ринкової економіки. Саме з цих міркувань 340 народних депутатів Верховної Ради 7 лип​ня 2005 р. проголосували за Житловий кодекс України (далі — ЖК). Але неврахування соціальних аспектів конституційних прав громадян призвело до вотування нового ЖК України Пре​зидентом України, який запропонував розроблення нового зако​нопроекту, що повною мірою відповідав би Конституції України, сучасним потребам суспільства. Потребують докорінної зміни чинні законодавчі та інші нормативні акти, прийняті за роки незалежності України, що регулюють правові відносини у жит​ловій сфері. Актуальність прийняття нового ЖК зумовлюється необхідністю прямого втручання держави для захисту житлових прав та законних інтересів громадян.

Хоча серед науковців та практиків триває дискусія з приво​ду того, що житлові відносини регулюються Цивільним кодек​сом, а тому місце Житлового кодексу повинен зайняти Закон «Про соціальне забезпечення житлом». З прихильниками такої концепції не можна погодитися. Адже досвід Росії свідчить, що саме прийняття Житлового кодексу Російської Федерації до​зволило з 1 березня 2005 р. комплексно врегулювати житлову сферу. В Росії Житловий і Цивільний кодекси органічно допов​нюють один одного.

З 1 січня 2007 р. набрав чинності Закон України «Про жит​ловий фонд соціального призначення», який в незмінному ви​гляді залишає в силі Житловий кодекс УРСР 1983 р. Слід за​значити, що документ вкрай необхідний, оскільки відносини, пов'язані з користуванням жилими приміщеннями, правом вла​сності на житло регулюються значною кількістю нормативних актів, у тому числі підзаконних, що ускладнює правове регулю​вання цих питань. За відсутності спеціального житлового зако​нодавства ринок житла функціонує за загальними правилами ринку нерухомості.

Новий ЖК дозволить не тільки зменшити кількість підза​конних нормативних актів (особливо тих, що датовані ще до 1990 р.), а й упорядкувати, кодифікувати численні нормативні акти, прийняті за останні 15 років, і розробити нові, які регулю​ватимуть відносини, що виходять за межі цивільно-правового регулювання.

Разом із тим, державі слід реагувати на ефективність реалі​зації прав власників і користувачів житлом шляхом встанов​лення не тільки прав, а й обов'язків з метою підвищення відпо​відальності власників і користувачів квартир (будинків) за їх на​лежну експлуатацію, утримання, встановлення відповідальнос​ті за використання житлового фонду не за призначенням, здійс​нювати постійний контроль за його цільовим використанням.

Житлове законодавство вимагає докорінного реформування, при цьому не слід забувати здобутків й досягнень попередньої, відпрацьованої роками правової системи забезпечення грома​дян житлом, для того щоб у майбутньому, спираючись на неї, ви​йти на новий якісний рівень регулювання цих відносин.

Житлові правовідносини потребують системного комплекс​ного підходу для визначення сфери державного регулювання житлової сфери, врахування його органічного поєднання з рин​ковими саморегуляторами та використанням досвіду Європей​ських країн у цій сфері.

У січні 2004 р. одночасно з Цивільним кодексом України набрали чинності Сімейний
 та Господарський
 кодекси Украї​ни, які тією чи іншою мірою регулюють житлові відносини, що складаються в приватноправовій сфері. Тому потребують доко​рінної зміни чинні нормативні акти житлового законодавства, прийняті з 1983 р. та за різні роки незалежності України від​повідно до цивільно-правових засад, визначених Конституцією України, Цивільним, Сімейним кодексами України. Необхідно прийняття низку нормативних актів, адже не всі питання вирі​шуються Цивільним кодексом, який прямо визначає прийнят​тя нових законів та постанов Кабінету Міністрів України. Саме прийняття нового Житлового кодексу України дозволило б ко​дифікувати нове житлове законодавство України, усунути про​галини правового регулювання у житловій сфері, а не йти шля​хом законодавчого дроблення житлової сфери.

Державна житлова політика має виявлятися у: створенні реальних механізмів, що передбачають можливість забезпечити свою житлову потребу, отримання житла малозабезпеченими громадянами України, які не мають житла чи потребують його розширення; законодавчому гарантуванні стабільності житло​вих прав громадян; забезпеченні та доступності житла; створен​ні умов для житлового будівництва особам, що можуть задо​вольнити свою житлову потребу самостійно; в обов'язковому подальшому формуванні фондів соціального призначення.

В багатьох розвинутих країнах із ринковою економікою жит​ловий фонд не є повністю приватним. Наприклад у Німеччині більшість багатоквартирних будинків, особливо у великих міс​тах, належить будівельним корпораціям і інвестиційним компа​ніям. Незважаючи на значну фінансову допомогу, яку держава надає громадянам при купівлі квартир або будівництві інди​відуальних будинків (до 1/3 вартості будинку), розвиток іпо​течного кредитування, більшість громадян є арендаторами, а не власниками житла \

Гострим контрастом конституційному закріпленню прав гро​мадян на житло виступає криза у вирішенні житлових проблем, збільшується кількість бездомних.

Одна із проблем, що стоять перед державою, це організація обслуговування будинків, де є приватні квартири. У таких бу​динках зникає одноосібний власник будинку, з'являються спів​власники з різною часткою власності та різним обсягом прав та обов'язків.

Відсутність чіткого правового регулювання взаємовідносин між власниками квартир, власниками нежилих приміщень ба​гатоквартирних будинків, а також місцевими органами держав​ної виконавчої влади та підприємствами з обслуговування жит​ла створює правові проблеми в забезпеченні ефективної реалі​зації прав власників.

При вирішенні житлової потреби держава має надавати мож​ливість обирати різні правові шляхи задоволення власних жит​лових потреб, у т. ч. і за рахунок доступного кредиту на купівлю житла, залишаючи за державою функцію основного регулятора на ринку житла.

Нині держава забезпечує стабільність правовідносин влас​ності, а не стабільність житлових прав громадян. їх захист здійс​нюється безпосередньо судом, що гарантується всією системою законодавства.

Особливості правового регулювання житлових відносин в умовах ринкової економіки потребують з'ясування співвідно​шення житлового законодавства із цивільним, сімейним з вико​ристанням їх особливої сутності та змісту; особливостей врегу​лювання майнових та особистих немайнових відносин у житловій сфері, визначення специфіки суспільних відносин у житловій сфері; особливостей приватноправової системи охорони та за​хисту житлових прав та законних інтересів громадян; специфі​ки юридичного становища суб'єктів з управління житловим фондом; на засадах розмежування та поєднання приватнопра​вових та публічно-правових засад правового регулювання з ме​тою забезпечення належного рівня захисту прав та законних ін​тересів людини.

Викладення матеріалу у навчальному посібнику спирається на систему нормативних актів, судові рішення, що безперечно сприятиме цілісному уявленню про правові питання реалізації житлових прав громадян.П
Поняття житлового права України
§ 1. Поняття житлового права та його предмет

Поняття про право на житло у правовій науці належить до складних теоретико-методологічних проблем, а його актуаль​ність зумовлена новим усвідомленням місця людини в системі суспільства. Аналіз житлового законодавства передбачає визна​чення єдиних підходів, принципів та розкриття закономірнос​тей розвитку житлового права.

Нормативні акти в житловій сфері містять у собі норми як матеріального, так і процедурного, процесуального характеру. Разом із тим, з розвитком суспільних відносин необхідно уточ​нювати термінологічний апарат шляхом конкретизації. Тому, однією із проблем, що потребує свого вирішення на рівні прак​тичного удосконалення законодавства, залишається проблема визначення деяких правових понять: право на житло, мораль​ні засади суспільства, зловживання правом, публічний порядок, справедливість, добросовісність, розумність тощо. У нормотвор-чій діяльності досить часто застосовуються поняття без чіткого розмежування їх і без додержання при застосуванні їх у законо​давчих актах певних ознакових критеріїв, що визначають межі здійснення.

Виокремлення предмета правового регулювання зумовлене особливістю єдиного об'єкта — житла. Не входять до складу житла дачні, садові будиночки, що використовуються, як пра​вило, для тимчасового проживання. Особливий правовий ре​жим встановлений для готелів, які також не входять до житло​вого фонду, оскільки призначені для тимчасового проживан​ня в них. Однією із ознак житлових правовідносин є окреслене, порівняно з цивільними правовідносинами, коло їх учасників — фізичних осіб, наділених спеціальною правосуб'єктністю, які використовують житло тільки для проживання. Щодо методуправового регулювання, то житловому праву в цілому прита​манний диспозитивний метод правового регулювання в органіч​ному поєднанні з імперативними елементами. С. С. Алексеев зазначає, що «особливість кожної галузі — наявність особли​вого юридичного режиму (методу регулювання), який характе​ризує, яким способом — через дозвіл, заборону, зобов'язання — здійснюється юридичне регулювання»
. Суспільні житлові від​носини визначаються предметом правового регулювання, а ме​тод правового регулювання є похідним критерієм. У житлово​му праві застосовуються різні методи правового регулювання. Публічні та приватні інтереси певних випадках дістають прояв у житловому праві. Хоча за запропонованим С. С. Алексєєвим критерієм житлове право можна віднести до спеціальних га​лузей права поряд із такими, як трудове, земельне, фінансове, сімейне, кримінально-виконавче, водне, повітряне право, згід​но з чим він виділяв три основні галузі права: 1) профілюючі; 2) спеціальні; 3) комплексні. Він визначав, що загальне значен​ня мають публічне право і приватне право. До приватного нале​жать цивільне і сімейне право
.

Оскільки однією з основних умов життєдіяльності людей є житло, завдяки якому вони можуть забезпечити своє природ​не існування, задовольняти матеріальні та моральні потреби, це дозволяє предметом регулювання житлового права визна​чити сукупність однорідних суспільних відносин, спрямованих на єдиний об'єкт задоволення потреб людини — житло.

Позитивне право розмежовує поняття житлового права в об'єктивному і суб'єктивному сенсі. Так, житловим правом в об'єктивному розумінні є сукупність норм, які регулюють су​спільні житлові відносини. У суб'єктивному розумінні житлові права належать кожній окремій особі залежно від її правового становища.

Деякі автори зазначають, що житлове право є комплексною галуззю права, оскільки воно використовує методи правового ре​гулювання, запозичені з інших галузей права.

В юридичній літературі, присвяченій аналізу норм житло​вого права, можна зустріти думки про те, що житлове право — це або підгалузь цивільного законодавства, або самостійна під-галузь сучасного законодавства, або комплексна галузь, що по​єднує норми кількох галузей законодавства. Останнє відпові​дає сучасному стану законодавства та правозастосовчої практи​ки, як вважає П. В. Крашениников \ оскільки при регулюванні житлових відносин використовуються різні методи правового регулювання.

З цим можна погодитися. Хоча в Житловому кодексі має місце поєднання норм приватного і публічного характеру, йдеть​ся про змішаний характер норм, спрямованих на забезпечення досягнення єдиної мети.

З точки зору науки цивільного права в об'єктивному розу​мінні житлове право розглядається: 1) як підгалузь (інститут цивільного права)
; 2) як комплексна галузь інститут
. Остання точка зору заслуговує на увагу, оскільки норми про право влас​ності містяться як у цивільному, земельному, сімейному, так і житловому праві.

І. А. Бірюков називає «житлове право підгалуззю не однієї, а багатьох галузей права, в основі якої лежить комплексна га​лузь законодавства щодо регулювання житлових суспільних від​носин, які можуть бути особистими, майновими та організацій​но-фінансовими». З таким висновком навряд чи можна пого​дитись, оскільки не можна зводити всі житлові правовідносини до інститутів конституційного, земельного, фінансового, адмі​ністративного, кримінального та інших галузей права, що, в кін​цевому рахунку, вихолощує предмет житлового права як чітко визначеної правової системи, що на вершині має свій Житло​вий кодекс із своєю внутрішньою структурою.

Крашенинников П. В. Российское жилищное законодательство. — М.: НОРМА, 1996. - С. 12.

Юридичний зміст житлового правовідношення, що виник​ло, становить комплекс суб'єктивних прав і обов'язків, тому що вони належать конкретним учасникам житлових правовідно​син і тим відрізняються від наявності суб'єктивних житлових прав і обов'язків, закріплених позитивним правом. Суб'єктивні житлові права і обов'язки мають бути взаємообумовлені, оскіль​ки не можуть існувати, коли є тільки право і навпаки.

Так, обов'язки гарантування державою права на житло по​винні кореспондувати право громадян звернутися до уповно​важених органів для отримання житла або за захистом пору​шеного права. Право громадян на житло передбачає обов'язок держави створити умови, за яких кожен громадянин вільно, на власний розсуд, забезпечить свої житлові потреби відповідно до власних можливостей. Забезпечення житлом державного і комунального житлового фонду за договором найму передба​чає укладення договору не тільки соціального найму, а й:

· комерційного найму (в т. ч. з правом викупу);
· безоплатного користування;
· купівлі-продажу з розстрочкою платежів;
· іншого договору.
Потреба у житлі є тим юридичним фактом, з яким закон по​в'язує трансформацію абстрактного конституційного права на житло у конкретне суб'єктивне право. Правовідношення, яке ви​никає між громадянином і уповноваженим органом з приводу надання громадянину жилого приміщення, є суб'єктивним ци​вільним правом.

Суб'єктивні житлові права і обов'язки виникають одночас​но, однак зміст їх може змінюватись.

Загальновизнаним у науці є виділення її складових інститу​тів. Під правовим інститутом у теорії права розуміють таке угру-пування норм певної галузі чи підгалузі, що регулюють конкрет​ний вид чи сторону суспільних відносин

Під правовим інститутом необхідно розглядати певну групу правових норм, які регулюють відповідні однорідні суспільні відносини.

1 Загальна теорія держави і права: Навч. посібник / А. М. Колодій, В. В. Ко-пєйчиков, С. Л. Лисенков та ін.; За заг. ред. В. В. Копєйчикова. — К.: Юрін-ком Інтер, 2001.-С. 171.

Таким чином, головною ознакою будь-якого правового ін​ституту є однорідність тих суспільних відносин, які регулюють​ся його нормами. Житлове право також має структуру житло​вих норм, які регламентують існування комплексної галузі — житлове прво. Структурування норм дозволяє дослідити сут​ність та значення окремих правових норм та інститутів, які його складають, особливості їх правового впливу на суспільні від​носини, і, в кінцевому рахунку, встановити принципи, в межах яких діє житлове право.

Визначення структури житлового права полягає, головним чином, у визначенні кола і характеру однорідних суспільних від​носин, що становлять предмет правового регулювання. Оскіль​ки суспільним відносинам у житловій сфері притаманні специ​фічність, риси однорідності, що дозволяють згрупувати їх за спе​цифікою відносин.

У найбільш узагальненому вигляді до однорідних суспіль​них відносин можна віднести ті, що складаються при: визначен​ні житлового фонду, переведенні жилих приміщень у нежилі і навпаки, забезпеченні громадян жилими приміщеннями, корис​туванні жилими приміщеннями у будинках державного, кому​нального і приватного житлового фонду; користуванні жилими приміщеннями спеціального призначення; виникненні та при​пиненні права власності на жилі приміщення; утриманні жит​лового фонду; виселенні із жилих приміщень; захисті суб'єктив​них житлових прав та законних інтересів громадян тощо.

Тому предметом житлового права є нормативно врегульо​вані суспільні відносини з приводу: 1) виникнення, здійснення, зміни, припинення права власності, користування, розпоряджен​ня жилими приміщеннями державного і комунального житло​вого фонду; 2) користування житлом приватного житлового фонду; 3) користування загальним майном власників примі​щень; 4) відповідності приміщень жилим і виключення їх із житлового фонду; 5) обліку житлового фонду; 6) утримання і ремонту жилих приміщень; 7) переобладнання і переплануван​ня жилих приміщень; 8) управління багатоквартирними будин​ками; 9) створення і діяльності житлових, житлово-будівель​них кооперативів, товариств співвласників житла, прав і обо​в'язків їх членів; 10) надання комунальних послуг і їх проплати; 11) контролю за використанням і збереженням житлового фон​ду, відповідності жилих приміщень встановленим санітарним і технічним нормам, іншим вимогам законодавства.

Головне місце серед них посідають відносини, завдяки яким громадяни трансформують належне їм конституційне право на житло в конкретне правовідношення. Так, виходячи з положень ст. 47 Конституції України формами реалізації права на житло є: будівництво; придбання житла у власність; оренда житла; на​дання платно чи безоплатно житла державою або органами міс​цевого самоврядування. Аналіз конституційних норм, що знай​шли своє відображення в законодавстві, доводить, що право на житло може бути реалізовано різними способами і на різних платних/безоплатних засадах.

1. Надання житла безоплатно за договором соціального найму в будинках державного і комунального житлового фонду. Конституція передбачає обмежене коло громадян, які мають таке право. В Законі України «Про житловий фонд со​ціального призначення» уточнюється право на безоплатне або помірну оплату житла. В той самий час Житловим кодексом УРСР 1983 р. право на отримання безоплатного житла прого​лошене для всіх громадян України. В Цивільному кодексі за​значено, що житло може передаватися за договором безоплат​ного користування (позички).

2. Надання житла оплатно на підставі договору оренди, що отримав назву «договір комерційного найму». За цим дого​вором у комерційний найм може передаватися житло з приват​ного житлового фонду на інших умовах, ніж соціальний найм.

3. За ЖК УРСР 1983 р. житло надається державою або органами місцевого самоврядування безоплатно за умов укла​дення в подальшому договору найму. Коло громадян-наймачів за цим договором має бути необмежене. Договір найму має пе​редбачати і умови викупу житла.

4. Придбання або будівництво житла. Громадяни вирішу​ють у цьому випадку свої житлові потреби шляхом укладання цивільно-правових договорів: купівлі-продажу (в т. ч. із розстроч​кою платежів), міни, дарування, ренти, довічного утримання, спадкування, будівництва, інвестування та інших дій, що не су​перечать цивільному законодавству.

5. Придбання житла у власність із державного та комуналь​ного житлового фонду шляхом його приватизації (викупу).

6. Надання державних кредитів для будівництва або ку​півлі житла. Особливо це стосується окремих груп громадян: військовослужбовців, молодих сімей, науковців, державних служ​бовців тощо.

В Україні зміни у цивільному і житловому законодавстві віддзеркалюють зміни у співвідношенні форм задоволення жит​лових потреб громадян, перехід до нової ринкової системи, яка базується на приватноправових засадах, формуванні ринку жит​ла і землі, що тягне виникнення нових можливостей забезпе​чення громадянами житлових умов. Держава, органи місцево​го самоврядування сприяють залученню приватних інвесторів (юридичних осіб і громадян) у будіваництво житла. Набут​тя права власності на житло слід розглядати як одну із форм реалізації житлових прав. Власником жилого приміщення гро​мадянин стає в силу різних законних підстав: 1) приватиза​ції; 2) безпосередньо або інвестування у житлове будівництво;

3) участі у житлових і житлово-будівельних кооперативах, то​вариствах співвласників багатоквартирного жилого будинку;

4) отримання житла внаслідок укладення різного роду цивіль​но-правових договорів; 5) набуття шляхом сервітуту.

Законними підставами виникнення права власності на жит​ло є наступні: а) сімейні відносини із власником житла; б) на​буття права власності на житло на підставі договору даруван​ня або іншого правочину про відчуження житла (договір ренти, довічного утримання); в) набуття права власності на житло за спливом строку набувальної давності; г) викуп звільнених ізо​льованих приміщень у комунальній квартирі. Виникнення пра​ва власності на житло може бути оплатне й безоплатне (прива​тизація, дарування, спадкування).

Якщо у Цивільному кодексі визначені основні поняття пра​ва власності на житло, встановлено загальний порядок укладен​ня договорів найму житла, їх види, права і обов'язки наймача, то житлове право конкретизує і деталізує положення Цивільно​го кодексу України стосовно об'єкта правового регулювання та особливостей житлових правовідносин.

Житлове право характеризується комплексністю правового регулювання. Особливість житлових відносин полягає в тому, що вони виникають до моменту отримання житла, норми жит​лового права поширюються на осіб, які не мають житла, але по​требують поліпшення житлових умов.

Таким чином, житлове право регулює однорідні суспільні відносини, які слугують задоволенню житлових потреб грома​дян (житлові відносини), хоча з точки зору критеріїв побудо​ви системи права, можуть належати до різних галузей права (конституційного, адміністративного), які на стадії користуван​ня трансформуються у цивільно-правові.

У сучасній юридичній літературі до права громадян на жит​ло також відносять забезпечення здорового навколишнього середовища; житлового середовища, гідного цивілізованої лю​дини1.

З урахуванням вимог конституційного, цивільного і житло​вого законодавства в юридичній літературі звертається увага на те, що право громадян на житло охоплює не тільки можливість безпосереднього поліпшення житлових умов, а також право на недоторканність житла і свободу вибору місця проживання.

До виникнення суб'єктивного права на житло особа повин​на вступити у цілий ряд правовідносин, різних за юридичною природою, що впливає на обсяг прав та засоби їх реалізації.

Реалізація права громадян на житло полягає у заходах, пе​редбачених у правових нормах, серед яких слід виокремлювати умови, що забезпечують правомірну реалізацію права на житло, і умови їх захисту від неправомірних посягань.

Необхідно зазначити, що законодавство України містить значну кількість норм, які регулюють відносини, пов'язані з житлом. Ці норми містяться в різних галузях законодавства, але жодна з цих галузей не в змозі в повному обсязі самостійно забезпечити належний рівень правової охорони та захисту. На​лежна охорона прав на житло можлива лише шляхом поєднання правових заходів усіх галузей права. Не заперечуючи важливої ролі інших галузей права в охороні житлових правовідносин (конституційного, адміністративного, а також цивільно-, кримі​нально-, господарсько-, адміністративно-процесуального права), необхідно наголосити на виключній ролі в цьому норм цивіль​ного права. Адже, за висловом С. С. Алексеева, «цивільні зако-

Пчелинцева Л. М., Пчелинцев С. В. Жилищные права и льготы граждан в России: Комментарий законодательства и практики с приложением феде​ральных законов и иных нормативных правовых актов и документов. — М.: НОРМА, 2001. - Ст. 10.

ни — це ті головні фактори, за допомогою яких ідеали свободи, вимоги демократичної і правової культури фактично реалізу​ються в повсякденному житті громадян і, тим самим, з юридич​ного боку забезпечується реальне формування сучасного віль​ного громадянського суспільства»1.

Житлове законодавство ґрунтується на необхідності забез​печення умов для здійснення громадянами права на житло, його безпеки, недоторканності і недопустимості свавільного позбав​лення житла, безперешкодного здійснення прав, а також у ви​знанні рівності учасників житлових правовідносин щодо во​лодіння, користування і розпорядження житлом, порушених житлових прав, їх судового захисту, використання жилих при​міщень за призначенням.

При аналізі підвідомчості цивільних справ, як зазначає М. Й. Штефан, «судам підвідомчі спори, що виникають з пра​ва громадян на забезпечення жилими приміщеннями і корис​тування ними»2.

Слід додати, що житлове право як «комплексну навчальну дисципліну» слід відрізняти від «комплексної галузі житлового законодавства». Це навчальна дисципліна, яка ставить за мету вивчення сукупності основних правових норм, інститутів на за​садах поєднання приватно- та публічно-првового регулювання, до яких належать різні галузі сучасного права.

Таким чином, як галузь права житлове право є системою правових норм і інститутів, що регулюють відносини щодо за​безпечення житлових прав фізичних осіб. Як навчальна дисци​пліна — це сукупність правових норм і основних концепцій роз​витку житлового права. Як наукова дисципліна житлове право складається із системи поглядів, ідей, теорій з приводу зако​номірностей житлових правовідносин, чинних правових норм і практики застосування житлового законодавства, а також тен​денції їх розвитку.

1
Алексеев С. С. Философия права: История и современность. Проблемы. Тенденции. Перспективы. - М: НОРМА, 1999. - С. 107-108.

2
Штефан М. Й. Цивільне процесуальне право України. Академічний курс: Підручник. - К.: Ін Юре, 2005. - С. 202.

Предметом науки житлового права є вивчення регулювання відповідних житлових відносин, дослідження норм житлового законодавства, історія та тенденції їх розвитку. Таким чином, наука житлового права повинна не тільки спиратися на аналіз чинних правових норм, а й здійснювати прогностичну функцію, на базі якої мають вироблятися конкретні пропозиції щодо уза​конення чинних правових норм.

§ 2. Методи житлового права

Наука теорії права під методом правового регулювання ро​зуміє засіб владного впливу, за допомогою якого встановлю​ються права і обов'язки осіб, характер взаємовідносин суб'єктів, правові засади впливу у випадку порушення належних особі прав і обов'язків.

Відповідно до усталеної юридичної думки метод правового регулювання розглядається як сукупність юридичних засобів впливу на суспільні відносини і розкривається через: 1) право-суб'єктність; 2) юридичні факти; 3) зміст правовідносин; 4) юри​дичні санкції.

Разом із тим, специфіка предмета житлового права не до​зволяє виділити сукупність юридичних засобів впливу, харак​терних саме для житлового права.

До загального методу впливу права на суспільні відносини належить позитивне закріплення суспільних відносин, що ви​пливають із природних прав людини. Він виявляється в тому, що держава розробляє і приймає закони та інші нормативні акти, що спрямовані на здійснення державного управління суспіль​ством. За допомогою закріплення у правових нормах правомоч-ностей і юридичних обов'язків фіксуються способи впливу на поведінку суб'єктів житлових відносин.

У житловому праві метод правового регулювання характе​ризується наявністю переважно двох сфер суспільної дійснос​ті — приватної і публічної. Фундаментальне значення поєднан​ня зумовлене тим, що житлове право нерозривно пов'язане із людиною, яка є приватною та публічною особою, котра нероз​ривно пов'язана із державою.

Тому диспозитивні методи впливу, що знайшли своє вира​ження у цивільному законодавстві України, надають можли​вість сторонам житлових правовідносин встановлювати для се​бе суб'єктивні права і брати обов'язки, із дотриманням встанов​лених законом обмежень. Зокрема, при здійсненні своїх прав і виконанні обов'язків особа діє у межах, наданих їй договором або актами цивільного законодавства, зобов'язана додержува​тися моральних засад суспільства, не завдавати шкоди правам, свободам та гідності інших громадян, інтересам суспільства. Та​кі обмеження знайшли своє відображення у відповідних статтях Конституції України, Житлового та Цивільного кодексів, вони мають характер публічних обмежень і визначаються, перш за все, межами здійснення приватного права.

Диспозитивні та імперативні методи правового регулюван​ня тісно взаємопов'язані в житловому праві (наприклад, за роз​порядженням місцевої державної адміністрації приватизуєть​ся житловий фонд, договір найму укладається громадянином із ЖЕКом на підставі адміністративно-правового рішення, цивіль​но-правові договори переходу права власності на житло повин​ні реєструватися в органах місцевої ради під загрозою їх недійс​ності, отримується дозвіл на перебудову житла). Проте цивіль​но-правові відносини, що ґрунтуються на рівноправності сторін, пов'язані із волевиявленням громадян, спрямовані на набуття права власності чи користування жилими приміщеннями, за​хист прав та законних інтересів.

Норми адміністративного права спрямовані на заборону по​рушення права на житло, недопущення неправомірних втру​чань і встановлюють певні обмеження прав однієї особи на ко​ристь інших членів суспільства. Діяльність державних органів більше спрямована не на забезпечення, а на недопущення пра​вопорушень у сфері особистого життя або інших пов'язаних із ним прав, у випадках, коли суспільні інтереси переважають над приватними. Так, згідно зі ст. 182 Кодексу України про адмі​ністративні правопорушення недодержання тиші на вулицях, у гуртожитках, жилих будинках та інших громадських місцях у заборонений рішеннями місцевих рад час утворює склад адмі​ністративного правопорушення.

Не допускається виконання робіт та інші дії, що виклика​ють псування приміщень, підвищений шум чи вібрацію, пору​шують умови проживання громадян.

Використання телевізорів, радіоприймачів, магнітофонів та інших гучномовних пристроїв дозволяється лише за умови зменшення звуку до ступеня, що не порушує спокою мешкан​ців будинку. З 23 до 7 години у будинку повинен зберігатися спокій.

Утримання собак і кішок в квартирах дозволяється лише за умови дотримання Правил утримання собак і кішок у містах та інших населених пунктах, а в квартирах, де проживають два і більше власників, наймачів, — з їхнього дозволу. Утримання на балконах і лоджіях тварин, птиці та бджіл забороняється.

Однією з тенденцій сучасного періоду розвитку суспільних відносин є зменшення публічного впливу на приватноправову сферу, збільшення диспозитивних правомочностей регулюван​ня житлових відносин, що вимагає оновлення системи житло​вого законодавства, значну частину якого продовжують стано​вити норми публічного характеру. Вони визначають порядок управління житловим фондом, його утримання, використання і схоронність, забезпечення житлом державного житлового фон​ду незалежно від його виду і призначення.

Специфічною, об'єднувальною рисою житлового права, що відображає його призначення в житті та розвитку суспільства, є його соціальна функція, призначення якої в тому, щоб держав​на стратегія розвитку формувалася у необхідному для суспіль​ства напрямі створення умов для реалізації права громадян на житло, стала важливим фактором для зниження соціальної на​пруженості в суспільстві. З неї можна виділити функцію соці​ального контролю, з якої випливають заборонні та зобов'язуючі функції.

Регулятивна функція житлового права безпосередньо пов'я​зана із соціальною, оскільки спрямована на задоволення інтере​сів особистості й усього суспільства шляхом унормування пра​вил поведінки. Охоронна функція полягає у забезпеченні прав всіх суб'єктів житлового права, забезпеченні їх права на захист. Виховна функція полягає у формуванні інтересів, потреб, охо​рони моральності, виходячи із загальноприйнятих людських цін​ностей.

Цивільно-правова охорона права на житло полягає у надан​ні фізичній особі можливості мати особисте житло, на власний розсуд визначати правила поведінки у ньому, проникнення до житла людини. Засобами правової охорони необхідно вважати його недоторканність.

3) цивільно-правовий — точне застосування чинного зако​нодавства відповідно до принципів справедливості, добросовіс​ності та розумності; доступність житла, його недоторканність, недоторканність власності;
4) цивільно-процесуальний — рівність перед законом і судом;
5) житлово-правовий — гласність; здійснення прав на жит​ло відповідно до його призначення; доступності користування житловим фондом.
Принципи житлового права аналогічні принципам інших галузей права і випливають із Конституції. Разом із тим, вони взаємозумовлені: статті 3, 319 Цивільного кодексу України та статті 6, 10 Житлового кодексу України визначають обов'язок використання жилого приміщення лише за призначенням, тоб​то для проживання людини, а не для іншіх цілей, заборони ви​користання жилих будинків і жилих приміщень не за призна​ченням.

Принципи можуть мати практичне значення тільки у випад​ку їх втілення у практичній діяльності. Житлове законодавство постійно розвивається і відповідно збагачується змістом і прин​ципами інших галузей права. Тому розвиток житлового права полягає у чіткому закріплені принципів відповідно до предмета правового регулювання, чіткому їх застосуванні.

Правові принципи не є тільки складовою частиною світо​гляду, а створюють основу єдиного розуміння положень житло​вого законодавства, визначають загальні засади і зміст житло​вого права, сприяють усвідомленню змісту правової норми, тим самим дають можливість однакового тлумачення цих положень. Вони є, перш за все, правовими категоріями і безпосередньо по​винні бути пов'язані з умовами, що визначають дійсність право-чинів. Слід погодитися з тим, що принципи — не досягення нау​ки, а об'єктивна потреба законодавства.

Так само і судова практика повинна спиратися на принци​пи, що випливають із визначених конкретним юридичним фак​том правовідносин. Важливе значення для правильного розу​міння і застосування норм житлового законодавства мають ті принципи, які адресовані всім учасникам житлових правовід​носин, а не тільки зобов'язаним учасникам правових відносин.

У правовій науці ще не вироблено єдиного визначення прин​ципу цивільного права. На наш погляд, найповнішим серед різ-

Держава в особі спеціально створених органів приймає зако​нодавчі акти на основі певних установок, соціальної справедли​вості, які виступають як форма суспільної свідомості, що зумов​лює міру поведінки людей, виступає мірою усвідомлення своїх прав та обов'язків. Тому житлове право — не стільки механічна сукупність норм, а й правові принципи, що лежать в основі роз​витку житлового законодавства і зумовлюють не форму існу​вання, а головним чином зміст та розвиток суспільних відносин. Правові принципи визначають межі здійснення права, поза яки​ми воно не може існувати, і тому вони повинні закріплюватися в законі, становити складову частину закону. Що і було зроблено в ст. З Цивільного кодексу, де, зокрема, отримали нормативне закріплення принципи справедливості, добросовісності. Зви​чайно межі здійснення житлових прав не вичерпуються прин​ципами, які знайшли своє закріплення або відображення у за​конодавстві. Правозастосування має здійснюватися тільки у по​єднанні конкретної правової норми із правовими принципами, які мають бути закріплені в самому законі, що має призвести до правильного його розуміння та застосування.

Необхідно відзначити тенденцію, за якою законодавство України йде шляхом надання державним органам дедалі біль​ших повноважень у прийнятті рішень. У процесі трактування конкретних правових норм посадові особи використовують такі поняття, як моральність, суспільне життя, справедливість, добросовісність, розумність, звичай, публічний порядок, яким законодавство не може дати точного пояснення. Невизначені правові поняття в силу своєї природи можуть привести до роз​ширеного розуміння норми та звуження змісту прав грома​дян. Правові принципи повинні застосовуватися з умовою, що вони будуть спрямовані на досягнення мети, поставленої за​коном, особи не порушили та не вийшли за норми і принципи, визначені законом. У загальних правових принципах житло​вого права знайшли своє відображення Конституція, Цивіль​ний кодекс, житловий, кримінальний тощо. Зокрема йдеться про принципи:

1) конституційний — неприпустимість свавільного втручан​ня у сферу особистого життя людини;
2) кримінально-правовий — неприпустимість позбавлення права власності на житло;
них визначень цього поняття є запропоноване О. В. Дзерою, за яким принципи становлять основоположні (корінні, відправні, визначальні) ідеї (засади, риси), втілені чи закладені в законі, відповідно до яких здійснюється правове регулювання право​вих відносин та забезпечується реалізація покладених на право функцій \ 3 урахуванням вищезазначеного значення принципів для житлового права полягає у тому, що в них відображено най​більш характерні його риси, загальна спрямованість на забезпе​чення прав людини, соціальну суть і гуманний характер житло​вого права в цілому.

Так, до основних принципів житлового права, які мають отримати відповідне правове закріплення у новому Житловому кодексі, слід віднести: законність надання і здійснення права на житло, недоторканність житла, свободу вибору місця прожи​вання і пріоритетності прав людини; гарантованість правового захисту від свавільного позбавлення житла, свободу реалізації права на житло, доступність користування житловим фондом, цільове використання житла, недопустимість обмеження права користування жилими приміщеннями.

Права та свободи людини і громадянина відповідно до ст. 8 Конституції Україні є безпосередньо діючими. Вони визнача​ють цілі та зміст законів та інших нормативно-правових актів, зміст і спрямованість діяльності органів законодавчої та вико​навчої влади, органів місцевого самоврядування і забезпечують​ся захистом правосуддя.

1 Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. / О. В. Дзера, Д. В. Боброва, А. С. Довгерт та ін.; За заг. ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової. - К.: Юрінком Інтер, 2002. - Кн. 1. - С. 27.

Житлові права громадян охороняються законом, і тому ні​хто не може бути примусово позбавлений житла, інакше як на підставі закону, за рішенням суду, що знайшло своє правове за​кріплення в ст. 9 ЖК України. Відповідно до цього будь-яка особа не може бути виселена із займаного приміщення або об​межена у праві користування жилим приміщенням. Виселен​ня допускається у виняткових випадках і тільки з підстав і у по​рядку, передбачених законом. Перш за все, це можуть бути ви​падки, коли права здійснюються в суперечності з їх призначен​ням або з порушенням прав інших громадян чи суспільства.

Одним із принципів є недоторканність житла. Відповідно до ст. ЗО Конституції, ст. 311 ЦК України не допускається проник​нення до житла чи до іншого володіння особи, проведення в них огляду чи обшуку, інакше як за вмотивованим рішенням суду. Тільки у невідкладних випадках можливий інший, встановле​ний законом, порядок проникнення до житла. Так, ст. 17 Зако​ну України «Про житлово-комунальні послуги» від 24 червня 2004 року № 1875-ІУ зобов'язує забезпечувати доступ до мере​жі, арматури, засобів обліку, розподільчих систем: 1) для лікві​дації аварій — цілодобово; 2) для встановлення і заміни санітар​но-технічного та інженерного обладнання, проведення технічних та профілактичних оглядів, зняття контрольних показників за​собів обліку тощо.

У невідкладних випадках, пов'язаних з урятуванням життя людей та майна, може бути здійснене проникнення до житла та іншого володіння особи для проведення в них огляду та лікві​дації аварій без отримання згоди споживача.

Якщо споживач відсутній і при цьому немає можливості встановити зв'язок з ним з метою його інформування про необ​хідність негайного прибуття до приміщення або він відмовля​ється допустити до займаного ним приміщення представників виконавця/виробника і при цьому є об'єктивні підстави вважа​ти, що аварія, неполадки, які унеможливлюють надання житло​во-комунальних послуг іншим споживачам, відбулися саме в цих приміщеннях, — проникнення до приміщення відбувається без отримання згоди споживача (несанкціонований доступ). Пред​ставник виконавця/виробника попереджає споживача, який при​сутній, але відмовляється допустити до житла та іншого воло​діння, про здійснення несанкціонованого доступу.

До прийняття Цивільного кодексу України 2003 р. можна було говорити про публічно-правовий захист права на недотор​канність житла. Так, ст. 162 КК України встановлює криміналь​ну відповідальність за порушення недоторканності житла. Але право на недоторканність житла має позитивний зміст, що до​зволяє віднести його до особистих немайнових прав фізичної особи, що отримало своє приватноправове закріплення у ст. 311 ЦК України.

Принцип законності передбачає законодавче гарантування житлових прав громадян, посилення юридичних гарантій захис​ту недоторканності людини та її житла. Однак її запроваджен​ня потребує попереднього створення низки умов, зокрема онов​лення законодавства з урахуванням завантаженості судів щодо вирішення такої категорії справ. Законність й обґрунтованість проникнення до житла громадян, визначення механізму їх реа​лізації, мають визначатися наявністю процесуальних норм що​до оскарження незаконних дій балансоутримувача, управителя, працівників аварійно-ремонтної бригади.

Принцип свободи реалізації права на житло полягає у віль​ному виборі громадянином шляхів реалізації суб'єктивних прав, що здійснюються через вибір місця проживання, форм власнос​ті житлового фонду, шляхом приватизації, придбання у влас​ність, будівництво, отримання житла з державного, комуналь​ного житлового фонду соціального та спеціального призначен​ня шляхом укладення цивільно-правових договорів тощо.

Особи, що постраждали від незаконного обшуку, мають пра​во згідно зі ст. 56 Конституції України вимагати відшкодуван​ня збитків, заподіяних незаконними діями посадових осіб при здійсненні ними своїх повноважень. Норма цієї статті реалізує принцип пріоритетності прав людини, вона спрямована на за​хист прав та законних інтересів громадян, у тому числі й від дій органів державної влади та їх посадових осіб. Вхід до житла за рішенням суду може провадитись для огляду та обшуку в тих випадках, коли є достатні відомості, що знаряддя злочину, або речі й цінності, здобуті злочинним шляхом, а також інші доку​менти і предмети, які мають значення для встановлення істини у конкретній справі, знаходяться в даному приміщенні, або є до​статні дані про те, що в ньому знаходяться особи, які підозрю​ються у вчиненні злочину. У таких випадках за нормою ст. 311 ЦК України проникнення до житла може провадитися за рі​шенням суду. До жилих приміщень громадян можуть заходити тільки уповноважені особи під час переслідування осіб, що пі​дозрюються у вчиненні злочину. Без рішення суду обшук може провадитися лише у невідкладних випадках, наприклад, при за​триманні на місці злочину або одержанні даних про те, що вжи​ваються заходи для знищення або переховування документів чи предметів, які мають значення для розслідування справи.

Разом із тим, норми ст. 311 ЦК України мають визначити й інші випадки, за яких може здійснюватися проникнення до жит​ла: або за наявності даних, що відбувся нещасний випадок, а та​кож при стихійних подіях, аваріях, масових безладдях або заво​рушеннях для забезпечення особистої і громадської безпеки.

Принцип пріоритетності прав людини полягає в тому, що людина, її життя, честь і гідність, недоторканність і безпека ви​значаються найвищою соціальною цінністю (ст. З Конституції України). Такий підхід до забезпечення прав людини є знач​ним кроком на шляху всебічного забезпечення прав і свобод людини.

Принцип гарантованості правового захисту виявляється у тому, що кожен громадянин України має право за захистом сво​їх прав звертатися до суду, до Уповноваженого Верховної Ради України з прав людини, а після використання всіх національних засобів правового захисту — до відповідних міжнародних уста​нов чи до відповідних органів міжнародних організацій, членом або учасником яких є Україна. Виходячи із зазначеного прин​ципу та гарантування Конституцією судового захисту консти​туційних прав і свобод, судова діяльність має бути спрямована на захист цих прав і свобод від будь-яких посягань шляхом за​безпечення своєчасного та якісного розгляду конкретних справ у порядку, визначеному Цивільним кодексом України або Ко​дексом адміністративного судочинства України, згідно зі ст. 17 якого компетенція адміністративних судів поширюється на спо​ри фізичних осіб із суб'єктом владних повноважень щодо оскар​ження його рішень (нормативно-правових актів чи правових ак​тів індивідуальної дії), дій чи бездіяльності. При цьому мається на увазі, що згідно зі ст. 22 Конституції закріплені в ній права і свободи людини й громадянина не є вичерпними.

Принцип доступності судового захисту прав і свобод люди​ни полягає в тому, що відповідно до ст. 55 Конституції Украї​ни кожному гарантується право на оскарження в суді рішень, дій чи бездіяльності органів державної влади, органів місце​вого самоврядування, посадових і службових осіб. Звернення до суду для захисту конституційних прав людини на житло можливе безпосередньо, з використанням норм Конституції України.

З огляду на зазначене можна дійти таких висновків. Право на житло — це особлива частина приватної сфери людської жит​тєдіяльності, яка полягає у різноманітних відносинах, явищах, подіях тощо, гарантується і охороняється правом. За сучасних умов право на житло виступає як майнове і особисте немайнове благо, що належить кожній людині та є об'єктом правової охо​рони та захисту.

Цивільний кодекс безпосередньо у статтях 393, 394 забезпе​чує захист права власності на житло, згідно з яким правовий акт органу державної влади або органу місцевого самовряду​вання, який не відповідає законові та порушує права власника, скасовується із відновленням попереднього становища та від​шкодування майнової та моральної шкоди.

Відшкодування шкоди також можливе і без позбавлення права власності власника у зв'язку зі зниженням цінності жи​лого будинку.

§ 3. Джерела житлового права

Поняття «джерело права» у правовій літературі вживається у двох значеннях: 1) фактора, що породжує право; 2) форми нор​ми права1.

Тому в юридичній науці термін «джерело права» викорис​товується у широкому і вузькому значеннях. Більшість вчених-юристів, дослідників, спеціалістів під джерелом житлового пра​ва у вузькому значенні розуміють джерело виникнення права, органи та їхні посадові особи, уповноважені приймати норма​тивно-правові акти. Безпосереднім джерелом права є правотвор-ча діяльність, що полягає у встановленні юридичних норм або у визнанні юридичними соціальних норм.

У широкому значенні під джерелом права розуміються па​м'ятки історії, літописи, судові рішення та звичаї, що існува​ли історично та мали значення для розвитку права й визначали основні напрями становлення права, умови його формування, тобто фактори правотворчості та загальнолюдські цінності, що безпосередньо впливають на процес формування й функціону​вання права. Тобто джерелом житлового права може бути будь-який матеріал, покладений в основу розуміння сутності житло​вого права. Це можуть бути як засоби пізнання, так і правові
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документи, які виступають джерелом знань, що формуються у суспільній свідомості й визначають можливу чи необхідну по​ведінку суб'єктів права.

Так, до первинних джерел житловового права слід віднести римське право. Як зазначають О. А. Підопригора та Є. О. Хари​тонов, «римське право є найвищим досягненням цивілізації на кшталт семи чудес світу»1. Принагідно слід зазначити, що бага​топоверхові жилі будинки вперше з'явилися саме в Стародав​ньому Римі. Як заначає Є. О. Харитонов, джерелом приватного права як категорії, іманентно властивої європейським цивіліза​ціям, є римське приватне право, що служить своєрідним етало​ном європейських систем приватного права»2.

Це не абстрактний пошук первинних джерел житлового права у стародавньому світі, оскільки в Україні відбувається рецепція римського права прямо через Цивільний кодекс чи опо​середковано через право європейських країн. Характерним є зв'я​зок римського права з сучасним приватним (цивільним) правом України. В римському праві за правовим режимом речі поділя​лися на рухомі та нерухомі, до яких належали будинки і на які поширювався особливий чітко визначений правовий режим: річ приватна, що тимчасово може перебувати в обігу, індивідуаль​но визначена, неспоживча, складна розглядалася як сукупність прав і обов'язків; наявність сервітутів як право користування чужою річчю мають значення у контексті розуміння витоків права і до нинішнього часу не втратили своєї актуальності з огляду на їх рецепцію у Цивільному кодексі України 2003 р.

Так, у Дигестах Юстиніана (книга II, Титул IV, п. 18) зазна​чено про охорону недоторканності житла: «Будинок є найбез​печнішим притулком і, очевидно, що той, хто кликатиме на суд з будинку, вчиняє насильство»3.
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Таким чином, саме у римському праві було закладено основи правового регулювання особливого майнового об'єкта — жило​го будинку — та основи охорони недоторканності прав на житло.

Хоча така охорона носила дискретний характер, оскільки лише деякі прояви посягань на житло знайшли своє відображення у стародавньому римському праві.

З XI ст., коли почалася рецепція римського права у Західній Європі, також значення надавалося охороні недоторканності житла, яка встановлювала відповідальність за вторгнення до чужого помешкання, порядок переходу прав на нерухоме майно до спадкоємців, регулювання угод щодо набуття прав на житло. Право недоторканності житла поширювалося не лише на буди​нок, а й на земельну ділянку, на якій він був розташований.

Збереження інститутів римського права щодо охорони жит​ла свідчить про зрілість суспільства і є одним із важливих за​собів дотримання загального правопорядку. Хоча закладення основ сучасного розуміння житлового права відбувалося і рані​ше, без зв'язку із розвитком римського права.

Друга рецепція римського права «починається зі злетом за​хідного християнства, формуванням «Нової Європи», особли​во помітною стає у XV—XVI ст.»1. Початок розвитку особли​вого міського права в Німеччині пов'язаний із розвитком міст. У XIV ст. німецькі міста звільнилися від центральної влади і отримали можливість самостійно формувати право, що отрима​ло загальну назву Магдебурзьке право.

Відповідно до «Права, надісланого шеффенами Магдебурга місту Гьорліцез у 1304 році»2 встановлюється правовий розділ домів; про напад, здійснений на дом (ст. 13); порушення воло​діння (ст. 16); про передачу дома (ст. 22).

Феодальні закони встановлювали недоторканність не лише будинку, а й двору (присадибної ділянки).

Проте більшість учених стоїть на позиції, що житлове пра​во виникло в кінці XIX ст.—на початку XX ст. До цього періоду норми житла носили безсистемний характер.
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2 Житлове право України

Право на житло є історично-правовою категорією. До XX ст. право лише охороняло окремі відносини щодо нерухомості, що виявлялося у встановленні юридичної відповідальності за по​рушення прав на об'єкти нерухомості. Проте загальна гуманіза​ція права і розвиток ідеї прав людини поступово надали нового значення правовій охороні прав на житло. Право на житло як цілісне майнове і немайнове благо стало об'єктом правової охо​рони в Європі та США починаючи з кінця XIX ст., а до цього часу охоронялися лише окремі його прояви.

У Російській імперії не було загальних відомостей по країні в цілому про житлові умови, тому важко визначити середні роз​міри житла на одну особу. Типовим житлом для працівників були койки, комори, кутки, підвали, фабричні казарми тощо. За даними В. Ф. Чигиря1, «в робочих районах фактична забезпече​ність жилою площею складала в середньому не більше 2—2,5 м2 на одну людину. А в середньому в 1913 р. на одного міського жителя припадало 6,3 м2 загальної корисної площі жилих бу​динків, або біля 4,5 м2 жилої площі».

За час перебування України в складі Російської імперії жит​лові відносини регулювалися договором найму або правом влас​ності відповідно до Зводу законів цивільних Російської імперії, що гарантувало недоторканність житла.

При аналізі сучасної історії розвитку житлового законодав​ства як у римському праві, в Російській імперії регулювання житлових відносин здійснювалося або на підставі права влас​ності, або на підставі приватноправового договору найму. Од​нак суспільні інтереси, зумовлені численними соціальними конфліктами, вимагали обмеження волі домовласників із ме​тою недопущення зловживань з їхнього боку. Тільки у радянсь​кій період договір найму житла набув нового соціального зна​чення.
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Жовтнева революція і становлення Радянської влади харак​теризувалися націоналізацією, муніциполізацією житлового фон​ду, відмовою від платного користування житлом. Слід погоди​тися із Ю. Л. Заїкою який вважає, що історія розвитку житлово​го законодавства починається після Жовтневої революції з часу прийняття Декрету ВУЦВК «Про скасування приватної влас​ності на нерухомість в містах» від 20 червня 1918 р.2.

Прийняття Цивільного кодексу України 1923 р. та інших нормативних актів знаменувалося визначенням особливості ре​гулювання договору найму житла на основі класового підхо​ду до визначення прав власників, наймачів житлового фонду. На заміну Цивільного кодексу прийнято постанову ЦВК і РНК СРСР «Про збереження житлового фонду та поліпшення жит​лового господарства у містах» від 17 жовтня 1937 p., яка визна​чала особливості договору найму житла як окремого виду дого​вору найму. За цей період наявними були адміністративні ме​тоди регулювання договору найму житла.

Протягом 25 років цю постанову називали основним жит​ловим законом, хоч окремі його норми неодноразово доповню​валися, змінювалися або втрачали свою дію. Так, Указом Пре​зидії Верховної Ради СРСР від 18 червня 1958 р. до Указу Пре​зидії Верховної Ради СРСР «Про право громадян на купівлю і будівництво індивідуальних жилих будинків» від 26 серпня 1948 р. було внесено доповнення в частині розміру індивідуаль​ного жилого будинку, за яким верхня межа жилої площі була встановлена у 60 м2 Ч

1
Відомості Верховної Ради СРСР. - 1958. - № 16. - Ст. 284.

2
Відомості Верховної Ради України. — 1963. — № ЗО. — Ст. 463.

Після вступу в дію з 1 травня 1962 р. основ цивільного зако​нодавства Союзу PCP і союзних республік і прийняття Цивіль​ного кодексу УРСР2 регулювання житлових правовідносин здійснюється цивільно-правовими нормами за винятком бага​тьох питань, з яких Цивільний кодекс відносить до спеціальних нормативних актів постанови Ради Міністрів УРСР, інструкції Міністерства комунального господарства УРСР. Прийняттям ЦК УРСР у 1963 р. була зроблена спроба виділення договору найму жилого приміщення в окремий вид договору, встанов​лення особливих правил правового регулювання для договорів найму жилого приміщення у будинках державного, громадсь​кого житлового фонду, у будинках ЖБК, у будинках, які нале​жали на праві індивідуальної власності громадянам у службо​вих відомчих жилих будинках та гуртожитках. До 1982 р. жит​лове законодавство в основній частині входило до цивільного законодавства. 1 січня 1982 р. були введені в дію основи житло​вого законодавства Союзу PCP, відповідно до яких у союзних республіках були прийняті житлові кодекси.

Наступний етап розвитку житлового права пов'язаний із прийняттям у 1983 р. Житлового кодексу УРСР. На цьому ета​пі всі норми, що регулювали житлові правовідносини, вилучені з Цивільного кодексу, крім ст. 277 «Договір найму жилого при​міщення».

У Радянському Союзі основною формою забезпечення жит​лом громадян було безоплатне надання житла за рахунок дер​жави тим, хто потребує поліпшення житлових умов. Разом із тим, хоча право на житло в радянській юридичній літературі визначалося як гарантована можливість громадян задовольни​ти свої житлові потреби (отримання нового житла, покращення житлових умов, побудова або придбання жилого будинку, без​строкове користування житлом), проте при дотриманні певних умов, за яких громадянин визнається таким, що потребує житла. Державою встановлювався критерій для таких громадян, а та​кож порядок надання жилих приміщень.

Наступний етап розвитку житлового права в Україні пов'я​заний із отриманням незалежності і декларуванням переходу до ринкових умов.

Тому під терміном «джерело житлового права» у вузько​му значенні розуміють конкретні форми вираження правових приписів, що виходять від органів державної влади, які видають нормативні акти в межах своєї компетенції, на підставі й на ви​конання чинного законодавства. Тобто під джерелом права ро​зуміють зовнішню форму об'єктивізації його норм. Виходячи з цього, житлове право у вузькому значенні можна поділити за певними критеріями:

· за органами, що приймають рішення, джерела поділяють​ся на закони, підзаконні акти, судові рішення, рішення Консти​туційного Суду;

· за змістом, формою правотворчості — нормативні та не​нормативні джерела, до яких належать договори, звичаї, прин​ципи житлового права, інші джерела, що не суперечать нормам та принципам права;

· за поділом права на приватне та публічне — джерела при​ватного та публічного права;

—
за сферою правового регулювання — джерела у приват​ній, соціальній, державній сферах;

—
за значенням — основні та допоміжні.

Запропонована система дозволяє розміщувати джерела за​лежно від їх впливу на суспільні відносини за такими ієрархіч​ними принципами: відмінність конституційного, державного і приватноправового регулювання; пріоритет актів законодавчої влади перед актами виконавчої та судової влади; перевага актів центральних органів виконавчої влади за підпорядкованістю органів у порівнянні з нижчими рішеннями місцевих рад; наяв​ність загальних і спеціальних актів, що дозволяє усувати супе​речності між різними нормативними актами.

Виникає потреба у розмежуванні термінів «право» і «зако​нодавство». В юридичній літературі вони часто вживаються як синоніми. Право — організована певним чином сукупність норм, що отримали чи не отримали свою формальну визначеність. За​конодавство являє собою сукупність формально визначених нормативних актів. Внутрішньою його формою виступає струк​тура у вигляді нормативно-правових актів. Право і законодав​ство тісно пов'язані між собою, оскільки в їх основу завжди по​кладено нормативно-правові акти.

С. С. Алексеев виділяє три способи формування та існуван​ня позитивного права: 1) звичаєве право; 2) право судів; 3) пра​во законодавця1.

Сучасне право характеризується високим ступенем інтегра​ції норм різних нормативних актів, а це, в свою чергу, зумовлює появу комплексних правових інститутів, норми яких мають по​дібний предмет правового регулювання. Підвалини комплексно​го регулювання закладають норми міжнародно-правових актів, що знайшли своє закріплення в Конституції України. Правові засади права на житло передбачені в кримінальному та адміні​стративному праві. Проголошені в Конституції житлові права без відповідного галузевого забезпечення були б декларативними.

1 Алексеев С. С. Право: азбука — теория — философия: Опыт комплекс​ного исследования. — М.: Статут, 1999. — С. 35.

Житлове право, перш за все, є сукупністю юридичних норм як форма зовнішнього прояву права. Разом із тим, йому властиві особливі ознаки, тісно пов'язані зі специфічними рисами пред​мета правового регулювання. Однак метод правового регулю​вання не є визначальним, оскільки, як було зазначено вище, в науці розрізняють два основні методи: диспозитивний та імпе​ративний. Такий поділ за методом призводить тільки до наяв​ності цивільного та адміністративного, кримінального права.

У загальному вигляді житлове законодавство становить со​бою сукупність нормативних актів.

Норми житлового права як навчальної дисципліни можна систематизувати за різними обставинами. На нашу думку, най​більш оптимальним є систематизація за типом відносин, що ре​гулюються, як це викладено у ЖК України.

1. Загальне положення, у якому представлене поняття про конституційне право на житло, його зміст. Законодавчі гаран​тії дотримання цього права. Форми реалізації конституційного права на житло. Поняття суб'єктивного права громадянина на житло. Поняття житлових правовідносин, їх види. Джерела жит​лового законодавства. Співвідношення житлового права із ін​шими галузями права та законодавства України. Житлове пра​во України як навчальна дисципліна та галузь законодавства. Правове регулювання житлових відносин.

2. Суб'єкти житлових правовідносин, якими представлені суб'єкти житлового права. Права та обов'язки фізичних і юри​дичних осіб у житлових відносинах. Органи виконавчої влади як суб'єкти житлових правовідносин, їх компетенція. Органи місцевого самоврядування. Об'єднання громадян як суб'єкти житлових правовідносин. Органи спеціальної компетенції.
3. Житловий фонд України. Поняття житлового фонду України, його характеристика, призначення та складові час​тини. Юридична класифікація жилих будинків та жилих при​міщень.
4. Право власності та інші речові права. Поняття приватно​го житлового фонду, його структура, особливості регулювання житлових відносин. Правові підстави виникнення та припинен​ня права власності на житло. Порядок користування приватним житлом. Особливості правового регулювання житлових відно​син у будинках спільної власності. Права і обов'язки інших гро​мадян — не власників, що проживають у будинку, що належить власнику. Момент та правові наслідки переходу права власнос​ті на будинок (квартиру).
5. Правове регулювання забезпечення громадянам України прав на житло у державному житловому фонді полягає у праві на одержання жилого приміщення у будинках державного і ко​лективного житлового фонду. Умови і підстави прийняття гро​мадян на квартирний облік. Правові підстави визнання грома​дян такими, що потребують поліпшення житлових умов. Норма жилої площі, що надається громадянам. Вимоги, що ставляться до жилих приміщень. Порядок надання жилих приміщень у бу​динках житлового фонду місцевих рад. Правове значення доку​ментів, що надають право на вселення. Правові підстави визнан​ня їх недійсними.
6. Правове регулювання користування житлом. Зміст дого​вору найму жилого приміщення. Суб'єкти права на жиле при​міщення за договором його найму. Сторони у договорі найму жилого приміщення. Поняття члена сім'ї наймача жилого при​міщення. Права й обов'язки членів сім'ї наймача. Визначення предмета договору найму жилого приміщення. Зміни договору найму жилого приміщення, умови і правові підстави таких змін. Квартирна плата, порядок її нарахування. Пільги щодо квартир​ної плати. Порядок користування жилим приміщенням. Дого​вір піднайму жилого приміщення. Права і обов'язки піднайма​чів. Підстави припинення і розірвання договору піднайму жи​лого приміщення.
7. Виселення з жилих приміщень. Законодавчі гарантії за​безпечення стабільності права громадян на жиле приміщення. Підстави і порядок виселення громадян із жилих приміщень. Виселення з наданням або без надання жилого приміщення. По​рядок виселення громадян.

8. Правове забезпечення приватизації житлового фонду. Ме​ханізм приватизації державного житлового фонду. Право гро​мадян на приватизацію державного житлового фонду. Об'єкти та суб'єкти приватизації. Правові засади приватизації держав​ного житлового фонду. Реприватизація житла.
9. Особливості правового регулювання користування жили​ми приміщеннями спеціального призначення. Визначення кате​горії «жилі приміщення спеціального призначення». Надання, користування жилими приміщеннями спеціального призначен​ня. Правові підстави виселення. Підстави припинення право​відносин щодо житла спеціального призначення.
10. Правове регулювання та користування жилими примі​щеннями у будинках житлово-будівельних кооперативів та об'єд​нання співвласників багатоквартирного будинку.
11. Утримання приватного житлового фонду. Особливості правового регулювання житлових відносин у будинках житло​во-будівельних кооперативів та об'єднання співвласників ба​гатоквартирного будинку. Порядок організації житлово-буді​вельного кооперативу та об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку. Зміст статуту. Власність членів об'єднання. Членство в об'єднанні. Об'єднання власників будинків (квар​тир), його повноваження і обов'язки щодо схоронності будин​ків (квартир).
12. Відповідальність за порушення житлового законодав​ства включає види відповідальності за неналежне викорис​тання житлового фонду та інші порушення житлового зако​нодавства. Відшкодування збитків при заподіяні шкоди жит​ловому фонду. Поняття захисту прав та законних інтересів громадян у житловій сфері та його підстави. Засоби забезпе​чення позовів із житлових спорів та особливості виконання рі​шень. Загальна характеристика спорів, що виникають із жит​лових правовідносин. Підвідомчість розгляду і вирішення жит​лових спорів.
Житлове законодавство складається з Житлового кодексу та нормативно-правових актів у галузі цивільного та житлового законодавства.

Систему житлового законодавства можна поділити за ознакою сукупності правових засобів, з допомогою яких забез​печується правовий вплив на суспільні відносини, що виника​ють у сфері житла. Особливістю структури житлового законо​давства є те, що вона визначається розгалуженою системою нор​мативних актів, прийнятих органами різних рівнів у різний час. Найважливіша частина визначається Житловим кодексом УРСР, решта — законами, міжнародними договорами, актами Прези​дента України та Кабінету Міністрів України, актами централь​них та місцевих органів виконавчої влади, органів місцевого са​моврядування на підприємстві, в установі, організації. Тому за​лежно від суб'єктного складу систему житлового законодавства можна представити таким чином: 1) нормативно-правові акти, які визначають зміст житлових прав, обов'язків та законних ін​тересів суб'єктів житлового права (наймачів, піднаймачів, влас​ників житла, тимчасових мешканців тощо); 2) закони та правові акти, що визначають систему уповноважених органів, їх повно​важення; 3) правові акти, що визначають компетенцію юрисдик-ційних державних органів, які здійснюють захист, їх повнова​ження.

Слід погодитись, що поділ системи житлового законодавст​ва за суб'єктним складом для вирішення багатьох питань, що ви​никають у житловій сфері, є недостатнім, але він дозволяє чітко розмежувати нормативно-правові акти в житловій сфері.

Розгалужена і багаторівнева система житлового законодав​ства знайшла своє відображення у нормативних актах, які за​лежно від предмета регулювання житлових відносин будують​ся в інститути житлового права, конкретних житлових нормах чи їх окремих елементах.

У Житловому кодексі УРСР термін «законодавство» в ці​лому вживається у широкому значенні, й обсяг його чітко не визначений. Цим терміном охоплюються закони України, чин​ні міжнародні договори України, згода на обов'язковість яких надана Верховною Радою України, а також постанови Верхов​ної Ради України, укази Президента України, декрети та поста​нови Кабінету Міністрів України, прийняті в межах його пов​новажень й законами України.

Тому термін «житлове законодавство» слід використовувати в основному в значенні сукупності законів та інших норматив​но-правових актів, які регламентують житлову сферу суспіль​них відносин. Зрозуміло, що при їх аналізі можна дійти виснов​ку, що кодифіковане нове Житлове законодавство вкрай не​обхідне, бо відносини із користування жилими приміщеннями (договір оренди, найму житла), права власників жилих будин​ків, квартир регулюються значною кількістю нормативних ак​тів, у тому числі підзаконних, що створює складнощі в правово​му регулюванні питань, які випливають з різних норм право​вої системи. На нашу думку, такий кодифікований акт, як ЖК, потрібен, оскільки це дозволить зменшити кількість підзакон​них нормативних документів, особливо застарілих, прийнятих ще до 1990 року.

На жаль, Житловий кодекс України 7 липня 2005 р. не був підписаний Президентом України, який запропонував замість відхиленого законопроекту розробити новий. Але якщо бути послідовним, то Президент України мав би відзначити пози​тивні положення прийнятого Кодексу та визначити напрям, стратегію його удосконалення. Адже десятирічний досвід роз​робки проекту Житлового кодексу свідчить, що у ньому знай​шли своє відображення сучасні тенденції розвитку житлового законодавства. Житлове законодавство через соціальну скла​дову становить складний вузол, який повинен бути розв'яза​ний. І позитивний досвід Росії свідчить, що Житловий кодекс Російської Федерації, що вступив у силу з 1 березня 2005 р.1 успішно працює, хоча і постійно удосконалюється шляхом внесення змін та доповнень. Держава має брати участь у забез​печенні громадян житлом. Жодна більш-менш розвинута краї​на не може зняти з себе відповідальність із вирішення житло​вих проблем громадян. Деякі країни світу вирішують ці про​блеми шляхом створення комунального, «дешевого», житла з низьким рівнем квартирної плати, яке потрібне для грома​дян із низьким рівнем доходів. Крім того, місцеві органи на​дають житлові приміщення у тимчасове користування особам, які зовсім не мають житла (житловий фонд соціального при​значення).

Житлове законодавство слід розуміти як систему забезпе​чуваних державою обов'язкових норм поведінки, які є ознакою державної влади.

Зовнішня форма житлового права, що висвітлює норматив​но закріплену волю держави, це багатогранна система законо​давства, яка функціонує у вигляді різних юридичних джерел, правових норм. Це система різних взаємопов'язаних і взаємозу-мовлених зовнішніх форм, що є результатом діяльності спеці​ально уповноважених суб'єктів права, яка визначає межі дозво​леної самостійної поведінки та способи її досягнення.

1 Жилищньїй кодекс Российской Федерации. — М.: Проспект, 2005. — 96 с.

Нормативно-правові акти — це акти, які приймаються ор​ганами державної влади і мають правове значення. Акт держав​ного чи іншого органу — це юридична форма рішень цих орга​нів, тобто офіційний письмовий документ, що породжує певні правові наслідки, спрямований на врегулювання тих чи інших суспільних відносин і має обов'язковий характер для суб'єктів цих відносин1.

Залежно від компетенції органу, характеру й обсягу відно​син, що врегульовані ним, акти поділяються на нормативні та такі, що не мають нормативного характеру. Так, до джерел жит​лового права ненормативного характеру можна віднести норма​тивні документи, які визначають напрями державної політики, розвиток сфери приватної власності на житло. Серед таких дже​рел можна назвати: Концепцію державної житлової політики, схвалену постановою Верховної Ради України від ЗО червня 1995 р. № 254/95-ВР, постанову Кабінету Міністрів України від 28 жовтня 1996 р. № 1300 «Про вдосконалення шляхів роз​витку молодіжного житлового будівництва», Основні напря​ми забезпечення житлом населення України на 1999—2005 ро​ки, схвалені Указом Президента України від 15 липня 1999 р. № 856/99, Прогноз розвитку державного житлового будівниц​тва на 2000—2004 роки, затверджений постановою Кабінету Мі​ністрів України від 27 серпня 2000 р. № 1347 таін.

Нормативний акт — це прийнятий уповноваженим дер​жавним чи іншим органом у межах його компетенції офіційний письмовий документ, що встановлює, змінює чи скасовує нор​ми права, носить загальний чи локальний характер і застосову​ється неодноразово. Щодо актів ненормативного характеру (ін​дивідуальних актів), то вони породжують права і обов'язки тіль​ки у того суб'єкта (чи визначеного ними певного кола суб'єктів), якому вони адресовані.

Житлове законодавство — це сукупність обов'язкових пра​вил поведінки, що санкціонуються і забезпечуються державою або встановленими нею суб'єктами нормотворчості й одержують зовнішнє вираження у формально-визначеному вигляді. Він до​сить широко використовується у правовій системі в основному у значенні сукупності законів та інших нормативно-правових актів, що регламентують ту чи іншу сферу суспільних відносин і є джерелами житлового права.

1 Постанова Вищого арбітражного суду «Про деякі питання практики ви​рішення спорів, пов'язаних з визнанням недійсними актів державних чи ін​ших органів» від 26 січня 2000 р. № 02-5/35.

Становленню системи нормативно-правових актів, у сфері регулювання права власності на житло сприяло прийняття Ци​вільного, Земельного кодексів України, законів України «Про власність», «Про приватизацію державного житлового фонду», «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю», «Про прове​дення експерименту в житловому будівництві на базі холдинго​вої компанії «Київміськбуд», «Про державну реєстрацію речо​вих прав на нерухоме майно та їх обмежень» тощо.

Незважаючи на прийняття значної кількості нормативних актів, в Україні немає єдиної концепції щодо реалізації консти​туційного права громадян на житло.

Внутрішня форма житлового права — це внутрішня будова права, її структура (розподіл на інститути, норми) та зміст, що закріплює міру свободи особи, співвідношення поведінки особи та держави, висвітлює різні аспекти побудови житлового права як системи.

Система житлового законодавства становить внутрішню структуру взаємопов'язаних норм, що регулюють житлові від​носини як важливу сферу суспільних відносин. З метою врегу​лювання безлічі відносин, що виникають у суспільному житті, великої кількості правових норм, їх необхідно об'єднати в гру​пи, тобто створити певну систему правових норм. Згрупувати ці норми можна за змістом предмета регулювання.

Сучасна система житлового права являє собою певну ієрар​хію нормативних актів, основу якої становить система взаємо​пов'язаних норм права, що регулюють житлові відносини, з метою урегулювання численних відносин, що виникають у суспільно​му житті. Разом із тим, недостатня дослідженість, незважаючи на очевидну значимість, створює необхідність їх структурування в певні групи, тобто створення певної системи правових норм, їх можна згрупувати за юридичною силою, змістом та сферою правового регулювання.

1. До першої групи слід віднести норми, що стосуються за​гальних питань житлового законодавства і визначаються, перш за все, нормами, закріпленими Конституцією України. Консти​туція не тільки визначає напрями розвитку житлового законо​давства (ст. 47), а як закон прямої дії гарантує недоторканність житла, забезпечує правові можливості для правового захисту по​рушених чи оспорюваних прав та законних інтересів громадян на житло (статті 19, ЗО, 55). В свою чергу, Цивільний та Житловий кодекси визначають структуру житлового фонду, повноваження державних органів у житловій сфері, призначення жилих будин​ків і жилих приміщень, відповідність будинків, споруд жилим, житлові права і обов'язки власників та користувачів; форми забез​печення громадян жилими приміщеннями та користування ними.

2. Друга група становить нормативно-правові акти, що ви​значають порядок утримання житлового фонду, його експлуа​тацію, взаємні права і обов'язки суб'єктів житлового права що​до утримання та управління житловим фондом.
3. До третьої групи належать нормативно-правові акти, що визнають право власності та інші речові права на жилі примі​щення, підстави виникнення та припинення права власності, приватизацію державного житлового фонду, передачі житлово​го фонду в комунальну власність тощо.
4. Четверта група — забезпечення громадян жилими при​міщеннями та користування ними.
5. П'яту групу становлять норми, що визначають правовий режим житлового фонду спеціального призначення.
6. До шостої групи належать норми, що визначають поря​док організації та діяльності житлових, житлово-будівельних ко​оперативів та товариств співвласників житла багатоквартирно​го жилого будинку.
7. Сьому групу становлять норми, що забезпечують захист житлових прав та законних інтересів суб'єктів житлового пра​ва, відповідальність правопорушників за порушення житлового законодавства та особливості вирішення спорів.
Правовідносини стосовно будівництва та містобудування не регулюються житловим правом (ст. 4 Житлового кодексу УРСР). Земельне і містобудівне законодавство, законодавство про охо​рону культурної спадщини, відносини, пов'язані з відведенням земельних ділянок для житлового будівництва, будівництво та реконструкція жилих будинків, надання кредитів і субсидій ре​гулюються відповідним законодавством з урахуванням норм Житлового кодексу України. До житлових відносин, пов'яза​них із ремонтом, переобладнанням і переплануванням жилих приміщень, використанням інженерного обладнання, наданням комунальних послуг, внесенням плати за комунальні послуги, застосовується відповідне галузеве законодавство з урахуванням вимог, встановлених Житловим кодексом.

Найвищу юридичну силу серед нормативно-правових актів має Конституція України, норми якої є нормами прямої дії. Кон​ституція закріплює напрями розвитку права, визначає права та свободи громадян і створює умови для їх реалізації.

Особливо важливим положенням Конституції України є за​кріплення пріоритету прав і свобод людини. Перебудова відно​син власності повинна бути спрямована на створення гармоній​ної правової системи, яка працюватиме на задоволення потреб людини (особистості). В процесі розбудови правової держави мають бути створені рівні умови для охорони та захисту прав на житло всіх учасників житлових відносин. Особисті немайно-ві права людини, її життя, житло, здоров'я, її недоторканність проголошені найвищою соціальною цінністю.

1 Тільки у 2005 р. до Житлового кодексу УРСР були внесені зміни за​конами України від 20.01.2005 р. // ВВР. - 2005. - № 11. - Ст. 198; від 31.05.2005 р. // ВВР. - 2005. - № 27. - Ст. 359; від 01.12.2005 р. // ВВР. -2006. - № 12. - Ст. 104.

Житлові відносини в Україні регулюються системою зако​нодавчих актів, серед яких визначальним є Житловий кодекс УРСР 1983 р. Він регулює питання забезпечення громадян жи​лими приміщеннями державного та комунального житлового фонду та інші, пов'язані з наймом приміщень державного та гро​мадського житлового фонду, користуванням службовими жи​лими приміщеннями, гуртожитками, жилими приміщеннями у будинках житлово-будівельних кооперативів, приватному жит​ловому фонді, забезпеченням схоронності житлового фонду, від​повідальністю за порушення житлового законодавства. Слід за​значити, що Житловий кодекс УРСР і нині визначає структуру житлового права, хоча й не відповідає сучасній ситуації та по​требам суспільства побудови ринкової економіки. Він лише част​ково враховує нові нормативні акти, майже не відтворює питань, пов'язаних із приватизацією житла та утриманням приватизо​ваного житлового фонду, особливостей його утримання. Жит​ловий кодекс УРСР врегульовує житлові відносини у випадках, коли наймодавцем є держава в особі місцевих рад. Звичайно, цей Житловий кодекс зазнав і постійно зазнає «косметичних» виправлень шляхом внесення до нього змін і доповнень1, що не можуть повною мірою відображати реалії сучасного життя. На жаль, новий Житловий кодекс України, структура якого запро​понована такою, що наближалась до структури Житлового ко​дексу Російської Федерації, 7 липня 2005 р. через низку недолі​ків був ветований Президентом України.

Новий житловий кодекс повинен комплексно регулювати багато питань:

1) забезпечення громадян жилими приміщеннями соціаль​ного житлового фонду. Порядок надання жилих приміщень у будинках громадського, відомчого та державного житлового фонду регулюється Правилами обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов і надання їм жилих приміщень в Українській PCP, затвердженими постановою Ради Міністрів УРСР від 11 грудня 1984 р. за № 470 та Законом України «Про житловий фонд соціального призначення» від 12 січня 2006 p.;
2) порядок користування жилими приміщеннями в будин​ках державного та комунального житлового фонду; Порядок формування тарифів на послуги з утримання будинків і спо​руд та прибудинкових територій та типовий договір про надан​ня послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових те​риторій визначено постановою Кабінету Міністрів України від 12 липня 2005 р. № 560;
3) відносини щодо забезпечення громадян жилими примі​щеннями в будинках житлово-будівельних кооперативів (ЖБК) і користування ними. Правила обліку громадян, які бажають вступити до ЖБК, Примірний статут ЖБК, що регулюють по​рядок обліку, створення та діяльності кооперативів, права та обов'язки членів кооперативу визначені постановами Ради Мі​ністрів УРСР: постанова Ради Міністрів Української PCP і Українська республіканська рада професійних спілок «Про за​твердження Правил обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу» від 5 червня 1985 р. № 228, постанова Ради Міністрів Української PCP «Про затверджен​ня Примірного статуту житлово-будівельного кооперативу» від ЗО квітня 1985 р. № 186, постанова Кабінету Міністрів України «Про дальший розвиток житлово-будівельної (житлової) ко​операції» від 20 жовтня 1992 р. № 593;
4) порядок користування жилими приміщеннями в будин​ках (квартирах) приватного житлового фонду, зокрема права членів сім'ї власника квартири (будинку), відносини, що вини​кають у разі користування жилими приміщеннями за умовами договору найму, а також забезпечення жилими приміщеннями громадян, будинки яких підлягають знесенню. Але це правове регулювання носить фрагментарний характер. Водночас є низ​ка нормативно-правових документів (у тому числі Цивільний кодекс України тощо), що регулюють відносини власності на житло: закони України «Про заставу» від 3 жовтня 1992 р. № 2654-ХІІ, «Про житлово-комунальні послуги» від 24 червня 2004 p. № 1875-IV, «Про фінансово-кредитні механізми і управ​ління Майном при будівництві житла та операціях з нерухоміс​тю» від 19 червня 2003 p. № 978-IV;

5) відносини щодо забезпечення схоронності житлового фонду, але забезпечення його схоронності та утримання здійс​нюються відповідно до Правил користування приміщеннями жилих будинків і прибудинкової території, затверджених поста​новою Кабінету Міністрів України майже через десять років після прийняття Житлового кодексу (8 жовтня 1992 р. за № 572), та Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку» (опублікованого 4 січня 2002 р. ) майже че​рез 20 років після прийняття ЖК;

6) щодо житла спеціального призначення: постанова Ради Міністрів Української PCP «Про затвердження Правил обміну жилих приміщень в Українській PCP» від 31 січня 1986 р. № 31, постанова Кабінету Міністрів України «Про службові жилі при​міщення» від 4 лютого 1988 р. № 37, постанова Ради Міністрів Української PCP «Про затвердження Примірного положення про гуртожитки» від 3 червня 1986 р. № 208;

7) доповнення нормативної бази житлового законодавства законами, спрямованими на соціальний захист населення: «Про приватизацію державного житлового фонду», «Про наукову і нау​ково-технічну діяльність», «Про державну підтримку засобів ма​сової інформації та соціальний захист журналістів», «Про основ​ні засади соціального захисту ветеранів праці та інших громадян похилого віку в Україні», «Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту», «Про основи соціальної захищеності ін​валідів в Україні», «Про реабілітацію жертв політичних репре​сій на Україні», «Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи», «Про со​ціальну адаптацію осіб, які відбували покарання у виді обмежен​ня волі або позбавлення волі на певний строк», «Про охорону дитинства», «Про забезпечення організаційно-правових умов со​ціального захисту дітей-сиріт та дітей, позбавлених батьківсько​го піклування», «Про основи соціального захисту бездомних гро​мадян і безпритульних дітей», «Про житловий фонд соціально​го призначення» тощо;

8) забезпечення державою військовослужбовців жилими при​міщеннями відповідно до ст. 12 Закону України «Про соціаль​ний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей» від 20 грудня 1991 p. № 2011-ХІІ;
9) щодо оплати житла: закони України «Про житлово-ко​мунальні послуги» від 24 червня 2004 p. № 1875-IV, «Про фі​нансово-кредитні механізми і управління майном при будів​ництві житла та операціях з нерухомістю» від 19 червня 2003 р. № 978-IV, постанова Ради Міністрів УРСР «Про затверджен​ня Правил бронювання жилих приміщень в Українській PCP» від 9 вересня 1985 р. № 342, розпорядження Кабінету Міністрів України «Про бронювання та придбання жилих приміщень для осіб, які мають право на громадянство при поверненні в Украї​ну» від 24 січня 1997 р. № 44-р, Закон України «Про тимчасо​ву заборону стягнення з громадян України пені за несвоєчасне внесення плати за житлово-комунальні послуги» від 13 листо​пада 1996 p. № 486/96-ВР.
Отже, все це підтверджує нагальну потребу в новому коди​фікованому законодавчому акті, який регулюватиме всі відно​сини, що випливають із житлової сфери та регулюються різни​ми розгалуженими нормативними актами, прийнятими у різ​ний час — час стрімкої трансформації економіки та суспільства. Цей комплексний нормативний документ повинен бути актом прямої дії, а кількість статей, що мають відсильний характер, — мінімальною. До компетенції Кабінету Міністрів України може бути віднесено тільки визначення механізмів (процедурних та процесуальних норм) реалізації норм права, а не визначення до​даткових матеріальних норм, як це здійснюється нині.

Правове регулювання житлових правовідносин, що випли​вають з права власності, повинне залишатися в компетенції Ци​вільного кодексу, Закону України «Про власність» тощо.

Нормативну базу з житлового права поповнюють укладені та належним чином ратифіковані Україною міжнародно-право​ві договори. Вони стають невід'ємною частиною її законодавст​ва з житлових питань, доповнюючи останнє обов'язковими нор​мами, особливо в частині забезпечення захисту права власності, спрямовуючи подальший розвиток на шляху гармонізації зако​нодавства України із законодавством Європейського Союзу.

Відповідно до статей 6 і 7 Закону «Про правонаступництво України»1 від 12 вересня 1991 р. за № 1543-ХІІ Україна підтвер​дила свої зобов'язання за міжнародними договорами, укладени​ми Українською PCP до проголошення незалежності України, а також стала правонаступником прав і обов'язків за міжнарод​ними договорами Союзу PCP, що не суперечать Конституції України та інтересам республіки.

Україна як самостійна держава проголосила визнання за​гальнолюдських цінностей, а тому зобов'язалася дотримувати​ся загальновизнаних принципів міжнародного права. Стаття 193 Житлового кодексу та ст. 17 Закону «Про міжнародні договори України»2 визначають пріоритет міжнародних договорів. Якщо міжнародним договором України, укладення якого відбулось у формі закону, встановлено інші правила, аніж передбачені за​конодавством України, то застосовуються правила міжнарод​ного договору України.

1
Відомості Верховної Ради. — 1991. — № 46. — Ст. 617.

2
Там само. - 2004. - № 50. - Ст. 540.

3
Донна Гом'ен. Короткий путівник Європейською конвенцією з прав лю​дини. — Львів: Кальварія, 2000. — С. 81.

До таких договорів належать, передусім, договори, які визна​чають природні права людини на житло, що включає, в тому чис​лі, право на життя, ім'я, здоров'я, гідність, забезпечення отри​мання належних умов і засобів існування для себе та сім'ї тощо. Серед таких Конвенція про захист прав людини і основополож​них свобод 1950 p.3, у ст. 8 якої зазначено, що кожна людина має право на повагу до її особистого та сімейного життя, житла та таємниці листування. Держава не може втручатися у здійснен​ня цього права, інакше ніж згідно із законом та у випадках, не​обхідних у демократичному суспільстві в інтересах національ​ної та громадської безпеки або економічного добробуту країни, з метою запобігання заворушенням і злочинам, для захисту здо​ров'я або моралі чи з метою захисту прав і свобод інших людей.

Європейський суд ухвалив, що житлом можна вважати, згі​дно зі ст. 8, облаштоване особою помешкання, навіть якщо таке облаштування було здійснене з порушенням вимог національ​ного законодавства. Особа також може оскаржувати порушен​ня права на житло, коли йдеться про власність, яку ця осо​ба щороку займає протягом значного проміжку часу («Ментес проти Туреччини», 1997 р.)1. Нарешті суд ухвалив, що до сфери застосування ст. 8 належать також офісні приміщення (Німец проти Німеччини, 1992 р.)2. Право на достойне житло — це пра​во будь-якої людини. Забезпечення житлом є життєвою необ​хідністю і одним із головних прав громадян незалежно від рів​ня економічного розвитку держави. У зв'язку з цим ст. 25 За​гальної декларації прав людини3 визначає, що кожна людина має право на такий життєвий рівень, який включає харчування, одяг, житло.

До міжнародно-правових документів у житловій сфері слід віднести й інші зобов'язання держави.

Згідно зі ст. 16 Конвенції про права дитини4 жодна дитина не може бути об'єктом свавільного та незаконного втручання в здійсненння її права на недоторканність житла.

Метою Ради Європи є досягнення більшого єднання між її членами для збереження та втілення в життя ідеалів і прин​ципів, які є їхнім спільним надбанням, а також сприяння їх​ньому економічному та соціальному прогресу шляхом, зокре​ма, захисту та подальшого здійснення прав і основних свобод людини.

1
Донна Гом'ен. Короткий путівник Європейською конвенцією з прав лю​дини. — Львів: Кальварія, 2000. — С. 81.

2
Там само.

3
Там само.

4
Док. ООН/Резолюція 217А.
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Ратифіковано постановою ВР УРСР // Відомості Верховної Ради. — 1991.-№13.-Ст. 145.

Європейська соціальна хартія (переглянута) 3 травня 1996 р.5 ставить за мету запровадження усіма відповідними засобами як національного, так і міжнародного характеру, досягнення умов, за яких може ефективно здійснюватися право кожної людини на житло.

Відповідно до Конвенції про статус біженців1 визначається що оскільки житлове питання регулюється законами, держава зобов'язується надавати біженцям, які законно проживають на її території, найсприятливіше правове становище, у будь-якому разі положення не менш сприятливе, ніж те, яким звичайно ко​ристуються іноземці за таких самих обставин.

Виходячи з положення ст. 9 Конституції України про те, що чинні міжнародні договори, згода на обов'язковість яких нада​на Верховною Радою України, є частиною національного зако​нодавства України, не можна застосовувати закон, який регу​лює правовідносини у житловій сфері інакше, ніж зазначено у міжнародному договорі. Так, відповідно до ст. 32 Конвенції про правову допомогу та правові відносини у цивільних, сімей​них та кримінальних справах2, правовідносини батьків і дітей регулюються законодавством тієї держави, на території якої по​стійно проживають діти, і спори щодо них підсудні суду цієї держави. Водночас міжнародні договори застосовуються лише тоді, коли вони не суперечать Конституції України. Це прави​ло не знайшло свого відображення у новому Житловому кодек​сі що, можливо, стало підставою для вотування його Президен​том України.

Судові рішення. Конституційний Суд України є органом конституційної юрисдикції забезпечення конституційного конт​ролю у державі. Як конституційний орган держави він не вхо​дить до системи судів України загальної юрисдикції та є не​залежним від законодавчої, виконавчої та судової влади. Хоча Конституційний Суд правосуддя у повному розумінні цього сло​ва не здійснює, але вирішує питання відповідності законів та ін​ших правових актів Конституції України та дає офіційне тлу​мачення Конституції та законів України, яке є обов'язковим на всій території України.

1
Ратифіковано законом України. — Закон № 2942-ІІІ від 10.01.2002 р.

2
Ратифіковано законом України. — Закон № 240/94-ВР від 10.11.1994 р.

До повноважень Конституційного Суду України входить як офіційне тлумачення Конституції України та законів України, так і вирішення питань щодо відповідності законів та інших правових актів Верховної Ради України, Президента України, Кабінету Міністрів України, Конституції України (їх конститу​ційність) та ухвалює рішення, які є обов'язковими на території України, остаточними і не можуть бути оскарженими.

Рішення Конституційного Суду, що стосуються житлової сфери, є, насамперед, рішеннями Конституційного Суду Украї​ни щодо офіційного тлумачення положень п. 6 ст. 12 Закону України «Про соціальний і правовий захист військовослужбов​ців та членів їх сімей», частин 4 та 5 ст. 22 Закону України «Про міліцію» та ч. 6 ст. 22 Закону України «Про пожежну безпеку» (справа щодо офіційного тлумачення терміна «член сім'ї») від З червня 1999 р., Про офіційне тлумачення положень п. 2 ст. 10 Закону України «Про приватизацію державного житлового фон​ду» від 2 березня 2004 р. тощо.

Рішення суду загальної компетенції. Суд зобов'язаний ви​носити рішення відповідно до принципів, визначених конкрет​ним законом, і принципів певної галузі права в цілому, і не пови​нен обмежувати чи зменшувати обсяг прав, визначених законом. Важливе значення для правильного розуміння та застосування житлового законодавства мають трактування Конституції та за​стосування законів судами загальної компетенції. Вирішення спірних питань, що випливають із житлового права, вимагає їх роз'яснення для єдиної правозастосовчої практики.

Суди забезпечують впровадження у життя правових норм, досягнення мети правового регулювання. Результати судової правозастосовчої діяльності повинні повністю відповідати нор​мам права, її ідеальній моделі.

Зміст узагальненої судової практики — це сконцентровані міркування щодо фактичних обставин, норм права та їх елемен​тів, тобто правові позиції, ідеї судових органів про правиль​не застосування закону, що знайшли своє закріплення у пра​вових позиціях Верховного Суду від 26 травня 2001 р. щодо розгляду судами окремих категорій судових справ (Житлове право)1.

1 Юридичний вісник України. — 2000. — № 21 (309). — 26 травня.

Правотворча робота Верховного Суду України полягає у та​ких формах: як судовий орган він розглядає в касаційному по​рядку справи і рішення в конкретній справі, є фактичним завер​шенням розгляду, яке друкується, і є джерелом права і роз'яснен​ням норм права, що орієнтують судову практику за правилами застосування чинного законодавства, приймаються Пленумом Верховного Суду України.

Постанови Пленуму Верховного Суду — це керівні роз'яс​нення, що мають іншу правову природу. Вони вміщують уза​гальнення судової практики та аналіз судової статистики, ви​значають її конкретні помилки та недоліки, орієнтують суди на їх усунення і в такий спосіб сприяють удосконаленню судової практики.

Рішення Пленуму Верховного Суду України не підміняють закон, не змінюють його суті, а носять допоміжний характер.

Роз'яснення видаються Верховним Судом України в рам​ках його повноважень, мають правову силу, стають обов'язко​вими для виконання всіма учасниками судочинства і є джере​лом житлового права. Основними в житловій сфері є постанови Пленуму Верховного Суду України: «Про деякі питання, що ви​никли в практиці застосування судами Житлового кодексу Украї​ни» від 12 квітня 1985 р. № 2; «Про практику застосування су​дами законодавства про житлово-будівельні кооперативи» від 18 вересня 1987 р. № 9; «Про практику застосування судами за​конодавства, що регулює право приватної власності громадян на жилий будинок» від 4 жовтня 1991 р. № 7; «Про судову прак​тику в справах за скаргами на нотаріальні дії або відмову в їх вчиненні» від 31 січня 1992 р. № 2; «Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної власності» від 22 грудня 1995 р. № 20 тощо. Хоча до цих постанов постійно вно​сяться зміни та доповнення відповідно до змін у законодавстві, але слід зазначити, що вони всі прийняті до 1995 р., тобто до прий​няття Конституції України.

Брактон Г. Трактат о законах и обычаях Англии. Хрестоматия памят​ников феодального государства и права стран Европы // Под ред. В. М. Ко-рецкого. — М.: Госюриздат, 1961. — С. 144.

Звичаї. Право — це форма існування та закріплення юридич​них уявлень, традицій, звичаїв. Право не завжди виступає у фор​мі законодавства. Можливі навіть форми, що є законом, преце​дентом і правовим звичаєм. Ще близько 1256 р. Г. Брактон сфор​мулював поняття «звичай». «Звичай — це те, що іноді викону​ється як закон у тих місцевостях, де він утвердився після довгого використання і витримується подібно до закону, тому що три​вале використання і звичай мають не меншу силу (ніж закон)»1.

У першій патриді Мудрого короля дона Альфонса (Іспанія 1256—1265 рр.) визначається, що «звичай — це право, яке не за​писане. Ним люди користувалися впродовж тривалого часу. Звичай повинен передаватися з покоління в покоління»1. Стат​тя 7 Цивільного кодексу України визначає, що звичаєм є прави​ло поведінки, яке не встановлене актами цивільного законодав​ства, але є усталеним у певній сфері цивільних відносин. Вихо​дячи із поняття і розуміння звичаю як правила, яке передається із покоління в покоління, виходячи із незначного досвіду при​ватноправового регулювання житлової сфери звичаї можуть за​стосовуватися тільки, коли вони зафіксовані у відповідному до​кументі (наприклад, при поділі житла здійснюється рішення прийняття, яке приймається відповідно до усталених правил ко-ристуввання кімнатами у квартирі, сімейне проживання дітей і батьків здійснюється незалежно від віку).

Йдеться про таку аналогію, як визначення можливості про​яву в індивідів юридичних прав без спеціальної на те вказівки закону. Судові органи наділені правом визнавати певні вимоги суб'єктів правовими у випадку, якщо вони не відображені в чин​ному житловому законодавстві, але входять до сфери правового регулювання.

У випадках, коли житлові правовідносини не врегульовані житловим законодавством або угодою учасників, за відсутності норм цивільного законодавства, що прямо регулюють зазначені відносини, застосовується житлове законодавство, що регулює схожі суспільні відносини. Якщо такої можливості використати аналогію закону немає, то зміст прав і обов'язків учасників жит​лового правовідношення повинен визначатися на основі прин​ципів житлового та цивільного права: добросовістності, розум​ності, справедливості, гуманності тощо. Суд у цьому разі не ство​рює нову норму, а використовує загальні принципи галузі права.

У цьому контексті слід перенести акцент із застосування ана​логії в цивільному праві на аналогію в житловому праві.

1 Броктон Г. Трактат о законах и обычаях Англии. Хрестоматия памят​ников феодального государства и права стран Европы // Под ред. В. М. Ко-рецкого. — М.: Госюриздат, 1961. — С. 480.

На застосування аналогії орієнтує Верховний Суд України. Так, відповідно до п. 5 постанови Пленуму Верховного Суду

України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосу​вання судами Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2 за умови розгляду спорів, не врегульованих житловим за​конодавством, суд має застосовувати норми цивільного законо​давства. Наприклад, при розгляді вимог наймача про усунення перешкод у користуванні жилим приміщенням правила Цивіль​ного кодексу щодо строків давності застосовуються в позовах стосовно визнання недійсним договору найму жилого примі​щення і виселення у зв'язку з цим — ст. 150 ЦК. На підставі норм, які регулюють договір майнового найму, а не житлового законодавства, вирішуються вимоги про виселення з приміщень, що не входять до складу житлового фонду (виробничих та ін​ших нежилих приміщень, вагончиків, збірно-розбірних, пересув​них, контейнерних та інших підсобних споруд).

При розгляді спорів, пов'язаних із користуванням жилими приміщеннями в будинках і квартирах, належних громадянам на праві приватної власності (про виселення, право користу​вання тощо), слід виходити з норм гл. 6 розд. IIIЖК про корис​тування жилими приміщеннями в будинках (квартирах) приват​ного житлового фонду.

Норми гл. 2 цього розділу ЖК про користування жилими приміщеннями в будинках, державного і комунального житло​вого фонду до житлових відносин у приватному житловому фон​ді застосовуються у випадках, коли в гл. 6 ЖК є посилання на них (наприклад, ст. 116 ЖК застосовується щодо виселення чле​нів сім'ї власника, які не є учасниками спільної власності на дане житло) або коли схожі житлові відносини не врегульовані нор​мами гл. 6 і застосування до них норм гл. 2 не суперечить змісту.

Положення ст. 9 Цивільного кодексу України прямо визна​чають можливість застосування аналогії. Зокрема, такими сфе​рами визначено: господарювання, використання природних ре​сурсів, охорони довкілля, трудових та сімейних відносин, якщо вони не врегульовані. Але ця стаття поза межами особливого правового реглювання залишає житлову сферу. В той самий час норма ст. 8 Цивільного кодексу України допускає застосування агалогії тільки якщо відносини не врегульовані актами цивіль​ного законодавства або договором. Разом із тим, як було зазна​чено вище, не всі житлові правовідносини регулює Цивільний кодекс і не ставить собі це за мету, а якщо неврегульовані відно​сини не можуть врегульовуватися на рівні договору за змістом, то можна говорити про звужене застосування аналогії за зміс​том ст. 8 Цивільного кодексу в житлових правовідносинах. Для усунення такої суперечності повинно йтися про доповнення ст. 9 Цивільного кодексу такого змісту: «У випадках якщо житлові відносини не врегульовані житловим законодавством або дого​вором, і за відсутності норм цивільного або іншого законодавства, що прямо регулюють ці відносини, до них, якщо це не супере​чить їх сутності, застосовується законодавство, що регулює схожі відносини». Такий підхід виявляється логічним навіть з огляду на те, що поряд із трудовими та сімейними знайде своє місце ана​логія у житловій сфері.

§ 4. Місце житлового права у правовій системі

Традиційно право поділяють за принципом дихотомії на дві частини: приватне та публічне право. Такий поділ отримав тео​ретичне обґрунтування у римській юриспруденції. У вітчизня​ній літературі останніх років приділяється багато уваги розме​жуванню зазначених галузей права.

Характерними рисами приватного права є: визнання пріори​тету інтересів окремої приватної особи; юридична рівність учас​ників; ініціативність сторін при встановленні правовідносин; по​зовний порядок захисту прав та інтересів у суді тощо. Категорії приватного та публічного права є узагальнюючими поняттями.

Житлові права та інтереси громадян знаходяться під постій​ною увагою суспільства. Правова регламентація житлових пра​вовідносин здійснюється багатьма галузями приватного і пуб​лічного права: конституційним, цивільним, адміністративним, господарським, кримінальним, фінансовим тощо, але в цілому це приватноправова проблема.

У науковій літературі часто відбувалися дискусії на тему, до якої галузі приватного чи публічного права віднести житлове право. Традиційно, до Жовтневої революції, житлове право роз​глядалося як частина цивільного права. Так, у науковій літера​турі дореволюційного періоду І. Покровський, Г. Шершеневич розглядали договір найму житла чи право власності на житло як інститути цивільного права.

Після революції спрямованість державної політики була на марксистсько-ленінське розуміння права, що передбачало зни​щення всього приватного, усунення дихотомії між приватним та публічним правом. Ці положення отримали своє закріплення у цивільних кодексах Російської Федерації та союзних республік. Так, ст. 4 у ЦК У PCP 1923 p. передбачалася можливість обме​ження судом цивільної правоздатності, що дозволяло втручан​ня держави у приватноправові майнові відносини. У соціаліс​тичному праві поділ права на приватне і публічне заперечував​ся і зберігся в праві України до моменту прийняття Цивільного кодексу 2003 р.

До прийняття Житлового кодексу 1983 р. норми житлового та житлово-будівельного законодавства об'єднувались в один цивільно-правовий інститут1. Така позиція не знайшла свого розвитку, оскільки норми Цивільного кодексу, хоча і містили положення щодо організації житлово-будівельних кооперати​вів, але не регулювали будівництво. Житлове право охоплює тільки відносини, які складаються стосовно житлового будин​ку, квартири, і повинні відповідати вимогам, що посвідчується реєстрацією будівлі як жилої у місцевому органі влади. До мо​менту реєстрації може йтися тільки про цивільно-правові від​носини.

Вчені радянського періоду не відмовились від такої концеп​ції і зазначали, що, базуючись поряд із цивільним правом на єдиних засадах, житлове право має свої певні особливості, які визначаються специфікою житлових відносин, побудованих на позитивних приписах. Логічним продовженням такого підходу була роздільна кодифікація цивільних та житлово-правових норм, що була здійснена у 1983 р. і дала прибічникам автономії житлового права додаткові аргументи для підтвердження його галузевої самостійності.

1 Ландкоф С. Н., Лисниченко Т. Н., Фельдман А. М. Жилищное и жилищ​но-строительное законодательство. — К., 1975. — С. 42—108.

Оскільки житлове право визначає сукупність правил і норм, що стосуються визначення статусу і захисту прав окремих осіб, які не знаходяться у відносинах влади і підпорядкування, рів​ноправно і вільно встановлюють свої права і обов'язки у від​носинах, що виникають з їх ініціативи, то житлове право нале​жить до сфери приватного права. При цьому слід зазначити, що у науковій літературі приділяють достатньо уваги співвідношен​ню приватного і публічного права, згідно з якими виділяються: 1) сфера приватного права з елементами публічного; 2) сфера публічного права з елементами приватного1. Галузі законодав​ства тісно пов'язані з галузями права і мають у своїй основі ко​дифіковані нормативні акти.

С. С. Алексеев зазначає, що у кожній з галузей є «свій пред​мет, тобто особлива ділянка суспільного життя, особливий вид однорідних суспільних відносин... Кожна із галузей має й своє законодавство, як правило, самостійні кодекси, інші кодифіко​вані законодавчі акти»2.

Поряд із цим підходом існує й інша концепція, основним аргументом якої є те, що предмет правового регулювання жит​лових відносин не виходить за межі відносин, які регулюються цивільним правом (майнові відносини), в той самий час уточню​ючи положення цивільного права стосовно особливостей здійс​нення і реалізації права на житло.

Загальнотеоретичним дослідженням системи права завжди приділяли увагу вчені-правознавці. Дискусії щодо структури права, поділу його на окремі елементи, критеріїв поділу засвід​чують їх актуальність. А за умов реформування законодавства, проведення кодифікаційних процесів воно набуває важливого значення.

1
Харитонов Є. О., Харитонова О. І. Категорії «приватного», «публічно​го» та «соціального» права у загальній системі права // Приватне право і під​приємництво. — Вип. 2. — 2000—2002. — С. 36; Алексеев С. С. Право: азбука — теория — философия: опыт комплексного исследования. — М.: Статут, 1999. — С. 46.

2
Алексеев С. С. Зазнач, праця. — С. 44.

Дискусія щодо самостійності житлового права припини​лася з прийняттям Цивільного кодексу 2003 р., який поширив свою дію на відносини власності на житло, його найму та інші зобов'язальні відносини, предметом регулювання яких є житло. Разом із тим, слід зазначити, що норми цивільного права рів​ною мірою покликані забезпечити інтереси як фізичних, так і юридичних осіб, переважно в сфері цивільного обігу. Вони ре​гулюють відносини, коли особа керується власними міркуван​нями. Принципово інші цілі переслідують норми житлового права, які покликані вирішувати питання забезпечення житлом фізичної особи та її сім'ї з метою проживання. Слід зазначити, що норми житлового права настільки тісно переплетені з нор​мами цивільного права, що важко відокремити їх. Тому норми житлового права за предметом правового регулювання в пере​важній частині віднесені до норм приватного (цивільного) пра​ва. Тому житлове право володіє значною внутрішньою галузе​вою специфікою.

Разом із тим, для задіяння правових норм, що регулюють відносини, об'єктом яких виступає житло, необхідно розмежо​вувати житлове і цивільне законодавство. Розмежування мож​на проводити за різними критеріями. В. П. Крашенинников за​пропонував проводити розмежування за економічним змістом: «Цивільне законодавство регулює питання, пов'язані з володін​ням, користуванням і розпорядженням жилими приміщеннями тільки тоді, коли житло є предметом економічного обороту»1.

Можна дійти висновку, що житлове право як комплексну галузь права можна виокремити за рахунок:

· виокремлення особливих принципів та норм;
· наявності специфічних юридичних конструкцій;
· наявності окремого термінологічного апарату;
—
неможливості застосування норм житлового законодав​ства до відносин, що регулюються нормами інших галузей, під-галузей, інститутів.

1 Крашенинников П. В. Российское жилищное законодательство. — М.: НОРМА, 1996. - С. 15.

Слід зазначити, що чинне на сьогодні житлове законодав​ство пов'язане з правом на проживання, правом власності на жит​ло як особливого інституту цивільного права. Потребує з'ясу​вання співвідношення житлового законодавства з цивільним за​конодавством України, що тягне необхідність з'ясування спів​відношення чинних законодавчих та інших нормативних актів, які належать до різних галузей права України, але регулюють прямо чи опосередковано правові відносини у житловій сфері. Так, Цивільний, Сімейний кодекси тим чи іншим чином регу​люють відносини у житловій сфері. Відносини, пов'язані з пра​вом на житло та з користуванням жилими приміщеннями (до​говір оренди, найму житла), з правом власності на житло регу​люються значною кількістю розрізнених нормативних актів, у тому числі підзаконних, що не тільки ускладнює правове регу​лювання цих питань, а й відтворює систему суперечностей, за​кладених у них.

Так у главі 28 «Право власності на житло» Цивільного ко​дексу України визначаються поняття житла і його види (жилий будинок, квартира). В Той самий час ст. 379 ЦК України до жит​ла відносить інші приміщення, садибу, які не належать до житла, та визначає положення, що стосуються утримання багатоквар​тирних жилих будинків у формі житлово-будівельного (житло​вого) кооперативу та об'єднань власників жилих будинків, квар​тир як юридичних осіб, а не право власності на житло як речі. Йдеться, по суті, про юридичних осіб, визначених у гл. 7 Ци​вільного кодексу України. Така сама непослідовність виявля​ється у речових правах на чуже майно, де особливостям пра-вокористування житлом приділено увагу тільки у ст. 405 ЦК України «Право членів сім'ї власника на користування житлом». У зобов'язальних відносинах також прослідковується певна не​послідовність, коли договору найму (оренди) житла приділя​ється особлива увага у гл. 59. В інших зобов'язальних відноси​нах щодо купівлі-продажу, дарування, ренти, довічного утри​мання, позички специфіка здійснення зобов'язань щодо житла відсутня. А житло механічно прирівняно за правовим режимом до інших об'єктів нерухомості, інколи навіть і суб'єктів рухомо​го майна.

Особливості співвідношення житлового та цивільного пра​ва мають виявлятися у: 1) регулюванні цивільним законодавст​вом права власності на житло і користування ним на умовах ко-мерцуійного найму; 2) особливостях регулювання житловим за​конодавством відносин, що виходять за межі цивільно-правово​го регулювання; специфіці регулювання житлових відносин, що виходять за межі цивільно-правового регулювання і визнача​ються у правовому статусі суб'єктів житлових правовідносин; особливостях обмежень здійснення права на житло; вимогах, що висуваються до жилих приміщень; особливостях об'єкта неру​хомості та визначення місцезнаходження суб'єкта; особливостях обліку та реєстрації переходу прав на житло як одного з видів зобов'язальних відносин тощо.

Сучасний етап цивільно-правової кодифікації проводить розмежування між правами речовими і правами зобов'язальни​ми. Слід розуміти, що ознаки зазначених груп у житловій сфері не є чіткими. Хоча встановлення ознак зобов'язальних право​вих відносин переважно не викликає труднощів, у речових пра​вах не відслідковується. У Цивільному кодексі виділяються за​гальні положення про право власності у вигляді системи право​вих норм, що охоплюють загальне і спеціальне, право власності на землю (земельну ділянку) та право власності на житло. Що​до речових прав на житло такої чіткої системи не склалося. Так основним критерієм речового права, що відмежовує його від зобо​в'язального права, є його непорушність, що означає охорону від будь-якого порушення (абсолютний характер відносин) і «слі​дуванні» речового права за своїм об'єктом — житлом. Різниця в обсязі захисту є одним із критеріїв для розмежування між речо​вими і зобов'язальними правами. У главі 29 захисту права влас​ності на житло приділено тільки одну ст. 394 ЦК України «Від​шкодування шкоди, завданої власникові земельної ділянки, жит​лового будинку у зв'язку із зниженням їх цінності». Хоча при захисті від будь-якої третьої особи право на захист належить не тільки власнику самої речі, а й іншим особам (орендарю, найма​чу, утримувачу тощо).

Практичне значення між правомочностями речового і зобо​в'язального характеру в житловій сфері полягає в наданні шир​шої можливості для охорони та захисту, оскільки речові право​мочності створюють і надають більший обсяг прав, ніж зобов'я​зальні, проте і можливості їх здійснення повинні бути однакові.

Речовому праву належить право уповноваженої особи без​посередньо володіти майном, а права власника або уповноваже​ної ним особи не залежать від будь-яких інших прав. Тоді як у зобов'язальних правовідносинах між уповноваженою особою і об'єктом є особа, яка зобов'язана надати цю річ або іншим шля​хом задовольнити інтерес уповноваженої особи.

Звідси можна зробити висновок, що в речових правовідно​синах щодо житла всі зобов'язані особи мають негативний обо​в'язок — утримуватися від будь-яких порушень прав уповнова​женої особи. Це правило зберігається навіть у випадку обмежен​ня прав власника щодо користування його майном, договором, законом, заповідальним відказом чи рішенням суду. Сервітут вору найму. В той самий час у главах 27, 28 Цивільного кодек​су визначається правовий режим жилого будинку як особливо​го об'єкта правового регулювання. Цивільний кодекс визначає садибу, в той же час садиба до об'єктів житлового фонду не на​лежить, окрім жилого будинку, що розміщений на ній.

Можна зробити висновок, що слід не тільки усунути супе​речності, що виникають між речовими і зобов'язальними права​ми на житло як особливого майнового об'єкта відповідно до ци​вільно-правових засад, а й посилити правове регулювання від​носин щодо житла.

1 Коржанський М. Право. Наука. Закон // Право України. — 2004. — № 11. - С. 104.

Право на задоволення житлової потреби не слід ототожню​вати з житловою (цивільною) правоздатністю як абстрактною можливістю придбати в майбутньому певні права і обов'язки, воно полягає у майновому і немайновому інтересі, направленого до держави, з відповідним обов'язком спеціально уповноваже​них державних органів створити належні умови реалізації цьо​го права. На цю невідповідність звернув увагу М. Коржансь-кий \ який справедливо зазначає, що «ст. 47 Конституції про​голошує право кожного на житло, а ст. 53 — право кожного на освіту. Отже, мають таке право і бездомні, і ті, хто не вчиться. З таким успіхом можна було б проголосити, що кожен має пра​во на віллу, котедж... Але це ж не право, а лише обіцянка. Право це не тільки і не стільки можливість особи, яка має право, скіль​ки обов'язок певних осіб забезпечити це право, цю можливість». Слід погодитися з такою позицією, і необхідно передбачити га​рантії реального здійснення права громадян на житло як систе​му заходів, спрямованих на забезпечення цього конституцій​ного права, що повинно включати заходи державного впливу. Юридичні гарантії повинні полягати у забезпеченні прав гро​мадян, включаючи обов'язки держави та її органів (недоторкан​ність житла, економічна доступність житла, стабільність суб'єк​тивних житлових прав, безперешкодне здійснення суб'єктивних житлових прав, захист житлових прав і законних інтересів гро​мадян, сприяння держави житловому будівництву. Якщо гро​мадянин не має у власності житла, не користується певним жит​лом, то його треба розглядати як особу з нереалізованими пра​відповідно до ст. 405 Цивільного кодексу України визначає об​сяг прав щодо користування чужим майном членами сім'ї влас​ника або іншими не власниками житла.

Згідно зі ст. 814 Цивільного кодексу України у разі зміни власника житла, переданого в найм, до нового власника перехо​дять права і обов'язки наймодавця.

За договором дарування житла дарувальником можуть бути обумовлені права довічного користування дарунком або його частиною, не пред'являти вимог до третьої особи про виселення (ст. 725 ЦК України). За рішенням суду власник, що придбав житло за договором іпотеки, може бути зобов'язаний не виселя​ти неповнолітніх осіб із жилого приміщення до досягення ними повноліття.

Згідно зі статтями 1237—1239 Цивільного кодексу України спадкодавець може покласти на спадкоємця, до якого перехо​дить будинок, квартира права користування відказоодержува-ча. Обмеження щодо вступу в право власності спадкоємця збе​рігаються до моменту смерті відказоодержувача.

У зобов'язальних правовідносинах зобов'язаною стороною є певна особа, при цьому її обов'язки полягають у здійсненні пев​них позитивних дій.

1 Дзера І. О. Науково-практичний коментар Цивільного кодексу / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової, В. В. Луця. - К., 2005. - Т. 1. - С. 638; Скаржинський М. Поняття житла в цивільному праві України // Підприєм​ництво, господарство і право.— 2005. — № 9. — С. 76; Седугин П. И. Жилищ​ное право: Учебник для вузов. — М.: НОРМА, 2002. — С. 12; Абрамова О. Понятие жилья и его правовое значение // Предпринимательство, хозяйство и право. — 2000. — № 6. — С. 37—41; Лігман Л. Поняття «житло» і його цивіль​но-правове значення // Підприємництво, господарство і право. — 2004. — № 11. — С. 20; Сліпченко С. О., Мічурин Є. О., Соболев О. В. Житлове право України: Науково-практичний посібник. — Харків, 2003. — С. 31—32.

Багато вчених-юристів звертали увагу на відсутність єдино​го підходу до застосування терміна «житло»1. У главі 23 загаль​ного положення «Про право власності» Цивільного кодексу не встановлюється перелік об'єктів права власності й зокре​ма житло. Серед предметів договору купівлі-продажу визнача​ються жилий будинок, квартира (гл. 54 ЦК). Стаття 750 ЦК пе​редбачає обов'язок набувача забезпечити відчужувача житлом. У главі 59 ЦК застосовується термін «житло» як предмет дого​користування соціальним житлом. При цьому тільки Житло​вий кодекс може зняти суперечності, що виникають, і містити норми навіть з елементами окремих норм публічного правого характеру, при цьому кожна норма матиме свою майнову, немай-нову зобов'язальну специфіку, характерну саме для житлової сфери. Такий висновок можна зробити навіть виходячи з Ци​вільного кодексу, який не до кінця виокремлює житлові відно​сини як окремий вид суспільних відносин, не передбачає заходів щодо якомога ширшого забезпечення захисту прав та законних інтересів всіх громадян, а тільки виходить із необхідності регу​лювання сталих речових та зобов'язальних відносин, із значною специфікою житлової сфери.

1 Чинний Житловий кодекс України як анахронізм передбачає компе​тенцію колишнього СРСР (ст. 11 ЖК). До речі, цей анахронізм свідомо чи помилково зберігся в Житловому кодексі Російської Федерації, яка ще у 1995—1996 рр. ввела в дію новий Цивільний кодекс РФ (Жилищный кодекс РСФСР, официальный текст по состоянию на 15 апреля 2003 года. — Моск​ва. - 2003. - С. 9).

Можна констатувати, що більшість норм чинного Житлово​го кодексу УРСР 1983 р.1 не діють, і навпаки, створюють право​ву прогалину. В той самий час частина норм Цивільного кодек​су захищає особисті немайнові права людини, а не охороняє їх, що не створює цілісної системи цивільного законодавства. Це тягне за собою прийняття великої кількості розрізнених нор​мативних актів, спрямованих на закріплення природного пра​ва людини на житло, проте призводить до звуження можливос​ті у носіїв суб'єктивних житлових прав отримати відповідний гарантований, ефективний правовий захист особистих немай-нових прав. Підзаконні нормативно-правові акти та договори (в т. ч. інвестиційні договори на будівництво житла) начебто запов​нюють прогалини, не визначені в Цивільному кодексі України, але тим самим підміняють закон, створюють хаотичність у ме​ханізмі забезпечення природніх прав громадян на житло. Як вба​чається, подальше удосконалення цивільного законодавства у житловій сфері має бути спрямоване на забезпечення суб'єктам житлового права ширших гарантій у охороні та захисті своїх житлових прав. Це стосується, у першу чергу, дотримання сер​вітутних прав і тих осіб (не власників), житлові права яких по​рушуються власником, (інших заінтересованих осіб, якими мо​вами на житло. Тому в Цивільному законодавстві не визначені способи захисту цього права. Це право випливає з того, що при​значення житлового фонду полягає у задоволенні житлових по​треб громадян, тому всі громадяни вправі претендувати на ко​ристування житлом. Неможливо врегулювати специфіку жит​лових правовідносин тільки цивільно-правовими засобами. Хоча реалізація правоздатності фізичної особи передбачає наявність житла, як місця проживання, всі люди згідно зі статтями 26, 27 ЦК України є рівними у здатності мати цивільні права, а дії, що обмежують можливість фізичної особи мати цивільні права, є нікчемними. Це стосується також правових актів Президента України, органу державної влади, органу місцевого самовряду​вання та їхніх посадових і службових осіб. Хоча місцем прожи​вання людини є не тільки жилий будинок, квартира, а й інші приміщення: гуртожиток, готель, навчальний заклад, заклад охо​рони здоров'я тощо у відповідному населеному пункті (ст. 29 Цивільного кодексу України). Можна дійти висновку, що чітко визначає дві складові ідентифікації фізичної особи: 1) наявність житла, придатного для проживання в ньому; 2) розміщення жит​ла у відповідному населеному пункті.

Більше того, ст. 270 Цивільного кодексу України до одного із видів особистих немайнових прав відносить право на недо​торканність житла, що включає і можливість людини вільно, на власний розсуд, визначати свою поведінку в певному жилому приміщенні. З цього можна зробити висновок, що цивільно-правовий статус людини, як і конституційний, визначається на​явністю житла, і органи державної влади, органи місцевого са​моврядування зобов'язані його забезпечувати. Хоча право влас​ності на житло віднесене до речових прав, право користування до зобов'язальних, право на недоторканність житла у Цивільно​му кодексі віднесене ст. 311 до особистих немайнових прав, що забезпечують соціальне буття фізичної особи, але такий поділ носить умовний характер. Право на житло може бути віднесене до речових, зобов'язальних, особистих немайнових прав, що за​безпечують природне існування фізичної особи, так само, як і право на життя, на охорону здоров'я, на сім'ю — в цілому всі во​ни забезпечують природне право людини на житло.

У той самий час цивільне законодавство за своєю суттю не може регулювати правовідносини, наприклад, щодо надання та

З Житлове право України жуть бути як члени сім'ї, діти, батьки, так і треті особи, що тим​часово проживають, не мають, але потребують житла, тобто ма​ють майновий та особистий немайновий інтерес). Послідовне створення належних умов дотримання прав невласників дозво​лить забезпечити природні права громадянина та людини на житло. Традиційні положення радянського житлового законо​давства, гарантування житлових прав громадян, що механічно переносяться в нове законодавство України, поступово витіс​няються майновими відносинами.

Як було зазначено вище, житло можна розглядати як об'єкт права власності або предмет окремих видів зобов'язань. Підста​ви набуття права на житло залежать від виду житлового фонду, до якого вони належать. Відповідно до цивільного законодавст​ва право власності на житло може виникати на підставі цивіль​но-правових зобов'язань.

За цивільним законодавством власник житла з тих чи інших причин, відповідно до закону або навіть і в порушення закону може відмовитися від свого майнового права. Постає питання, чи може відмовитись особа від житла, яке є єдиним прихистком у особи, без забезпечення іншим житлом, при цьому особа по​збавляє себе належного майнового та немайнового права, така відмова тягне за собою наслідки не тільки для власника, а й для членів його сім'ї. В той самий час ст. 12 Цивільного кодексу України визнає, що відмова від права власності на нерухомі ре​чі здійснюється у порядку, встановленому актами цивільного законодавства, отже, слід зазначити, що особливості відмови від житла повинні бути зазначені у нормативних документах, де ви​значаються вимоги забезпечення житлових прав особи.

Тому необхідне встановлення нормативних обмежень у роз​порядженні житлом, щоб кожен громадянин України — невлас-ник (тобто особа, яка не має ніякого житла, або та, що була його позбавлена), мав можливість отримати тимчасове чи постійне житло на умовах користування, в т. ч. і без права відчужен​ня. Тому видається суперечливою норма ст. 7 Закону України «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні» від 11 грудня 2003 р. № 1382-ІУ, в якій законодавець допускає зняття з реєстрації місця проживання громадянина у випадку рішення суду про позбавлення права власності на жиле приміщення без автоматичної реєстрації за новим місцем.

У цих випадках громадянину, який відмовляється від права власності, якщо він не має іншого житла, повинно одночасно надаватися інше житло або це житло повинно переводитись у житловий фонд соціального призначення. При цьому держа​ва має не тільки опосередковано брати участь у регулюванні житлових відносин, а й чітко визначати різні механізми забез​печення громадян диференційованим житлом, і не вправі пов​ністю перекладати тягар вирішення житлового питання при​ватноправовими засобами, не створивши для цього відповідної нормативної бази. Необхідно визначити (розвиток Закону Украї​ни «Про житловий фонд соціального призначення»1) механізм забезпечення житлом осіб, які не в змозі придбати житло, нада​ючи їм спеціально відведені жилі приміщення у спеціалізованих побудованих або реконструйованих будинках, але з нижчим рівнем житлово-комунальних послуг, з меншим рівнем забез​печення жилою площею, що припадатиме на одну особу. Рівень соціальної норми слід визначити, наприклад, у 10 м2, що слід визнати суб'єктивним цивільним правом громадянина України.

У нормативних документах, прийнятих останнім часом не проведена суттєва різниця між публічноправовим інститутом реєстрації та приватноправовим місцем проживання фізичних осіб. В той самий час місце проживання фізичної особи ніяким адміністративним обмеженням не підлягає. Більше того, ст. 6 За​кону України «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні» для реєстрації місця проживання особи не вимагається подання відомостей із зазначенням конкретного будинку, квартири (тільки зазначення адміністративно-терито​ріальної одиниці). При цьому згаданою статтею встановлено, що забороняється вимагати для реєстрації місця проживання гро​мадян інші документи, крім письмової заяви, паспортного доку​мента, квитанції про сплату державного мита, талону зняття з реєстрації.

1 Відомості Верховної Ради України. — 2006. — № 19. — Ст. 159.

Проте необхідно визначити умови, за яких неможливо за​селення жилої площі кількома сім'ями, зокрема однокімнатні квартири; квартири із суміжними кімнатами, що не мають окре​мого входу; квартири із двох і більше ізольованих кімнат, із яких тільки одна придатна для постійного проживання відповідно до законодавства, що визначає непридатність жилих будівель і жи​лих приміщень для постійного проживання.

Необхідно встановити стандарти, яким повинні відповідати упорядковані жилі приміщення: будинок (квартира) з усіма ви​дами зручностей (електрозабезпечення, водопровід, каналіза​ція, опалення, ванна або душ, газова або електрична плита, га​ряче водозабезпечення або газова колонка) незалежно від мате​ріалу стін.

Оскільки Цивільним кодексом України регулюються осо​бисті немайнові та майнові відносини, засновані на юридичній рівності, вільному волевиявленні, майновій самостійності, то ме​тою житлових відносин є забезпечення прав громадян України на житло, визначення правового режиму належного викорис​тання і збереження житлового фонду, визначення особливос​тей правового режиму в житловій сфері.

Необхідно звернути увагу на те, що майнові та особисті не​майнові права на житло становлять предмет регулювання ци​вільного права. Але специфіка сучасного стану розвитку суспіль​них відносин доводить, що вираз «житлове право» викорис​товується не тільки в значенні права на особистий майновий об'єкт, а для позначення правомочностей громадянина на певне жиле приміщення.

Специфіка житлового права визначається в особливостях змісту суб'єктивних прав і обов'язків; порядку реалізації суб'єк​тивних прав і обов'язків; особливих підставах набуття і при​пинення суб'єктивних прав і обов'язків; особливому механізмі захисту порушених суб'єктивних прав. Слід зазначити, що ко​ло прав і обов'язків суб'єкта, як споживача наданих благ у жит​ловому законодавстві інший, оскільки суб'єктами житлових благ відповідно до Житлового законодавства є громадяни України, а суб'єктами права — всі фізичні та юридичні особи. Звичайно незалежно від громадянства і постійного місця проживання всі фізичні особи як суб'єкти житлового права мають однакові пра​вомочності, але обсяг житлових прав у фізичних і юридичних осіб різний. Навіть обсяг прав у громадян України більший, ніж у інших осіб, що характеризується навіть тим, що в переважній більшості тільки громадяни мають право безоплатного отриман​ня житла з державного, комунального житлового фонду, житло​вого фонду соціального призначення, його приватизації, права на отримання житла безоплатно або за доступну для них пла​ту тощо. Оскільки користувачами житла можуть бути тільки фі​зичні особи, то очевидною є необхідність з'ясування правового статусу громадянина України як споживача життєвих благ. У різ​ні історичні періоди і в різних країнах критерії забезпеченності житлом є різними, і тому потреба у житлі задовольняється не​однаково і в різних формах. Ступінь забезпеченності житлом за​лежить, як правило, від рівня розвитку держави. Матеріальні можливості є визначальними для норм права.

Як зазначалося у Прогнозі розвитку житлового будівництва на 2000—2004 роки, затвердженому постановою Кабінету Міні​стрів України від 27 серпня 2000 р. № 1347, середня забезпече​ність населення житлом становить 20,3 м2 загальної площі на одну особу, що у 2—2,5 рази менше, ніж у розвинутих країнах світу. Майже третина населення проживає у незадовільних умо​вах — у гуртожитках, квартирах, де мешкають два або більше наймачів, у непридатних для проживання приміщеннях, примі​щеннях із забезпеченістю менше ніж 9 м2 жилої площі на одну людину. Характерною особливістю задоволення житлової по​треби є задоволення не індивідуальних, а більше сімейних по​треб, як найважливішої частини матеріальної основи для задо​волення природного прагнення людини до створення сім'ї та ви​ховання дітей, забезпечення спокійної старості. Відповідно до європейських та світових стандартів, йдеться не про житло як об'єкт нерухомості, а про житло для окремої сім'ї. За даними Б. Данилишина1, «у Європі мінімальний показник для розви​нутих країн — 25 м2 з розрахунку одна кімната на одного члена сім'ї плюс одна кімната загалом на сім'ю. У США на одну люди​ну припадає 65 м2, у Франції — 40, у Фінляндії — 33. В Україні на одну тисячу жителів доводиться 392 квартири, в США — 421, у Франції — 440, у Великобританії — 404».

Постановою Уряду Російської Федерації «Про федеральні стандарти переходу на нову систему оплати житла і комуналь​них послуг» від 26 травня 1997 р. № 621 встановлено: 1) феде​ральний стандарт соціальної норми площі житла, які складає 18 м2. загальної площі житла на одного члена сім'ї з трьох і біль​ше чоловік, 42 м2 — на сім'ю із двох осіб і 33 м2 — на одинака;
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2) федеральний стандарт рівня платежів громадян; 3) феде​ральний стандарт максимально допустимої долі власних витрат громадян на оплату житла і комунальних послуг у сукупному сімейному доході; 4) федеральний стандарт граничної вартості житлово-комунальних послуг на 1 м2 загальної площі житла на місяць1.-

Для цього необхідно розробити відповідну нормативну ба​зу, яка б передбачала не тільки функціонування ринку житла, а визначала додаткові важелі, спрямовані на будівництво і утри​мання житла, забезпечувала регулювання розмірів плати за ко​ристування житлом різних житлових фондів.

Система забезпечення життєдіяльності жилих приміщень побудована на централізованих засадах і тому власник житла обов'язково вступає прямо або опосередковано у відносини пуб​лічного характеру з державою чи органами місцевого самовря​дування. Саме таким чином приватноправові відносини транс​формуються у відносини публічно-правового характеру.

1
Постанова Уряду Російської Федерації від 26 травня 1997 р. № 621 «Про федеральні стандарти переходу на нову систему оплати житла і кому​нальних послуг» / Житлово-комунальна реформа: документи і коментарі. — Вип. 17. - М, 1997. - С. 39-41.

2
Данплишин Б. Ілюзії та реалії комунальної сфери // Урядовий кур'єр. — 2003. - № 225. - 28 листопада.

Слід також визначити питання, що виходять за межі ци​вільного законодавства, але потребують додаткового законо​давчого врегулювання: оподаткування житла як об'єкта нерухо​мості, плата за земельні ділянки, на яких розташовані жилі бу​динки, та багато інших питань щодо утримання та управління жилими будинками. Нині лише невеликий відсоток осіб, які по​требують поліпшення житлових умов, мають змогу інвестувати в житлове будівництво. Разом із тим, немає доступного для ши​роких верств населення механізму інвестування будівництва но​вого житла. У розвинутих країнах індекс доступності житла пе​ревищує 90%, тобто практично майже кожна сім'я може придба​ти помешкання, переважно за рахунок довготривалого кредиту​вання. В Україні аналогічний показник наближається до 10%. Індекс доступності житла показує, яка частина населення спро​можна купити житло за існуючими середніми цінами2.

Тільки держава в особі уповноважених органів може вста​новлювати відповідальність власників і користувачів приватних будинків за їх належну експлуатацію та утримання (в т. ч. па​м'яток архітектури та побуту), контролювати використання при​ватного житлового фонду, визначати умови і порядок компен​сації при вилученні земельної ділянки, на якій розташовані будинки для державних і громадських потреб, здійснювати при​мусове виселення, в т. ч. власників.

Перед державою та органами місцевого самоврядування по​стає необхідність забезпечення подовження строку служби на​явного житлового фонду, проектні строки експлуатації якого вже скінчилися, а громадяни продовжують проживати в таких будинках, частина квартир у яких приватизована, але які по​требують капітального ремонту.

Отже, становлення України як держави з ринковою еко​номікою можливе тільки за умови надійного функціонуван​ня правових механізмів, спрямованих на забезпечення житло​вих прав громадян, що знаходить тільки часткове вирішення у відповідних нормативно-правових актах житлового та цивіль​ного законодавства. Разом із тим, житлова сфера вимагає до​даткового правового регулювання нормами публічного права. Розвиток житлового права має здійснюватися з урахуванням попередньої, відпрацьованої роками системи охорони житло​вого фонду, розширення кооперативного, приватного житлово​го будівництва, що дозволить у майбутньому вийти на новий якісний рівень комплексного регулювання житлових право​відносин.

Держава взяла на себе зобов'язання публічного характеру — створення умов, за яких кожен громадянин матиме змогу побу​дувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. Громадянам, які потребують соціального захисту, житло має на​даватися державою й органами місцевого самоврядування без​оплатно або за доступну для них плату, на них, відповідно, буде поширюватися спеціальний правовий режим. Соціальна спря​мованість житлової політики повинна виявлятися не тільки в проголошенні, а й у наданні та забезпеченні реальних прав гро​мадянам України, отриманні їх (ч. 2 ст. 47 Конституції) та з од​ночасним впровадженням ефективного механізму із забезпечен​ня зазначених норм.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Які відносини регулюються житловим правом?

2. Житлове право — це галузь приватного чи публічного права?

3. Назвіть методи житлового права.

4. Дайте визначення предмета житлового права.

5. Назвіть принципи житлового права.

6. Які житлові відносини регулюються іншими галузями права?

7. Назвіть джерела житлового права. Проаналізуйте дже​рела житлового права з точки зору їх нормативності.

8. Які документи належать до джерел житлового права, а які — до джерел житлового законодавства?

9. Які групи суспільних відносин регулює житлове законо​давство?

10. Наведіть приклади співвідношення житлового законо​давства з іншими галузями права.

УЧАСНИКИ ЖИТЛОВИХ ПРАВОВІДНОСИН

§ 1. Громадяни України та інші фізичні особи як суб'єкти житлових правовідносин

Громадяни України є основним суб'єктом житлового права. Громадяни на свій розсуд і в своїх інтересах здійснюють належ​ні їм права, в тому числі розпоряджаються ними. Вони вільні у встановленні та реалізації своїх житлових прав у силу договору або інших передбачених або непередбачених законом підстав. Вони мають право вільного вибору жилих приміщень для про​живання в них як власників, наймачів тощо.

1 Відомості Верховної Ради України. — 1994. — № 23. — Ст. 161.

Для підтримання нормальної життєдіяльності житло потріб​не кожній особі. Тільки громадянам України державою нада​ються жилі приміщення державного та комунального житло​вого фонду у користування на умовах договору найму, що пе​редбачає ЖК У PCP 1983 p. Саме на задоволення потреб грома​дян України на житло, реалізацію їх конституційних прав і спря​мований проект ЖК 2005 р. та Закон України «Про житловий фонд соціального призначення». Виходячи з цього, серед фізич​них осіб як учасників житлових відносин слід окремо виділити, перш за все, громадян України. Крім громадян України, носія​ми житлових прав і обов'язків можуть визнаватися й інші осо​би. Так суб'єктами права власності на житло можуть бути й іноземні громадяни та особи без громадянства. Законом Укра​їни «Про правовий статус іноземців та осіб без громадянства»1 (ст. 12) визначено, що іноземці та особи без громадянства, які постійно проживають в Україні, також мають право на підста​вах і в порядку, встановлених для громадян України, одержати жиле приміщення. Стаття 132і ЖК УРСР передбачає випадки надання житла біженцям. Тобто право на житло можуть мати фізичні особи, незалежно від їх громадянства і постійного місця проживання, за умови, що вони не мають житла, потребують поліпшення житлових умов, їх доход недостатній для придбан​ня житла.

Однією із суттєвих особливостей житлового права є суб'єкт​ний склад. Оскільки носієм житлових прав виступає виключно людина, то й суб'єктом права на користування житлом може бу​ти лише фізична особа. Відповідно до ст. 24 Цивільного кодексу України фізичною особою визнається людина. Юридична осо​ба не може використовувати житло для проживання, хоча вона згідно зі ст. 813 ЦК України може виступати стороною у житло​вих правовідносинах. Але охорона юридичної особи реалізуєть​ся в праві поза межами житлового права.

Визначальним критерієм права на житло є момент, а не під​става його виникнення. Людина набуває особисті немайнові права, в т. ч. і право на житло, від дня народження, навіть у ви​падку якщо вона народилася у батьків, які мають житло. Тобто право на житло є природним, а не позитивним. Сучасне розу​міння права на житло ґрунтується на визнанні цього права як невід'ємної частини прав людини. Незважаючи на це, воно ви​магає не тільки проголошення, а й відповідного нормативного закріплення. Природний характер права на житло вказує на те, що це право належить як дієздатній особі, так і особі з непов​ною дієздатністю внаслідок віку чи стану здоров'я та повністю недієздатній особі.

Цивільна правоздатність — це визнана можливість фізичної особи мати цивільні права та обов'язки. У своїй основі право​здатність має юридичний факт — момент народження.

Виникає правоздатність із моменту народження, припиня​ється на момент смерті людини і визнається в рівній мірі за всі​ма фізичними особами. Правоздатність полягає у можливості набуття прав, виконання обов'язків, а не їх наявності. Так, лю​дина згідно зі ст. 26 ЦК України може мати цивільні права і обов'язки, мати усі особисті немайнові права, передбачені Кон​ституцією, ЦК УКраїни, законами, що зокрема конкретизують​ся у можливості мати житло у власності, право користуватися жилими приміщеннями, успадковувати та заповідати житло, а також мати інші майнові й особисті немайнові права, які не су​перечать закону і моральним засадам суспільства. Але реаліза-

ція визначених законодавством прав можлива тільки за наявнос​ті певних об'єктивних умов. Реалізація правоздатності можлива за наявності відповідної нормативної бази на підставі юридич​них фактів відповідно до вимог об'єктивного права. Так, грома​дянин має право на приватизацію державного житлового фон​ду, але він може отримати його у приватну власність, якщо він є наймачем державного, комунального житла; наявне законодав​ство, що регулює механізм приватизації житлового фонду; на​лежна йому квартира (будинок) знаходиться у державному жит​ловому фонді; волевиявлення проявляється у формі заяви та надання інших необхідних документів (про склад сім'ї, пільги, паспорт тощо).

Щоб самостійно реалізувати правоздатність на житло, фізич​ні особи мають бути дієздатними, тобто усвідомлювати значен​ня своїх дій і керувати ними, бути спроможними набувати для себе права та створювати для себе обов'язки, самостійно їх ви​конувати та нести відповідальність у разі їх невиконання (ст. ЗО ЦК України). Громадянин має право, при дотриманні встанов​лених законодавством вимог, розпоряджатися своїми суб'єк​тивними правами (користуватися та розпоряджатися житлом, укладати договір найму житла, здійснювати інші юридичні дії). Стаття 31 ЖК У PCP прямо закріплює право громадян на одер​жання жилого приміщення як елемент правоздатності. Катего​рії право- і дієздатності за наявності спільних рис є різними пра​вовими категоріями, хоча зміст їх тісно пов'язаний між собою. Так, мати дієздатність не означає можливість особисто реалізу​вати право на житло, тому що це право не обумовлене.

За законодавством громадянин України може бути особою, яка потребує житла, або особою, що потребує поліпшення жит​лових умов. Але щоб отримати самостійне право на отримання житла, він повинен досягти дієздатного віку.

Крім наймача, носієм суб'єктивних житлових прав може бу​ти власник житла, якщо проживає у власному житлі. Цивільна дієздатність фізичних осіб виникає у повному обсязі з настан​ням повноліття, після досягнення особою 18-річного віку.

Громадяни самостійно здійснюють право на одержання жи​лого приміщення в будинках державного і комунального жит​лового фонду з настанням повноліття (18-річчя), за місцем про​живання громадян, а такі, що одружилися або влаштувалися на між ними і власником. Члени сім'ї наймача задовольняють по​требу в житлі власними діями, самостійно користуючись жит​лом без втручання інших сторонніх осіб. Крім того, будь-який член сім'ї практично довічно має право користуватися відповід​ним жилим приміщенням, що відповідає існуючим моральним засадам українського суспільства. Проте така специфіка право​вого становища члена сім'ї не закріплена у ч. 1 ст. 816 Цивіль​ного кодексу України, згідно з якою особи, що проживають ра​зом із наймачем жилого приміщення, мають сімейні стосунки і набувають рівних з наймачем прав і обов'язків щодо користу​вання житлом. Тобто стороною договору є наймач і члени його сім'ї.

При вирішенні питання надання жилої площі у будинках дер​жавного та комунального житлового фонду в поданих докумен​тах обов'язково вказуються всі члени сім'ї, які не досягли 18-річ-ного віку, і включаються в ордер. За договором комерційного найму таких вимог законодавство не висуває.

Визначення поняття члена сім'ї наймача жилого приміщен​ня має важливе не тільки теоретичне, а й практичне значення. Традиційно сім'ю складають особи, які спільно проживають, по​в'язані спільним побутом, мають взаємні права та обов'язки. Відповідно до статей 2—4 Сімейного кодексу України сімей​ні особисті немайнові та майнові відносини виникають між по​дружжям, між батьками та дітьми, усиновлювачами та усинов​леними, між матір'ю та батьком дитини; між бабою, дідом, пра​бабою, прадідом та внуками, правнуками, рідними братами та сестрами, мачухою, вітчимом та падчеркою, пасинком, між ін​шими членами сім'ї.

У силу закону і моралі не можуть виникати сімейні відно​сини між двоюрідними братами та сестрами, тіткою, дядьком та племінницею, племінником і між іншими родичами за похо​дженням.

Подружжя вважається сім'єю і тоді, коли дружина та чоло​вік не проживають спільно. Дитина, яка досягла 18-ти років, на​лежить до сім'ї своїх батьків і тоді, коли спільно з ними прожи​ває. Права члена сім'ї в силу закону має одинока особа. Сім'я створюється на підставі шлюбу, кровного споріднення, усинов​лення, а також на інших підставах, не заборонених законом і та​ких, що не суперечать моральним засадам суспільства.

роботу в передбачених законом випадках до досягнення вісім​надцятирічного віку, — відповідно з часу одруження або влаш​тування на роботу. Інші неповнолітні (віком від чотирнадцяти до вісімнадцяти років) здійснюють право на одержання жилого приміщення за згодою батьків або піклувальників.

Право на жиле приміщення державного і комунального жит​лового фонду фізичної особи виникає з договору найму житла, згідно з яким у всіх членів сім'ї наймача рівні права і обов'язки (ст. 61 ЖК УРСР). Разом із тим, аналіз чинного законодавства свідчить про відсутність достатньої правової регламентації по​няття члена сім'ї. Тому, на наш погляд, необхідно визначити юридичну природу права члена сім'ї наймача на жиле примі​щення, в якому він проживає, оскільки це значною мірою впли​ває на власний обсяг його житлових прав. З цього приводу в юридичній літературі висловлювалися різні точки зору. Так, деякі вчені зазначають, що у випадках, коли йдеться про жит​лові права членів сім'ї, в основі їх права на жилу площу лежать сімейно-правові відносини і тому норми цивільного права на них не поширюються. Цивільно-правові відносини виникають ли​ше при розірванні шлюбу і мають умовою угоду про безплатне користування жилою площею1. Стаття 816 ЦК України визна​чає, що у договорі найму житла мають бути вказані особи, які постійно проживають з ним. Проте право користування житлом може виникнути в силу договору або в силу сімейного зв'язку для осіб, не включених до договору найму.

Стаття 31 Житлового кодексу Російської Федерації2 до чле​нів сім'ї власника жилого приміщення відносить дружину, яка проживає разом з власником, а також дітей і батьків власника. Крім того, членами сім'ї у виключних випадках можуть бути визнані інші родичі, непрацездатні утриманці, за умови, що во​ни були вселені власником як члени сім'ї.

1
Ерошенко А. А. Жилищные права членов семьи собственника индиви​дуального строения // Советская юстиция. — 1973. — № 5. — С. 6—8.

2
Жилищный кодекс Российской Федерации. — М.: Проспект, 2005. — С. 19.

В юридичній літературі зазначається, що права членів сім'ї, які вселилися до будинку (квартири) власника, на користуван​ня жилим приміщенням виникають у силу сімейних відносин

В юридичній літературі виникає питання про наявність жит​лових прав фактичного подружжя, осіб, шлюб яких визнано не​дійсним, а також дітей, народжених при фактичних шлюбних відносинах, коли підстави для визнання батьківства відсутні. В будь-якій галузі права: цивільному, сімейному, житловому поняття сім'ї повинно базуватися на спільних основах, що ґрун​туються на сімейному праві. Н. М. Єршова зазначає, що було б неправильно автоматично виводити наявність права на житло тільки із відносин шлюбу, родства1. З такою позицією не можна погодитися, хоча вона і була підтримана в літературі. Рішення цього питання полягає у тому, щоб визнавати членами сім'ї най​мача при умові спільного з наймачем проживання і ведення з ним спільного господарства не інших осіб взагалі, а тільки ро​дичів.

Оскільки приватизація житла, як правило, здійснювалася на паритетних засадах, то й правочини з ним повинні вчинятися за згоди всіх членів сім'ї.

Ю. Г. Басін зазначає, що в будь-якій галузі законодавства слід виходити із загального поняття, що враховує традиційні, соціальні, етичні уяви про сім'ю як суспільну ячейку, що ґрун​тується на шлюбі та родстві2.

З іншого боку, і це було визнано радянською наукою і судо​вою практикою, шлюб не тягне за собою автоматичного визнан​ня права на жилу площу подружжя, так само, як і розірвання шлюбу не тягне втрату цього права.

У той самий час не можна не враховувати, що в сфері жит​лових правовідносин шлюб або родство є обов'язковими озна​ками сім'ї. Тому не випадково ЖК обмежує коло членів сім'ї, що мають право на жилу площу, подружжям, родичами і непраце​здатними утриманцями.

1
Ершова Н. М. Вопросы семьи в гражданском праве. — М.: Юрид. лит., 1997. - С. 131.

2
Басин Ю. Г. Вопросы советского жилищного права. — Алма-Ата, 1963. — С. 76.

Типовим об'єктом найму житла є окрема квартира для сім'ї, що складається із подружжя і дітей. Самостійний характер пра​ва користування жилим приміщенням притаманний і членам сі​м'ї власників приватного житлового фонду. Вони мають право

Відповідно до ст. 291 ЦК України кожна фізична особа не​залежно від віку та стану здоров'я має право на сім'ю, на прожи​вання в сім'ї і не може бути проти її волі розлучена з сім'єю.

За ст. 64 ЖК УРСР до членів сім'ї наймача належить дру​жина наймача, їхні діти та батьки, а членами сім'ї може бути визнано й інших осіб, якщо вони постійно проживають разом з наймачем і ведуть з ним спільне господарство. Якщо ці особи перестали бути у правовому плані членами сім'ї наймача, але про​довжують проживати в займаному жилому приміщенні, вони ма​ють такі самі житлові права і обов'язки, як наймач і члени його сім'ї. Проте в науці залишається питання щодо того, хто нале​жить до членів сім'ї наймача. Деякі автори вважають, що жит​лове законодавство містить вичерпний перелік осіб, які можуть набути право на житло. Інші вважають, що в ЖК УРСР не міс​титься поняття члена сім'ї наймача, а норми зазначеної статті чітко не визначають коло осіб, а лише згадують про членів сім'ї.

Деякі зовсім не виділяють членів сім'ї як категорію ст. 816 цивільного права, зазначаючи, що тільки особи, визначені як та​кі, що проживатимуть з наймачем, набувають рівних обов'язків щодо користування житлом. Проте виникає питання, чи є по​няття ЦК України ідентичними поняттям у Сімейному законо​давстві України. Вважаємо, що правильне застосування норм ЦК неможливе без урахування положень Сімейного і Житлового кодексів.

Житло є найважливішим елементом матеріального забезпе​чення сім'ї. Поліпшення житлових умов є необхідним факто​ром функціонування сім'ї. Жила площа за своїм призначенням знаходиться в спільному користуванні сім'ї. Тому ЖК УРСР визнає-право на житло на підставі сімейних стосунків і підкрес​лює, що поряд із наймачем жилого приміщення члени сім'ї най​мача, що проживають спільно з ним, набувають права і обов'яз​ки, що випливають з договору найму. Всі члени сім'ї мають право на жилу площу і несуть солідарну відповідальність за цивільни​ми зобов'язаннями. Слід зазначити, що в житловому праві існує особливе поняття сім'ї, що ґрунтується на спільному проживан​ні і веденні спільного господарства. В цивільному праві відбу​вається розрив подружнього і кровного зв'язку членів сім'ї від фактичних відносин, пов'язаних із спільним проживанням і ко​ристуванням житлом.

на постійне користування житлом. Як випливає із вищесказа​ного, норми житлового законодавства виходять із факту існу​вання сім'ї і містять важливі особливості житлових правовідно​син, в яких беруть участь члени сім'ї. Вони вказують на підста​ви виникнення житлових правовідносин у членів сім'ї, прав на житло, визначають склад сім'ї, виходять із самостійного харак​теру прав членів сім'ї на користування жилим приміщенням, гарантують їх інтереси при зміні або припиненні договору жит​лового найму.

Визначаючи коло членів сім'ї наймача, ч. 2 ст. 64 Житлового кодексу УРСР поділила їх на дві групи. Одні «належать» до чле​нів сім'ї наймача, інші «можуть бути визнані» такими. До пер​шої групи слід віднести дружину (чоловіка) наймача, їхніх ді​тей і батьків. Дружина наймача — особа, з якою він (вона) пере​буває у зареєстрованому шлюбі, оскільки взаємні права і обо​в'язки виникають тільки зі шлюбу, укладеного в органах РАГСу. Однак Сімейний кодекс визнає конкубінат. У ст. 74 Сімейного кодексу України передбачаються майнові права жінки та чоло​віка, які не перебувають у зареєстрованому шлюбі. Такі особи відповідно до ст. 21 Сімейного кодексу України не є подружжям, однак ч. 4 ст. З Сімейного кодексу України не виключає можли​вості їх як сім'ї. Однак, як вже вказувалося в юридичній літера​турі, таке правило може порушити правовий режим регулюван​ня майнових та особистих немайнових відносин для членів сім'ї. Якщо це так, то створення сім'ї без реєстрації шлюбу можливе, але для чоловіка і жінки, якщо вони проживають із власником житла, членом сім'ї власника не вважаються і можуть бути ви​селені без надання іншого жилого приміщення. Між ними ви​никають не житлові, а цивільно-сімейно-правові відносини.

Права і обов'язки сім'ї виникають одночасно з наймачем при спільному поселенні у жиле приміщення. Якщо чоловік і дру​жина проживають окремо і кожний з них має право на жилу площу у приміщеннях, які вони фактично займають, будь-яких прав і обов'язків за договором найму один з них не набуває, у тому числі й самостійного права на площу.

Зважаючи на загальний зміст Житлового кодексу, особливо розділів II і III, можна дійти висновку про такі важливі ознаки сім'ї, членства в сім'ї, як кровна спорідненість, родинні зв'язки, шлюбні відносини, а положення про встановлення батьківства, викладені у статтях 125, 126 Сімейного кодексу України, не да​ють підстав для визнання ознаками сім'ї фактичних шлюбних відносин. Відповідно до ст. 26 Сімейного кодексу України до правового обігу вводиться поняття «родичі по прямій лінії», «повнорідні та неповнорідні» брати й сестри, а у розділі 5 Сі​мейного кодексу України вжито термін «інші родичі», до яких віднесено прадіда, прабабу, діда, бабу, брата, сестру, а також віт​чима й мачуху дитини та осіб, які постійно виховували дитину й утримували її як члена своєї сім'ї, надаючи їй систематичну матеріальну допомогу.

Необхідно зазначити, що поняття члена сім'ї, яке викорис​товується у Сімейному кодексі, не можна ототожнювати з по​няттям члена сім'ї наймача за Житловим кодексом. До членів сім'ї за сімейним законодавством належать особи, пов'язані між собою шлюбом і спорідненістю. Члени сім'ї в житловому пра​ві та члени сім'ї у сімейному праві — не тотожні поняття. Згідно з ч. 2 ст. З Сімейного кодексу України сім'ю складають особи, які спільно проживають, пов'язані спільним побутом, мають взаємні права і обов'язки. Визначальним для виникнення жит​лових прав і обов'язків є спільне їх проживання. Подружжя у сімейному праві вважається сім'єю і тоді, коли дружина, чоло​вік, дитина у зв'язку з навчанням, роботою, лікуванням, необ​хідністю догляду за дітьми та з інших поважних причин не про​живають разом.

Недієздатні і обмежено дієздатні особи як члени сім'ї най​мача, власника житла наділені рівними правами на житло зі свої​ми батьками, братами, сестрами.

У деяких випадках дружина, перебуваючи наймачем іншо​го приміщення, фактично мешкає у приміщенні чоловіка і збе​рігає право на своє приміщення. Претензії на жилу площу за фактичним місцем проживання не можуть бути задоволені, хоч належність його (її) до членів сім'ї наймача не може бути оспо​рена.

За змістом статей 64, 65 ЖК УРСР наймачу і членам його сім'ї належить право користування тільки одним жилим примі​щенням у будинку державного чи комунального житлового фон​ду. За особою, яка вселилась до наймача як член сім'ї, не може бути визнано право користування займаним ним жилим примі​щенням, якщо ця особа зберігає за собою право користування вселилися у зазначене жиле приміщення у встановленому по​рядку, спільно проживали і вели спільне господарство.

Одним з доводів постійного спільного проживання з найма​чем є наявність у цієї особи реєстрації у даному приміщенні. Разом із тим, відсутність реєстрації не може бути достатньою підставою для відмови у визнанні особи членом сім'ї наймача. Право членів сім'ї на жиле приміщення виникає за наявності відповідних обставин. Але суд не може визнати особу такою, що постійно проживає у даному жилому приміщенні, якщо буде встановлено, що вона лише зареєструвалася на спірній жилій площі, а для проживання поселилася в іншому жилому примі​щенні. Не може бути визнане право на жиле приміщення за осо​бою, яка вселилася в нього обманним шляхом як член сім'ї най​мача з єдиною метою — вселення у житло.

За змістом ст. 65 ЖК УРСР за особою, яка проживає у най​мача жилого приміщення як член його сім'ї, не може бути ви​знане право користування іншим приміщенням, якщо вона збері​гає постійне місце проживання у приватизованому нею жилому приміщенні. Тому необхідним елементом виникнення житло​вих прав за сімейними зв'язками є суб'єктивні моменти: намір постійно проживати в квартирі (будинку); згода наймача та ін​ших повнолітніх членів сім'ї на те, що ці особи вселилися не як тимчасові мешканці, а як постійні користувачі.

Слід визнати, що поняття члена сім'ї єдине для житлового законодавства і не залежить від того, в якому виді житлового фонду мешкає громадянин.

Аналіз положень Конституції України, законів України, свідчить, що у них відсутні вичерпні норми щодо понять «член сім'ї» та «утриманство». Таким чином, законодавець не встано​вив вичерпного переліку осіб, які належать до кола членів сім'ї наймача, але визначив критерії, за якими осіб, не пов'язаних шлюбними або родинними стосунками, віднесено до них.

Що стосується поняття «член сім'ї», який проживає з най​мачем, власником, то вирішальне значення для його розуміння має з'ясування місця і часу проживання того чи іншого члена сім'ї. Тому під членом сім'ї треба розуміти особу, яка перебуває з наймачем у правовідносинах, природа яких визначається: кров​ними (родинними) зв'язками або шлюбними відносинами; по​стійним проживанням; веденням з ним спільного господарства.

іншим жилим приміщенням у будинку державного чи комуналь​ного житлового фонду.

Таке саме правило застосовується і до повнолітніх дітей наймача, які проживають окремо від своїх батьків. Діти найма​ча, незалежно від того, чи є вони неповнолітніми або доросли​ми, належать до членів сім'ї наймача, якщо вони проживають разом з ним. При цьому не має значення, чи є вони дітьми най​мача, чи його дружини (чоловіка), спільні чи усиновлені. Бать​ки належать до членів сім'ї наймача у зв'язку з родинними сто​сунками і спільним проживанням, незалежно від того, чи пере​бувають вони на його утриманні.

Самостійне право на жилу площу можуть набувати особи, що спільно проживають з наймачем. Тому право на житло не виникає у тих, хто тимчасово поселився (тимчасові мешканці).

Друга група «може бути визнана» членами сім'ї наймача, якщо доведе наявність необхідних для цього обставин. її скла​дають інші особи, які постійно проживають з наймачем і ведуть з ним спільне господарство. До таких осіб належать тільки ро​дичі та особи, які перебувають з наймачем у родинних стосун​ках. Тобто непрацездатний утриманець наймача може бути ви​знаний членом його сім'ї на таких самих умовах, що й інші особи.

Обов'язковою умовою для визнання особи членом сім'ї, окрім спільного проживання, є ведення з наймачем спільного господарства. Але слід враховувати, що спільне проживання і ведення спільного господарства не завжди свідчать про наяв​ність єдиної сім'ї, зокрема, зазначені у другій групі особи мо​жуть бути визнані членами сім'ї наймача за конкретних обста​вин, якщо вони ведуть спільне господарство (загальні витрати), надають взаємну допомогу та існують інші обставини, які свід​чать про наявність родинних стосунків.

Під веденням спільного господарства судова практика розу​міла чисто матеріальну участь у сімейних витратах, у створен​ні сімейного бюджету. Вона завжди вимагала, щоб ця спільна діяльність була заснована на особистій відданості, взаємному піклуванні членів сім'ї1.

У кожному конкретному випадку наймодавець або суд мо​же й не визнати їх як членів сім'ї наймача, навіть якщо вони
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Такі ознаки (вимоги) застосовуються диференційовано у кон​кретних випадках визначення членів сім'ї.

У Цивільному кодексі України слід закріпити, що члени сі​м'ї власника жилого приміщення мають право користуватися жилим приміщенням нарівні з його власником. У випадку при​пинення сімейних відносин з власником жилого приміщення за колишнім членом сім'ї не зберігається право користування жи​лим приміщенням. Проте, якщо у колишнього члена сім'ї влас​ника жилого приміщення відсутні можливості придбання або здійснення права користування іншим жилим приміщенням, право користування має бути збережене за ним на певний строк, що визначається судом. При цьому суд може зобов'язати влас​ника жилого приміщення забезпечити житлом колишнього чле​на та інших членів його сім'ї.

§ 2. Уповноважені учасники житлових відносин

Учасниками житлових правовідносин, крім громадян, є юри​дичні особи, держава в особі спеціально створених органів, ор​гани місцевого самоврядування, громадські організації.

Відповідно до житлового законодавства суб'єктами жит​лових правовідносин можуть бути, з однієї сторони уповнова​жений державний орган, юридична чи фізична особа (власник житла), з другої заінтересований суб'єкт (фізична та юридична особи).

Специфіка житлових правовідносин полягає у тому, що окре​ма їх частина, особливо та, що виникає за умови забезпечення житлом державного чи комунального житлового фонду, в т. ч. і на праві соціального найму, є адміністративними правовідно​синами, а подальше користування житлом на умовах оренди чи найму є цивільно-правовими відносинами, що суттєво впливає на зміст правового становища суб'єктів житлового права, на об​сяг їхніх прав і обов'язків.

Тому за нормами житлового, цивільного законодавства сто​ронами житлових правовідносин, з однієї сторони, виступає упов​новажений суб'єкт, наділений повноваженнями, з другої — заін​тересований суб'єкт — фізична особа. Сторона, наділена влад​ними повноваженнями, представлена державними органами та їх посадовими особами. До уповноважених можна віднести: влас​ників житла — органи місцевого самоврядування; підприємства, установи, організації (юридичні особи); житлові та житлово-бу​дівельні кооперативи; товариства співвласників багатоквартир​ного жилого будинку.

Найзагальнішою та визнаною є класифікація суб'єктів пра​ва на юридичних та фізичних осіб, її також можна використати для класифікації суб'єктного складу осіб у житловій сфері. Але вона носить загальний характер і потребує уточнення з огляду на її особливості, залежно від кола прав і обов'язків, ступеня на​лежності у суб'єкта права на житло. Серед фізичних осіб слід вказати, насамперед, власника, наймача, орендаря, піднаймача, тимчасових жильців, які можуть виступати як зобов'язаною, так і уповноваженою особою.

Заінтересованими особами є: громадяни, їх представники, у тому числі органи опіки та піклування.

Суб'єктами права власності Цивільним кодексом визначені не тільки фізичні та юридичні особи, а також держава Україна, право власності в інтересах якої здійснюють органи державної влади, та територіальна громада разом з утвореними нею орга​нами місцевого самоврядування (статті 326, 327 Цивільного кодексу). За змістом Цивільного кодексу України людина, юри​дична особа, держава та органи місцевого самоврядуваня висту​пають як рівноправні суб'єкти, наділені цивільно-правовою діє​здатністю. Разом із тим, тільки людина задовольняє природні потреби житлом. Інші суб'єкти, юридичні особи, органи місце​вого самоврядування можуть виступати суб'єктом речового пра​ва (уповноважена особа), а не користувачем (заінтересованою особою).

Для більш детальної характеристики суб'єктів житлового права доцільно розглянути їх правове становище відповідно до вищенаведеної класифікації.

Нині нормативно-правові акти приймаються стрімко і від​повідно до суспільних відносин, що динамічно розвиваються, що зумовлене необхідністю переходу від старої системи найму державного житла до нової системи, яка ґрунтується в основно​му на відносинах власності, притаманних ринковій економіці. Тому систему уповноважених органів слід розглядати з ураху​ванням рішень, які приймаються, і через їх вплив на суспільні відносини в житловій сфері.

Певна роль у створенні нормативно-правових актів з питань житлового законодавства належить Президентові України, який здійснює функції забезпечення дотримання конституційності, законності дій інших суб'єктів права.

Президент зобов'язаний створювати умови, що забезпечува​ли б чітке та своєчасне реагування відповідних органів держави на будь-які факти порушення конституційних норм. Як гарант прав і свобод людини він має сприяти створенню відповідних механізмів контролю та забезпечувати їх реалізацію, а обстою​ючи їх — створювати умови нетерпимого ставлення до будь-яких випадків порушення таких прав і свобод людини.

Указами Президента України поставлено завдання приско​реного реформування житлового права, затверджено Основ​ні напрями забезпечення житлом населення України на 1999— 2005 рр., заходи щодо підтримки індивідуального житлового будівництва на селі, будівництва житла для військовослужбов​ців тощо.

Кабінет Міністрів спрямовує і координує роботу міністерств та інших органів виконавчої влади, що входять до системи ви​конавчої влади, перебувають у його безпосередньому віданні та підпорядковуються йому.

Кабінет Міністрів України покликаний реалізувати держав​ну політику в житловій сфері і забезпечувати виконання жит​лової політики, що полягає зокрема у: 1) забезпеченні реалізації державної політики у цій сфері; 2) розробленні загальнодержав​ної програми розвитку соціального житла та здійснення конт​ролю за її виконанням; 3) координації діяльності центральних органів виконавчої влади та місцевих державних адміністрацій у цій сфері; 4) здійсненні інших повноважень у цій сфері від​повідно до закону; 5) встановленні єдиного порядку державної реєстрації прав власності та інших майнових прав на житло; 6) визначенні правил обліку та надання житла громадянам, які потребують поліпшення житлових умов; 7) затвердженні пра​вил користування приміщеннями жилих будинків і прибудин-ковими територіями, їх утримання та інші нормативні докумен​ти; 8) визначенні порядку надання пільг юридичним і фізичним особам, які беруть участь у будівництві або утриманні житлово​го фонду; 9) встановленні порядку здійснення державного на​гляду та контролю за використанням і збереженням житлового фонду; 10) встановленні порядку визначення мінімальної нор​ми забезпечення загальною жилою площею для визнання гро​мадян такими, що потребують поліпшення житлових умов.

У сферах своєї діяльності центральні органи виконавчої вла​ди можуть видавати нормативно-правові акти, що підлягають реєстрації у Міністерстві юстиції1. Але така реєстрація не є не​заперечним доказом відповідності певного акта чинному зако​нодавству України.

Основним центральним органом виконавчої влади є Мініс​терство будівництва, архітектури та житлово-комунального гос​подарства України.

Постановою Кабінету Міністрів України від 13 грудня 2006 р. № 1725 затверджено Положення про Міністерство бу​дівництва, архітектури та житлово-комунального господарства України.

Відповідно до зазначеного Положення Міністерство будівни​цтва, архітектури та житлово-комунального господарства України є центральним органом виконавчої влади, діяльність якого спря​мовується і координується Кабінетом Міністрів України. Основ​ними завданнями Мінбуду України є: участь у формуванні та за​безпечення реалізації державної політики у сферах будівництва, містобудування, архітектури, промисловості, будівельних мате​ріалів, житлово-комунального господарства, а також державної житлової політики; збереження традиційного характеру середо​вища, історичних ареалів населених місць, пам'яток архітектури і містобудування; реформування житлово-комунального госпо​дарства та здійснення перетворень у будівництві і промисловості будівельних матеріалів; регулювання діяльності суб'єктів при​родних монополій у сфері централізованого тепло-, водопоста​чання та водовідведення.

1 Указ Президента України «Про державну реєстрацію нормативно-правових актів міністерств та інших органів виконавчої влади» від 3 жовтня 1992 р. № 493/92.

Відповідно до зазначеного положення Мінбуд має право за​лучати у втановленому порядку спеціалістів органів виконавчої влади, підприємств, установ та організацій, представників гро​мадських організацій для розгляду питань, що належать до його компетенції.

Правила обліку громадян, які потребують поліпшення жит​лових умов і надання їм жилих приміщень в Українській PCP, затверджені постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 11 грудня 1984 р. Вони регулюють порядок обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов і надання їм у без​строкове користування жилих приміщень у будинках державно​го і громадського житлового фонду.

Учасниками житлових правовідносин можуть бути органи місцевого самоврядування, які є власниками житлового фонду. Юридичними гарантіями забезпечення прав громадян на жит​ло є надання органам місцевого самоврядування певних повно​важень, встановлення певних обов'язків у житловій сфері.

Органи місцевого самоврядування та місцеві держадмініст​рації та їх посадові особи наділені владними повноваженнями. Органами місцевого самоврядування є сільські, селищні, місь​кі ради. Виконання своїх повноважень вони можуть доручити уповноваженому ним органу, який самостійно може виступати суб'єктом житлового права. Відповідно до ст. 6 Закону України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) за​старілого житлового фонду» від 22 грудня 2006 p. № 525-V Рада міністрів Автономної Республіки Крим, обласні, районні, Київ​ська та Севастопольська міські державні адміністрації, у разі делегування їм таких повноважень відповідними радами, відпо​відно до своєї компетенції здійснюють контроль за виконанням місцевих програм реконструкції, заміни житлового фонду, в то​му числі за додержанням законодавства України під час прове​дення конкурсів із залучення інвесторів-забудовників до вико​нання зазначених програм.

Київська та Севастопольська міські державні адміністрації у разі делегування їм таких повноважень відповідними радами готують проект рішення про організацію комплексної забудови, реконструкції кварталів (мікрорайонів) та визначають на кон​курсних засадах інвестора-забудовника, встановлюють вимоги щодо будівництва об'єктів соціальної сфери на територіях комп​лексної забудови, реконструкції кварталів мікрорайонів).

Як уже зазначалося, Житловий кодекс УРСР 1983 р. ще не приведений у відповідність до чинного законодавства України.

Він і нині містить застарілі норми, що передбачають компетен​цію органів колишнього Союзу PCP. Сільські, селищні, міські ради є органами місцевого самоврядування, що представляють відповідні територіальні громади та здійснюють від їх імені та в їх інтересах функції і повноваження місцевого самоврядування, визначені Конституцією України та іншими законами. У містах з районним поділом, за рішенням територіальної громади міста або міської ради, можуть утворюватися районні в місті ради Ч

Відповідно до ст. 11 Закону «Про місцеве самоврядування в Україні» виконавчими органами сільських, селищних, міських, районних у містах (у разі їх створення) рад є їх виконавчі комі​тети, відділи, управління та інші створювані радами виконавчі органи, які є підконтрольними і підзвітними відповідним радам, а з питань здійснення делегованих їм повноважень органів ви​конавчої влади — також підконтрольними відповідним органам виконавчої влади.

1 Закон України «Про місцеве самоврядування в Україні» від 21 травня 1997 p. № 280/97-ВР.

До відання виконавчих органів сільських, селищних, міських рад належать: 1 ) управління об'єктами житлово-комунального господарства; 2) облік громадян, які відповідно до законодавства потребують поліпшення житлових умов; розподіл та надання відповідно до законодавства житла, що належить до комуналь​ної власності; вирішення питань щодо використання нежилих приміщень, будинків і споруд, що належать до комунальної влас​ності; 3) сприяння розширенню житлового будівництва, надання громадянам, які мають потребу в житлі, допомоги в будівництві житла, в отриманні кредитів, у тому числі пільгових, та субси​дій для будівництва чи придбання житла; надання допомоги власникам квартир (будинків) в їх обслуговуванні та ремонті; сприяння створенню об'єднань співвласників багатоквартирних будинків, реєстрація таких об'єднань; 4) реєстрація житлово-бу​дівельних кооперативів; здійснення контролю за їх діяльністю відповідно до закону; 5) облік відповідно до закону житлового фонду, здійснення контролю за його використанням; 6) надан​ня відповідно до закону громадянам, які потребують соціально​го захисту, безоплатного житла або за доступну для них плату; 7) здійснення контролю за станом квартирного обліку та додер​безпечення збереження житлового фонду соціального призна​чення незалежно від форми власності; 4) встановлюють плату за соціальне житло; 5) приймають рішення про проведення ре​конструкції, капітального ремонту, переобладнання нежилих бу​динків у жилі або знесення непридатних для проживання жи​лих будинків з житлового фонду соціального призначення; 6) за​безпечують пристосування жилих будинків до потреб інвалідів та дітей-інвалідів, які мешкають у них, шляхом обладнання спе​ціальними засобами і пристосуваннями під'їздів, сходових пло​щадок та житла, займаного інвалідами чи сім'ями, в яких є інва​ліди та/або діти-інваліди; 7) ведуть облік громадян, які мають право на отримання квартир, садибних (одноквартирних) жи​лих будинків із житлового фонду соціального призначення, приймають рішення про надання цим громадянам соціального житла; 8) ведуть щорічний моніторинг сукупного доходу грома​дян, які перебувають на соціальному квартирному обліку або вже отримали таке житло; 9) укладають та розривають договори найму соціального житла; 10) затверджують у межах своїх пов​новажень місцеві програми розвитку соціального житла, здійс​нюють контроль за їх виконанням; 11) здійснюють інші повно​важення.

Відповідно до ст. 24 Закону України «Про забезпечення са​нітарного та епідемічного благополуччя населення» від 24 лю​того 1994 р. № 4004-ХИ органи виконавчої влади, місцевого са​моврядування, підприємства, установи, організації та громадя​ни зобов'язані утримувати надані в користування чи належні їм на праві власності жилі приміщення відповідно до вимог сані​тарних норм.

Сільські, селищні, міські ради затверджують правила додер​жання тиші в населених пунктах і громадських місцях, якими з урахуванням особливостей окремих територій (курортні, ліку​вально-оздоровчі, рекреаційні, заповідні тощо) установлюються заборони та обмеження щодо певних видів діяльності, що су​проводжуються утворенням шуму, а також установлюється по​рядок проведення салютів, фейєрверків, інших заходів із вико​ристанням вибухових речовин і піротехнічних засобів.

Органи виконавчої влади, органи місцевого самоврядуван​ня в межах повноважень, встановлених законом, забезпечують контроль за додержанням керівниками та посадовими особами жанням житлового законодавства на підприємствах, в устано​вах та організаціях, розташованих на відповідній території, не​залежно від форм власності; 8) видача ордерів на заселення жи​лої площі в будинках державних та комунальних організацій.

Відповідно до ст. 7 Закону України «Про комплексну ре​конструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» від 22 грудня 2006 р. № 525-У органи місцевого само​врядування: приймають рішення щодо вилучення (викупу), пе​редачі земельних ділянок у зв'язку з проведенням комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) із заміною застаріло​го житлового фонду для задоволення суспільних потреб; сприя​ють розвитку житлового будівництва і реконструкції, заміні жит​лового фонду за рахунок усіх джерел фінансування; визнача​ють на конкурсних засадах інвестора-забудовника та укладають з ним інвестиційний договір на виконання інвестиційного проек​ту комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) заста​рілого житлового фонду; інформують населення про перспек​тиви забудови та виконання місцевих програм з реконструкції, заміни житлового фонду; здійснюють контроль за дотриманням вимог законодавства щодо надання житлового та нежитлового фондів на праві власності чи оренди власникам (наймачам), житловий (нежитловий) фонд яких підлягає реконструкції від​повідно до Закону; визначають порядок і терміни переселення мешканців, звільнення житлового та нежитлового фондів, а та​кож порядок і терміни знесення будівель застарілого житлового фонду; вирішують в установленому законом порядку всі спірні питання, пов'язані з відселенням наймачів та власників житла; вирішують інші питання, пов'язані з реконструкцією, заміною житлового фонду відповідно до законодавства.

Органи місцевого самоврядування відповідно до ст. 9 Зако​ну «Про житловий фонд соціального призначення»: 1) створю​ють за рахунок коштів місцевих бюджетів, інших джерел фінан​сування житловий фонд соціального призначення; 2) здійсню​ють управління житловим фондом соціального призначення, організовують його належне обслуговування та ремонт, упоряд​кування та утримання прибудинкових територій; 3) здійсню​ють контроль за використанням соціального житла за призна​ченням, визначають виконавця житлових та комунальних послуг у порядку, встановленому законом, вживають заходів щодо за​знання їх соціально незахищеними для надання за договорами соціального найму житла комунального житлового фонду; об​лік громадян, які мають право на отримання соціального житла; визначення порядку надання жилих приміщень муніципально​го спеціалізованого житлового фонду; надання житла соціально незахищеним громадянам за договором соціального найму жит​ла; погодження перепланування і переобладнання житла; ви​знання жилих приміщень непридатними для проживання; здійс​нення контролю за використанням житлового фонду; визначен​ня відповідності жилих приміщень встановленим санітарним і технічним правилам і нормам.

Відповідно до Цивільного кодексу право власності та інші речові права на нерухоме майно, в тому числі й жилі приміщен​ня, їх виникнення, перехід, обмеження і припинення підлягають державній реєстрації. Слід відрізняти державну реєстрацію не​рухомості від державного обліку житлового фонду.

Державна реєстрація прав на нерухоме майно і правочинів із ним — це юридичний акт визнання і підтвердження державою виникнення, обмеження, переходу або припинення прав на не​рухоме майно відповідно до Цивільного кодексу України. Вона здійснюється за місцем знаходження майна.

Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» від 1 липня 2004 р. № 19522-ІУ регулює відносини, пов'язані з державною реєстрацією речових прав на нерухоме майно всіх форм власності, їх обмежень та пра​вочинів щодо нерухомості. Державна реєстрація речових прав на нерухоме майно та їх обмежень — офіційне визнання і під​твердження державою фактів виникнення, переходу або припи​нення речових прав на нерухоме майно та їх обмежень, що су​проводжується внесенням даних до Державного реєстру речо​вих прав на нерухоме майно та їх обмежень.

Обов'язковій державній реєстрації підлягають речові права на нерухоме майно, а саме: 1) право власності на нерухоме май​но; 2) речові права на чуже нерухоме майно: а) право володіння; б) право користування (сервітут); в) право постійного корис​тування земельною ділянкою; г) право користування земель​ною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис); ґ) право забудови земельної ділянки (суперфіцій); д) право користування нерухомим майном строком більш як один рік;

підприємств, установ, організацій усіх форм власності, а також громадянами санітарного та екологічного законодавства, правил додержання тиші в населених пунктах і громадських місцях, ін​ших нормативно-правових актів у сфері захисту населення від шкідливого впливу шуму, неіонізуючих випромінювань та ін​ших фізичних чинників.

Відповідно до Закону України «Про місцеві державні адмі​ністрації» від 9 квітня 1999 р. № 586-ХІУ виконавчу владу в областях і районах, містах Києві та Севастополі здійснюють міс​цеві державні адміністрації. Вони зобов'язані забезпечувати ви​конання Конституції та законів України, актів Президента Украї​ни, Кабінету Міністрів України та інших центральних органів виконавчої влади.

Місцеві державні адміністрації відповідно до закону: 1) за​безпечують виконання державної політики з питань формуван​ня й утримання житлового фонду соціального призначення та здійснюють контроль за її реалізацією; 2) беруть участь у розроб​ленні загальнодержавної програми розвитку соціального житла; 3) забезпечують спільно з відповідними органами місцевого са​моврядування виконання затверджених загальнодержавної та місцевих програм розвитку соціального житла; 4) здійснюють інші повноваження у цій сфері.

Для прикладу можна навести розпорядження київської місь​кої державної адміністрації «Про заходи щодо поліпшення жит​лових умов багатодітних сімей» від 6 лютого 1998 р. № 229; «Про гуртожитки в жилих будинках м. Києва» від 28 травня 1999 р. № 813; «Про будівництво житла для молодих сімей та одино​ких молодих громадян за кошти довгострокового пільгового кредиту» від 22 травня 1999 р. № 779; «Про будівництво жи​лих будинків житлово-будівельних кооперативів» від 22 трав​ня 1999 р. № 780; рішення Київської міської ради «Про плату за землю під багатоповерховою житловою забудовою» від 29 жовт​ня 1998 р. № 34/135 тощо.

З урахуванням положень Житлового та Цивільного кодек​сів України, законів України «Про житловий фонд соціально​го призначення», «Про місцеве самоврядування в Україні» до компетенції органів місцевого самоврядування у житловій сфе​рі слід віднести: облік комунального житлового фонду; щоріч​ний моніторинг доходів наймача та членів його сім'ї для ви-

3) обмеження речових прав. Обмеження речових прав на неру​хоме майно (обтяження нерухомого майна) — обмеження або заборона розпорядження нерухомим майном, установлені від​повідно до правочину (договору), закону або актів органів дер​жавної влади, місцевого самоврядування, їх посадових осіб, прий​нятих у межах повноважень.

Державна реєстрація речових прав проводиться в такому по​рядку: облік заяви про державну реєстрацію речових прав; прий​няття і перевірка документів, поданих для державної реєстрації речових прав; установлення відсутності підстав для відмови в державній реєстрації речових прав; державна реєстрація речо​вих прав або відмова в такій реєстрації прав та внесення даних до Державного реєстру прав; присвоєння кадастрового номера об'єкту нерухомого майна; видача документів, що підтверджу​ють зареєстроване речове право.

Підставою для державної реєстрації прав, що посвідчують виникнення, перехід, припинення речових прав на нерухоме майно, обмежень цих прав, є: державний акт про право власнос​ті на земельну ділянку; нотаріально посвідчений договір купів-лі-продажу, довічного утримання, дарування, міни земельної ді​лянки або іншого нерухомого майна; договір про приватизацію майна державних підприємств; договір купівлі-продажу неру​хомого майна, зареєстрований на біржі в установленому поряд​ку; нотаріально посвідчений договір про поділ, перерозподіл, об'єднання нерухомого майна; свідоцтво про право на спадщи​ну; свідоцтво про право власності на частку в спільному майні подружжя; свідоцтво про придбання нерухомого майна з при​людних торгів; свідоцтво про право власності на будівлю (час​тину будівлі), споруду; рішення суду про право власності на об'єкт незавершеного будівництва; акти прийому нерухомого майна до експлуатації; договори про іпотеку, оренду строком біль​ше одного року, інші визначені законом документи щодо речо​вих прав на нерухоме майно; рішення суду стосовно речових прав на нерухоме майно, обмежень цих прав, що набрали закон​ної сили; інші акти органів державної влади або органів місце​вого самоврядування, їх посадових осіб, прийнятих у межах пов​новажень.

Державна реєстрація обмежень речових прав на нерухоме майно проводиться органом державної реєстрації прав на під​ставі: договору застави (іпотеки) нерухомого майна; ухвали су​ду про забезпечення позову; рішення суду про звернення стяг​нення на нерухоме майно; рішення суду про визнання власни​ка нерухомого майна банкрутом; постанови органів досудового слідства, державного виконавця про накладення арешту на не​рухоме майно; накладення заборони на відчуження нерухомого майна нотаріусом; накладення заборони на відчуження нерухо​мого майна посадовою особою виконавчого комітету сільської, селищної, міської ради в населених пунктах, де немає нотаріу​сів; інших актів органів державної влади чи місцевого самовря​дування, їх посадових осіб.

Державна реєстрація прав зводиться до: 1) реєстрації доку​ментів; 2) правової експертизи і перевірки законності провочи-нів; 3) встановлення суперечностей між заявленими правами і зареєстрованими правами як підстава для відмови або призупи​нення державної рестрації прав; 4) видачі свідоцтва про держав​ну реєстрацію прав на нерухоме майно.

Юридичні особи також можуть виступати як уповноваже​ний і зобов'язаний суб'єкт житлового права. Так, підприємство, установа, організація як уповноважений суб'єкт житлових пра​вовідносин виступають у випадках, коли вони як юридичні осо​би володіють і надають житловий фонд своїм працівникам, ви​ступають замовниками житлового будівництва розподілу жит​ла. Як зобов'язальні особи вони можуть бути наймачем за дого​вором найму житла.

Житлові і житлово-будівельні кооперативи, об'єднання спів​власників багатоквартирного жилого будинку виступають упо​вноваженими суб'єктами житлових правовідносин. Закон «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29 лис​топада 2001 р. № 2866-ІП визначає правові та організаційні за​сади створення, функціонування, реорганізації та ліквідації об'єд​нань власників жилих та нежилих приміщень багатоквартирного будинку. Кооперативи та об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку є юридичною особою, створеною власниками для сприяння використанню їхнього власного майна та управ​ління, утримання та використання неподільного та загального майна. Вони є неприбутковою організацією і не мають на меті одержання прибутку.

За дорученням власників майна управитель, який є юридич​ною особою, може здійснювати управління неподільним та за​гальним майном житлового комплексу і забезпечує його належ​ну експлуатацію тощо. Уповноваженою особою власника може бути юридична чи фізична особа, яка мешкає в цьому будинку, або запрошена зі сторони для роботи за трудовою угодою. Зви​чайно при цьому буде мати велике значення кваліфікація та про​фесійні здібності фізичних осіб, які будуть здійснювати функ​ції управителя чи представляти інтереси мешканців жилого бу​динку в силу спеціальних повноважень.

Носієм прав і обов'язків у кооперативі та об'єднанні спів​власників багатоквартирного жилого будинку залишається кож​ний власник квартири. Як спосіб самоорганізації об'єднання мо​жуть створюватися тільки знизу, оскільки необхідність ство​рення об'єднань може позбавити мешканців можливості вибору найкращих рішень з приводу вирішення постійно виникаючих локальних побутових проблем.

Державний контроль, що здійснюється уповноваженими на те органами, які мають чітко визначені права і обов'язки, має свої правові рамки і тягне відповідні правові наслідки. Якщо вчине​ні протиправні діяння в житловій сфері, то цей контроль здійс​нюють правоохоронні органи.

Загальний контроль за додержанням і правильним засто​суванням законодавства в житловій сфері здійснюється Гене​ральним прокурором України і підпорядкованими йому про​курорами.

Центральні органи державної виконавчої влади здійснюють спеціальний контроль за додержанням законодавства. Міністер​ства, відомства, інспекції та органи нагляду можуть здійснюва​ти відомчий та міжвідомчий контроль — кожен у певній, чітко визначеній сфері суспільного життя.

Так, Закон України «Про житлово-комунальні послуги» від 24 червня 2004 р. № 1875-ІУ визначає, що контроль за дотри​манням стандартів, нормативів, норм, порядків і правил у сфе​рі житлово-комунальних послуг здійснюють центральні орга​ни виконавчої влади та інші спеціально уповноважені на це органи виконавчої влади, а також органи місцевого самовряду​вання відповідно до їхніх повноважень. Вони можуть залучати до своєї роботи на громадських засадах представників органів

4 Житлове право України самоорганізації населення та членів правлінь об'єднань спів​власників багатоквартирних будинків, житлово-будівельних ко​оперативів, молодіжних житлових комплексів тощо.

Відповідно до Закону України «Про забезпечення санітар​ного та епідемічного благополуччя населення» від 24 лютого 1994 р. № 4004-ХІІ установами та закладами Державної санітар​но-епідеміологічної служби проводиться державна санітарно-епідеміологічна експертиза на відповідність вимогам санітарних норм (гігієнічні вимоги до атмосферного повітря в населених пунктах та жилих приміщеннях, вимоги до жилих приміщень, захист населення від шкідливого впливу шуму, неіонізуючих ви​промінювань та інших фізичних чинників.

Органи виконавчої влади, органи місцевого самоврядуван​ня, підприємства, установи, організації та громадяни при здійс​ненні будь-яких видів діяльності з метою відвернення і змен​шення шкідливого впливу на здоров'я населення шуму та інших фізичних чинників зобов'язані: забезпечувати під час роботи закладів громадського харчування, торгівлі, побутового обслу​говування, розважального та грального бізнесу, культури, при проведенні концертів, дискотек, масових святкових і розважаль​них заходів тощо рівні звучання звуковідтворювальної апара​тури та музичних інструментів у приміщеннях і на відкритих майданчиках, а також рівні шуму в прилеглих до них жилих і громадських будівлях, що не перевищують рівнів, установле​них санітарними нормами; вживати заходів щодо недопущення впродовж доби перевищень рівнів шуму, встановлених санітар​ними нормами, в жилих будинках і прибудинкових територіях, лікувальних, санаторно-курортних закладах, будинках-інтерна-тах; готелях і гуртожитках. Шум при здійсненні будь-яких ви​дів діяльності не повинен перевищувати рівнів, установлених са​нітарними нормами для відповідного часу доби.

У нічний час, із двадцять другої до восьмої години на захи​щених об'єктах забороняються гучний спів і вигуки користуван​ня звуковідтворювальною апаратурою та іншими джерелами по​бутового шуму, проведення салютів, фейєрверків, використан​ня піротехнічних засобів.

Проведення на захищених об'єктах ремонтних робіт, що су​проводжуються шумом, забороняється у робочі дні з двадцять першої до восьмої години, а у святкові та неробочі дні — цілодо​бово. Власник або орендар приміщень, у яких передбачається проведення ремонтних робіт, зобов'язаний повідомити мешкан​ців прилеглих квартир про початок зазначених робіт. За згодою мешканців усіх прилеглих квартир ремонтні та будівельні робо​ти можуть проводитися також у святкові та неробочі дні. Шум, що утворюється під час проведення будівельних робіт, не пови​нен перевищувати санітарних норм цілодобово.

Спеціальний контроль здійснюють також спеціально упов​новажені державні органи — Антимонопольний комітет Укра​їни є державним органом, покликаним забезпечувати відпо​відно до його компетенції державний контроль за дотриманням антимонопольного законодавства, захист інтересів підприємців та споживачів від його порушень, органи санітарного нагляду тощо.

Основними завданнями Антимонопольного комітету Украї​ни, відповідно до Закону «Про Антимонопольний комітет Украї​ни» від 26 листопада 1993 р. № 3659-ХІІ, є захист законних інте​ресів підприємців та споживачів шляхом застосування заходів щодо запобігання і припинення порушень антимонопольного за​конодавства, накладання стягнень за порушення антимонополь​ного законодавства в межах своїх повноважень; сприяння роз​витку добросовісної конкуренції у всіх сферах економіки.

Державний контроль в житловій сфері виявляється в про​веденні юридично значимих дій з нагляду і перевірки відпо​відності виконання підконтрольними суб'єктами нормативно-правових приписів і недопущення та припинення неправових дій відповідними організаційно-правовими засобами. Здійсню​ється відповідно до закону, на основі права і тягне юридичні наслідки.

Загальний парламентський контроль за додержанням кон​ституційних прав і свобод людини і громадянина та захист прав кожного на території України і в межах її юрисдикції на постій​ній основі здійснює Уповноважений Верховної Ради України з прав людини з метою захисту прав і свобод людини і громадя​нина, проголошених Конституцією України, законами України та міжнародними договорами України; запобігання порушен​ням прав і свобод людини і громадянина або сприяння їх понов​ленню; запобігання будь-яким формам дискримінації щодо реа​лізації людиною своїх прав і свобод тощо.

Для здійснення спеціального контролю в сфері приватиза​ції житла Верховною Радою України створено спеціальну конт​рольну комісію з питань приватизації1, місцеві контрольні ко​місії. Такі види спеціального контролю можуть здійснюватися епізодично або це може бути основною діяльністю організацій та їх органів.

Контроль органів і посадових осіб місцевого самоврядуван​ня може здійснюватися лише на підставі, в межах повноважень та у спосіб, що передбачені Конституцією та законами України, і не повинен призводити до втручання у здійснення органами місцевого самоврядування наданих їм власних повноважень.

Результати перевірок відповідності дотримання стандартів, нормативів, норм, порядків і правил у сфері житлово-комуналь​них послуг та висновки, отримані в результаті роботи комісій, які створені з ініціативи або за участю органів місцевого само​врядування та/чи органів самоорганізації населення та членів правлінь об'єднань співвласників багатоквартирних будинків, житлово-будівельних кооперативів, молодіжних житлових комп​лексів тощо, мають безперешкодно надаватися для ознайомлен​ня цим представникам за їхнім зверненням.

У Російській Федерації в адміністративно-територіальних одиницях з метою захисту прав та законних інтересів громадян і держави при наданні житлових і комунальних послуг, викорис​тання і збереження житлового фонду незалежно від його фор​ми власності створюються спеціальні державні житлові інспек​ції з окремими повноваженнями з контролю2.

1
Постанова Верховної Ради України «Про Контрольну комісію Верхов​ної Ради України з питань приватизації» від 24 червня 1993 р. № 3317-ХІІ // Вісник Верховної Ради. — 1993. — № ЗО. — С. 333.

2
Положення «Про державну житлову інспекцію Челябінської області» / Ваша квартира и ваши права. Жилищное право в Челябинской области. — Екатеринбург: Уральский рабочий, 2000. — С. 91—100.

На підприємствах, установах, організаціях можуть створю​ватися профспілки. Профспілки та їх об'єднання мають повно​важення щодо забезпечення житлових прав громадян, праців​ників підприємства, установи, організації. Відповідно до ст. 32 Закону України «Про професійні спілки, їх права та гарантії діяльності» від 15 вересня 1999 р. № 1045-ХІУ профспілки, їх об'єднання відповідно до своїх статутів (положень) беруть участь у розробленні державної житлової політики, здійсненні заходів, спрямованих на розвиток житлового будівництва, по​ліпшення використання та забезпечення збереження житлово​го фонду, у захисті економічних та соціальних прав громадян, пов'язаних з одержанням, утриманням і збереженням житла.

Відповідні органи професійних спілок здійснюють контроль за станом квартирного обліку на підприємствах, в установах, організаціях. Відповідно до Закону України «Про житлово-ко​мунальні послуги» громадський контроль у сфері житлово-ко​мунальних послуг здійснюється, перш за все, через, громадські слухання. Громадські слухання у сфері житлово-комунальних послуг проводяться в порядку, визначеному статутом територі​альної громади. З метою забезпечення прав населення на отри​мання інформації щодо дотримання вимог законодавства, а та​кож стандартів, нормативів, норм і правил у сфері житлово-ко​мунальних послуг органи місцевого самоврядування відповідно до своїх повноважень: 1) не рідше одного разу на рік через засо​би масової інформації інформують населення про стан та плани, проекти розвитку, реформування житлово-комунального гос​подарства відповідного населеного пункту; 2) залучають пред​ставників органів самоорганізації населення та членів правлінь об'єднань співвласників багатоквартирних будинків, житлово-будівельних кооперативів, молодіжних житлових комплексів тощо, які зареєстровані в установленому порядку, до участі в обговоренні стану та планів, проектів розвитку, реформування житлово-комунального господарства відповідного населеного пункту; 3) готують пропозиції органам місцевого самоврядуван​ня щодо погодження інтересів територіальних громад та вико​навців/виробників у разі виникнення розбіжностей при визна​ченні потреби територіальної громади в цих послугах, їх кількос​ті, якості та вартості. Пропозиції, які вносяться за результатами громадських слухань, підлягають обов'язковому розгляду орга​нами місцевого самоврядування.

Спеціальний контроль за станом квартирного обліку на під​приємствах, в установах, організаціях здійснюється виконавчи​ми органами місцевих рад і відповідними органами професійних спілок.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Назвіть суб'єктів житлового права.

2. Які повноваження має член сім'ї?

3. Чим відрізняються права і обов'язки членів сім'ї наймача та членів сім'ї власника житла?

4. Які органи здійснюють контроль у житловій сфері?

5. У чорму полягають повноваження органів місцевого са​моврядування у житловій сфері?

6. Які державні органи здійснюють повноваження у житло​вій сфері, і чи всі вони є суб'єктами житлових відносин?

ОБ’ЄКТ  ЖИТЛОВОГО ПРАВА. ЖИТЛОВИЙ ФОНД

§ 1. Юридична класифікація жилих будинків і приміщень

Для існування специфічних житлових відносин важливо ви​значити, що основним об'єктом правового регулювання є жит​ло, навколо якого виникає комплек майнових прав і обов'язків, які належать до сфери правового регулювання. До прийняття Цивільного кодексу 2003 р. у законодавстві України визначен​ня житла не наводилося, хоча термін вживався. Поняття «жит​ло» у законодавстві пов'язувалося з поняттям житлового фон​ду. «Юридична енциклопедія» дає таке визначення житлового фонду: це жилі будинки та приміщення в інших будинках, при​значені для проживання людей1.

Право приватної власності на індивідуальний жилий буди​нок слід відрізняти від права приватної власності на квартиру в багатоквартирному будинку, в якому житло виступає не тіль​ки як об'єкт права власності, права володіння і користування, а й як об'єкт управління та експлуатації. В останньому випадку власнику належить не тільки квартира, а фундамент, дах, сходи та інші частини будинку, які обслуговують квартиру, вони мо​жуть складати спільну власність з державою, або якщо це буди​нок індивідуальних забудовників — спільну власність учасників будівництва або співвласників багатоквартирного жилого бу​динку. Тому при використанні житла великого значення набу​вають спільні рішення співвласників багатоквартирного будин​ку, незалежно від організаційних форм, в яких здійснюється його утримання.

1 Юридична енциклопедія / НАНУ; Інститут держави і права ім. В. М. Ко-рецького HAH України. — К.: Українська енциклопедія, 1999. — Т. 2.— С. 433.

Жилим будинком є будівля капітального типу, споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими норматив​но-правовими актами, і призначена для постійного у ній прожи​вання. В Цивільному кодексі окрема увага приділяється саме багатоквартирному жилому будинку як окремому майновому об'єкту, і визначено, що власникам квартири у дво- або багато​квартирному жилому будинку належать на праві спільної су​місної власності приміщення загального користування, опорні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та ін​ше обладнання за межами або всередині квартири, яке обслуго​вує більше однієї квартири, а також споруди, будівлі, які при​значені для забезпечення потреб усіх власників квартир, а та​кож власників нежилих приміщень, які розташовані у жилому будинку.

Цивільний кодекс України виділяє дво- і багатоквартирні бу​динки, а також жилі будинки, не зазначаючи кількість квартир у них (ч. 2 ст. 331, статті 351, 357, 379, 380 ЦК України). Зви​чайно правовий режим дво- і багатоквартирного будинків знач​но відрізняється від індивідуального жилого будинку садибно​го типу.

Види жилих будинків відповідно до проектів будівництва можуть бути:

· одноповерхові, мансардні, дво- і триповерхові, окремо спо​руджені або зблоковані (будинок має кілька квартир з окреми​ми виходами на подвір'я);

· малоповерхові (до 5 поверхів) і багатоповерхові (більше 5 поверхів).

Квартира може бути однокімнатною або багатокімнатною. Як річ квартира може бути подільною і неподільною, може пе​ребувати у спільній частковій чи спільній сумісній власності. При цьому місця загального користування залишаються у спіль​ній сумісній власності без зміни їх цільового використання. Під іншим жилим приміщенням слід розуміти кімнату, але під ним можна вважати жиле приміщення, у жилому будинку, що побу​доване, прибудоване або відокремлене для проживання грома​дян, має вихід у квартиру. Жилі приміщення не у складі житло​вого фонду у розумінні житлового права не є житлом (дачі, пе​ресувні конструкції, готелі тощо).

До складу квартири входять і нежилі приміщення — примі​щення в жилому будинку, які не належать до житлового фонду, і не можуть бути самостійним об'єктом правових відносин. Фак-

тично квартири з нежилими приміщеннями включають в себе повітряний об'єм, обмежений внутрішніми поверхнями огоро-жуючих конструкцій. Відповідно до житлового законодавства Республіки Білорусь, жилим будинком визнається будівля, в якій більше половини площі підлоги зайнято жилим приміщеннями.

Стаття 381 ЦК України дає визначення садиби, до якої від​носиться земельна ділянка разом із розташованим на ній жи​лим будинком, господарсько-побутовими будівлями, наземни​ми і підземними комунікаціями, багаторічними насадженнями.

Згідно зі ст. 377 Цивільного кодексу України до особи, яка придбала жилий будинок, переходить право на земельну ділян​ку, на якій він розміщений, без зміни її цільового призначен​ня. Якщо договором про відчуження жилого будинку розмір зе​мельної ділянки не визначений, до набувача переходить право власності на ту частину, яка зайнята жилим будинком, та на ча​стину земельної ділянки, яка є необхідною для його обслугову​вання.

Проте садиба не може бути віднесена до житлового фонду, оскільки до її складу входять, крім жилого будинку, земельна ділянка, господарсько-побутові будівлі, наземні та підземні ко​мунікації, багаторічні насадження. Житлом у садибі має визна​ватися тільки будинок. Хоча законодавець і розмістив норму ст. 381 ЦК України у гл. 28 ЦК «Право власності на житло» і вказує на те, що садиба визнається житлом, але з таким підхо​дом не можна погодитись, хоча садиба обов'язково пов'язана з наявністю жилого будинку. У цьому випадку норми, які визна​чають коло житлових прав і обов'язків громадянина, буде по​ширюватися і на земельну ділянку, господарські будівлі та спо​руди, насадження. Тому для садиби необхідно встановити спе​ціальний правовий режим, відмінний від правового режиму, що надається жилому будинку. В юридичній літературі зазначаєть​ся, що особливістю садиби є її призначення — заняття садівниц​твом, будівництво і обслуговування жилого будинку, господар​ських будівель і споруд1.

1 Гражданский кодекс Украины: Комментарий / Под общ. ред. Е. О. Ха​ритонова, О. М. Калитенко. — Харьков: ООО «Одисей», 2003. — Т. 2. — С. 592.

Відповідно до ст. 383 Цивільного кодексу України власник жилого будинку, квартири має право використовувати помеш​кання для власного проживання, проживання членів своєї сім'ї, інших осіб. З огляду на різну термінологівю Є. О. Мічурін про​понує замінити словосполучення «жилі будинки» та «жилі при​міщення» на термін «житло», що сприятиме єдиному вживан​ню та систематизації термінології у житлових правовідносинах1.

Відповідно до ст. 4 ЖК УРСР житловий фонд охоплює всю сукупність жилих будинків і жилих приміщень на всій терито​рії України, що визнані у встановленому порядку житлом, при​датним для проживання громадян незалежно від форми влас​ності.

Житловий-фонд — сукупність усіх видів та категорій житла. За формою власності житловий фонд поділяється на такі види: 1) приватний житловий фонд; 2) державний житловий фонд, який складається з об'єктів житлового фонду, що належать дер​жавним підприємствам, установам, організаціям на праві госпо​дарського відання або оперативного управління; 3) комуналь​ний житловий фонд, який належить на праві власності терито​ріальним громадам сіл, селищ, міст; 4) жилі будинки, інші жилі приміщення, що перебувають у спільній власності різних суб'єк​тів приватної, державної, комунальної форм власності.

Жилий будинок — будівля капітального типу, споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими норматив​но-правовими актами, і призначена для постійного в ній про​живання.

1 Мічурін Є. О. Цивільний договір як один із засобів реалізації права на житло: Автореф. дис.... канд. юрид. наук. — Харків, 2000. — С. 5.

Жилі будинки повинні бути придатними і призначеними для проживання людей. Значна кількість будівель можуть бути приміщеннями, придатними для постійного проживання в них. Разом із тим, ці будівлі та приміщення з правової точки зору не належать до житлового фонду, хоча відповідають усім санітар​ним і технічним умовам. Саме тому в 2003 р. вперше Цивільний кодекс України у статтях 379,380,382 у самому широкому сен​сі визначає поняття житла. Під житлом фізичної особи розумі​ється жилий будинок, квартира, інше приміщення, призначені та придатні для постійного проживання в них. Жилим будин​ком визнається тільки будівля капітального типу, споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими норматив​но-правовими актами (ст. 380 ЦК України). Ізольоване помеш​кання в жилому будинку є квартирою (ст. 382 ЦК України).

Виходячи із зазначеного індивідуальним жилим будинком повинна визнаватися індивідуально визначена будівля, яка скла​дається із кімнат, а також приміщень допоміжного використан​ня, призначених для задоволення громадянами побутових та ін​ших потреб, пов'язаних із проживанням у такій будівлі. Будинок повинен мати номерний знак і покажчики встановленого зраз​ка. Багатоквартирний жилий будинок — це жилий будинок з двома і більше квартирами. Допоміжні приміщення жилого бу​динку — це приміщення, призначені для забезпечення експлуа​тації будинку та побутового обслуговування мешканців будин​ку. Нежиле приміщення у багатоквартирному жилому будин​ку не належить до житлового фонду і може бути самостійним об'єктом цивільно-правових відносин.

Квартирою визнається частина багатоквартирного жилого будинку, яка призначена і придатна для постійного у ньому про​живання однієї або кількох сімей і має обладнані одну чи кіль​ка кімнат і підсобні приміщення, окремий вихід на сходову пло​щадку, галерею, в коридор або на вулицю. Оскільки Житловим кодексом надано право кожному наймачу приватизувати не тіль​ки квартиру чи будинок, а й частину квартири, то до жилих приміщень належать також ізольована кімната чи кілька кім​нат у квартирі. До складу квартири входять підсобні примі​щення — приміщення кухні, ванної кімнати чи душової, санвуз​ла, квартирного коридору чи передпокою, вбудованих комірчин чи шаф.

Комунальна квартира — квартира, заселена двома і більше наймачами чи власниками жилих приміщень (кімнат), що спіль​но використовують місця загального користування та інженер​не обладнання в цих місцях.

Кімнатою визнається частина жилого будинку або квартири, призначена для використання як місця безпосереднього в ньому проживання. Кімната — жиле приміщення, обмежене стінами від підлоги до стелі, у жилому будинку, структурно відокремленій частині будинку, що побудоване, прибудоване або відокремлене для проживання громадян, має вихід у місця загального корис​тування багатоквартирного чи індивідуального жилого будинку або будівлі.

Жила площа квартири — площа жилих приміщень кварти​ри, в яких згідно з діючими нормами можливе обладнання спа​льних місць. Загальна площа квартири — площа жилих кімнат (кімнати) і підсобних приміщень квартири з урахуванням пло​щі лоджій, балконів і терас, веранд та холодних комор.

До приватного житлового фонду входять зведені жилі бу​динки, придбані, побудовані, приватизовані квартири (будин​ки), що належать на праві приватної власності фізичним чи юридичним особам та призначені для задоволення житлових потреб власників і членів їхніх сімей, або для передачі в оренду чи найм іншим особам.

В юридичній літературі пропонуються й інші підходи до ви​значення видів житлових фондів. Так, Ю. К. Толстой пропонує класифікувати жилі приміщення не за формами власності, а за​лежно від підстав їх надання: 1) житло, що надається за догово​ром соціального найму; 2) жилі приміщення, що надаються за договором комерційного найму; 3) жилі приміщення у будин​ках житлово-будівельних та житлових кооперативах; 4) житло, що знаходиться у власності громадян; 5) службові та спеціалі​зовані жилі приміщення; 6) жилі приміщення, що надаються в користування громадянам за інших підстав1.

П. І. Седугін вважає, що необхідно також виходити із при​значення жилих приміщень. Залежно від цього виділяє жит​ловий фонд соціального використання (жилі приміщення, що надаються громадянм для проживання в режимі соціального ви​користання) і житловий фонд, що використовується на комер​ційних засадах (для використання за договором найму жилого приміщення з метою отримання прибутку)2.

1
Толстой Ю. К. Гражданское право: Учебник. — 3-е изд. / Под ред. А. П. Сргеева, Ю. К. Толстого. - М„ 2001. - Т. 1. - С. 220-223.

2
Седугин П. И. Жилищное право: Учебник. — 2-е изд. — М: НОРМА, 2000. - С. 12.

П. В. Крашенинников пропонує виходити при класифікації житлових фондів із двох ознак: 1) належність до форми власнос​ті. За даною ознакою житловий фонд поділяється на: а) приват​ний житловий фонд (до якого належить громадський житло​вий фонд і житловий фонд житлових і житлово-будівельних кооперативів); б) державний житловий фонд; в) муніципаль​ний житловий фонд; 2) залежно від використання поділяється на чотири групи: соціальний, індивідуальний, комерційний і спе​ціалізований1.

Вважаємо, що висловлені в юридичній літературі зауважен​ня щодо класифікації житлового фонду мають своє місце.

На наш погляд, житловий фонд можна класифікувати за дво​ма ознаками: за належністю до форми власності та залежно від використання.

Хоча житловий фонд можна поділити і за місцем розташу​вання: сільська місцевість, адміністративно-територіальна оди​ниця (село, селище, районний, обласний центр, м. Київ), оскіль​ки зміст прав і обов'язків у власників такого житла значно від​різняється.       •

Також житловий фонд можна поділити за кількістю мешкан​ців, що проживають у будинку, та кількості поверхів. А саме: на:

—
одноповерхові будинки, призначені для проживання од​нієї чи кількох сімей;

—
багатоповерхові будинки.

Тимчасова методика оцінки жилих приміщень, затверджена наказом Міністерства будівництва Росії від ЗО жовтня 1995 р. № 17-1152, наприклад, передбачає перелік функціональної мо​делі «квартира»: 1) місце знаходження; 2) капітальність; 3) за​гальна площа; 4) жила площа; 5) площа кухні; 6) поверхове роз​міщення квартири; 7) кількість прохідних кімнат; 8) висота при​міщень; 9) кількість балконів (лоджий); 10) наявність телефону.

1
Крашенинников П. В. Жилищное право. — М.: Статут, 2000. — С. 20—22.

2
Жилищное законодательство России: Сборник нормативных докумен​тов с комментариями. — М., 1996. — С. 324—341.

Правовий режим у таких будівлях значно відрізняється. Тут можуть виникати цивільно-правові відносини щодо утримання майна. Також у таких будівлях права і обов'язки розподіляють​ся серед значної кількості не пов'язаних між собою родинними стосунками осіб, які спільно повинні належно утримувати бу​динки, ефективно використовувати прибудинкову територію. Слід погодитись із думкою, що індивідуальний будинок, спо​руджений у сільській місцевості для задоволення потреб однієї чи кількох сімей, не створює проблем правового регулювання, оскільки в більшості ці правовідносини є простими.

При використанні приміщень багатоквартирного будинку, особливо із вбудованими або прибудованими нежилими примі​щеннями, необхідно дотримуватися вимог законодавства. Для цього мають бути розроблені та впроваджені в практику єдині вимоги до використання нежилих приміщень у багатоквартир​них будинках.

Державний житловий фонд складається з житлового фон​ду, що належить державним підприємствам, установам і органі​заціям, а комунальний житловий фонд — це фонд, що належить на праві власності територіальним громадам сіл, селищ, міст, районів у містах.

Після прийняття Закону України «Про власність» житло​вий фонд поділявся традиційно за формами власності на дер​жавний, колективний і приватний. Закон України «Про влас​ність» визначає також наявність громадського колективного житлового фонду, до якого відносилися житловий фонд житло​во-будівельних кооперативів, трудових колективів, громадсь​ких та релігійних організацій. Слід зазначити, що така класифі​кація грунтується на різних критеріях форм власності, кількості суб'єктів, правовому режимі власності. Нині громадський жит​ловий фонд не може бути виділений як окремий вид житлового фонду, його слід відносити до приватного житлового фонду, що знаходиться у власності юридичних осіб.

Виходячи з положень Конституції громадський житловий фонд є різновидом приватного житлового фонду, оскільки жилі будинки і квартири знаходяться в приватній власності громад​ських об'єднань, які є юридичними особами, або у сільській влас​ності фізичних та/або юридичних осіб, Державний житловий фонд, що перебуває у повному господарському віданні чи опе​ративному управлінні державних підприємств, установ та орга​нізацій, за їх бажанням може передаватися у комунальну влас​ність за місцем розташування будинків. Цей фонд надається у власність відповідних міст, селищ і сіл безоплатно. Основні за​сади передачі об'єктів права державної власності у комунальну власність територіальних громад міст, селищ, сіл або у їх спіль​ну власність, визначаються Законом України «Про передачу об'єктів права державної та комунальної власності» від 3 берез​ня 1998 р. № 147/98-ВР. Зазначений закон регулює механізм, пов'язаний з передачею об'єктів права комунальної власності у державну власність. Комунальний житловий фонд може знахо​дитися у спільній власності територіальних громад сіл, селищ, міст.

Не належать до житлового фонду України нежилі примі​щення в жилих будинках, тобто частини будинку з окремими входами, призначені для торговельної, іншої, не забороненої законом та нешкідливої для експлуатації будинку діяльності. До житлового фонду не входять вбудовані нежилі приміщен​ня в жилих будинках, призначені для торгівлі, громадського харчування, побутового та інших видів обслуговування насе​лення.

Відповідно до статей 4—6 ЖК державний житловий фонд включає в себе жилі будинки (закінчені будівництвом і здані в експлуатацію) та жилі приміщення в інших будівлях, призначе​ні для постійного проживання громадян.

Слід зазначити, що відносини, пов'язані з використанням під житло приміщень у нежилих будинках (котеджах, дачах, інших будиночках), не призначених для постійного проживання гро​мадян, регулюються нормами цивільного, а не житлового зако​нодавства, незалежно від їх тривалості. Одним із недоліків чин​ного законодавства є відсутність механізму переводу зазначених приміщень у жилі. Такий підхід буде мати вирішальне значення у випадках: визнання громадянина потребуючим поліпшення житлових умов; при отриманні кредитів для будівництва жит​ла; при обміні житла; при поділі житла тощо.

Інструкцією про порядок проведення технічної інвентари​зації об'єктів нерухомого майна1 як об'єкти технічної інвента​ризації виділяються садові і дачні будинки: садовий будинок — будинок для літнього (сезонного) використання; дачний буди​нок — це жилий будинок для використання протягом року з ме​тою позаміського відпочинку.

1 Інструкція про порядок проведення технічної інвентаризації об'єктів нерухомого майна: Затверджена наказом Державного комітету будівництва, архітектури та житлової політики України від 24 травня 2001 р. № 127 // Офіційний вісник України. - 2001. - № 28. - С. 1290.

Отже, садовий будинок не є жилим, оскільки призначений для сезонного використання, а дачний хоча і визнається жилим, але через те, що використовується з метою відпочинку, не вклю​чається до житлового фонду.

При цьому слід скористатися досвідом Російської Федера​ції. Виходячи з ч. З ст. 9 Закону РФ «Об основах федеральной жилищной политики» від 24 грудня 1992 р., громадяни, які ма​ють жилі будівлі, що розміщені на садових і дачних земельних ділянках і відповідають вимогам нормативів щодо жилих при​міщень, мають право переоформити їх як жилі будинки і сади​би на праві приватної власності. Йдеться про приведення у від​повідність матеріального змісту будівлі до її юридичної відповід​ності. І саме проведення такої «ревізії» дозволить відмежувати одні дачні, садові будинки від дачних, садових будівель капі​тального типу, призначених і придатних для постійного в них проживання.

Жилі будинки повинні відповідати архітектурно-будівель​ним, санітарно-гігієнічним, протипожежним, екологічним та ін​шим нормам і стандартам, що робить ці будівлі придатними для постійного проживання в них громадян.

Наказом Держбуду України від 18 травня 2005 р. № 80 за​тверджено Державні будівельні норми «Будинки і споруди. Жи​лі будинки. Основні положення. ДБН В.2.2-15-2005» (чинні від 1 січня 2006 р.), які поширюються на проектування нових і ре​конструкцію жилих будинків із позначкою рівня підлоги верх​нього поверху до 73,5 м (як правило, до 25 поверхів включно при висоті поверху 2,8 м): одноквартирні та багатоквартирні, у тому числі спеціалізовані квартирні жилі будинки для осіб похило​го віку і сімей з інвалідами та гуртожитки. Вимоги цих норм є обов'язковими для юридичних і фізичних осіб—суб'єктів під​приємницької діяльності на території України незалежно від форм власності та відомчої приналежності.

Ці питання необхідно вирішувати в кожному окремому ви​падку, особливо це стосується дачних чи садових будинків на те​риторії міста, що відповідають санітарно-технічним вимогам.

Реєстрація в органах місцевого самоврядування будівлі як жилої допускається тільки після прийняття в експлуатацію ко​місією фахівців і спеціалістів зведеного будинку.

При характеристиці житлового фонду слід відрізняти допо​міжні приміщення від підсобних приміщень жилого будинку. Хоча допоміжні приміщення жилого будинку до складу житло​вого фонду не входять, проте вони призначені для забезпечення та утримання будинку, а також побутового обслуговування на​селения за місцем проживання (вестибюль, сходова площадка, перехідний шлюз, міжквартирний коридор, колясочна, підвали, горища тощо). А підсобні приміщення входять до складу жит​лового фонду, але вони не можуть бути предметом окремого ци​вільно-правового договору.

Квартира становить частину багатоквартирних жилих бу​динків. Предметом правового регулювання у житловому праві є також частина квартири (одноквартирного будинку) — жила кімната (кімнати) у квартирі (одноквартирному будинку), при​значена та придатна для постійного проживання.

Класифікацію житлового фонду також можна проводити за призначенням: 1) житловий фонд загального призначення; 2) житловий фонд спеціального призначення; 3) фонд соціаль​ного призначення.

З урахуванням положень ст. 47 Конституції України та по​ложень чинного житлового законодавства за призначенням жит​ловий фонд можна поділити на: ■ 1. Житловий фонд загального призначення, що охоплює сукупність житла всіх форм власності, призначеного для прожи​вання всіх категорій громадян і використовується на загальних приватно-правових засадах (житло всіх форм власності, призна​чене для проживання громадян, за винятком житлового фонду спеціального призначення).

2. Житловий фонд соціального призначення — це житло, призначене для проживання громадян, які потребують соціаль​ного захисту або поліпшення умов проживання: інвалідів, вете​ранів, самітніх громадян похилого віку — їм надається житло в будинках-інтернатах та інших громадян, які не можуть задо​вольнити житлову потребу через брак коштів.

Соціальне житло надається безоплатно, проте користуван​ня житлом здійснюється за доступну плату тими громадянами України, які потребують соціального захисту. Соціальний квар​тирний облік здійснюється органами місцевого самоврядуван​ня. За змістом правовідносин таке житло повинно відповідати архітектурним нормам та санітарно-гігієнічним вимогам, що по​винні визначатися Державними стандартами щодо такого житла.

Відповідно до ст. З Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» до житла соціального призначення належать: 1) квартири в багатоквартирних жилих будинках, са​дибні (одноквартирні) жилі будинки; 2) жилі приміщення у со​ціальних гуртожитках.

Окремо, в межах житлового фонду соціального призначен​ня слід виділяти житло соціального захисту, в тому числі: а) со​ціальне — гуртожиток; б) спеціалізовані будинки для інвалідів, ветеранів, самотніх громадян похилого віку; притулки, житло для тимчасового проживання; в) спеціалізовані будинки для бідних і безпритульних. Притулки призначені для тимчасового прожи​вання громадян, які потерпіли від стихійного лиха або іншої екс​тремальної ситуації, а також для розміщення біженців.

Житловий фонд соціального призначення формується ор​ганами місцевого самоврядування відповідно до ст. 5 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» шля​хом: а) будівництва; б) реконструкції існуючих жилих будинків, а також переобладнання нежилих будинків у жилі; в) отриман​ня житла, переданого в дар; г) передачі в комунальну власність житла, вилученого на підставі судових рішень або визнаного в установленому законом порядку безхазяйним або відумерлим; ґ) передачі забудовниками місцевим радам частки жилої площі в новозбудованих будинках; д) передачі з державної в комуналь​ну власність соціального житла, побудованого за рахунок кош​тів державного бюджету; е) використання на договірних заса​дах приватного житлового фонду; є) набуття права власності на житло на інших підставах. Передача житла з житлового фонду соціального призначення не допускається.

3. Житловий фонд спеціального призначення — це житло, що надається в користування працівникам підприємств, установ і організацій на підставі відповідного договору, у складі якого виділяються фонд професійного і надзвичайного призначення (службове житло, гуртожитки, будинки маневреного житлово​го фонду, жилі будинки іншого особливого призначення).

Житловий фонд спеціального призначення формується шля​хом споруджених квартир нових будинків, переобладнання існу​ючих будинків і квартир інших категорій житлового фонду, пе​реобладнання нежилих будинків і включення їх до житлового фонду, а також шляхом переведення одного житлового фонду до фонду іншого призначення.

До житлового фонду спеціального призначення належать: а) службове житло; б) гуртожитки для проживання самотніх гро​мадян (жилі кімнати для спільного користування кількох осіб, які не перебувають у родинних зв'язках); в) гуртожитки для про​живання сімей (житло, що складається з однієї або кількох кім​нат і перебуває у користуванні окремої сім'ї); г) будинки (квар​тири) маневреного житлового фонду.

Притулки будуть належати до житлового фонду тільки у разі виникнення надзвичайної ситуації на базі існуючих приміщень, що не тягне після ліквідації стихійного лиха чи іншої екстре​мальної ситуації зміни статусу цих приміщень.

Із наведеного переліку стає зрозумілим, що правовий режим, який поширюється на житловий фонд соціального і спеціально​го призначення в частині забезпечення житлових прав осіб, що втратили житло, майже однаковий. Проте слід відмітити наступ​ні розбіжності: 1) право на житло для тимчасового проживан​ня громадян виникає тільки у визначених законом випадках; 2) Житловий кодекс УРСР прямо відносить такий житловий фонд до спеціалізованих жилих приміщень; 3) користування спеціалізованим житлом, мабуть, безоплатне, що прямо випли​ває із ст. 131і ЖК УРСР, а користування житлом соціального призначення завжди платне, що прямо встановлено у ст. 2 За​кону України «Про житловий фонд соціального призначення».

Проте схожі риси полягають у наступному:

· мета забезпечити житлом громадян, які його не мають;

· громадяни не мають можливості за власний кошт задо​вольнити свої житлові потреби, тому житло надається безоплат​но або за доступну плату;

· на мешканців такого фонду поширюються ті самі обме​ження (заборона права приватизувати, обміняти, поділити, зда​вати в піднайм тощо);

· тимчасовий характер проживання пов'язаний із можливі​стю продовження строку в разі неспроможності мешканця цьо​го приміщення набути альтернативне місце проживання. Під​ставами для дострокового припинення права громадянина на користування жилими приміщеннями з фондів житла для тим​часового проживання є: надання громадянину або придбання ним іншого жилого приміщення; підвищення доходів громадя​нина до рівня, який дозволяє йому укласти договір найму іншо​го жилого приміщення; порушення громадянином правил ко​ристування жилим приміщенням з фондів житла для тимчасо​вого проживання; приведення мешканцем жилого приміщення з фондів житла для тимчасового проживання у непридатність для його використання; інші підстави, встановлені законом.

Фонди житла для тимчасового проживання формуються шляхом: будівництва нового житла; реконструкції існуючих жилих будинків та гуртожитків, а також переобладнання не​жилих будинків у жилі; передачі житла у комунальну власність; придбання житла.

Відповідно до ст. 5 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» житловий фонд соціального при​значення формується тим самим шляхом. Звичайно, якщо ЖК УРСР у редакції Закону України від 5 червня 2003 р. № 898-ІУ допускає виселення сімей з неповнолітніми дітьми, вагітних жі​нок, інвалідів, осіб пенсійного віку внаслідок звернення стяг​нення на житло як наслідок неповернення кредиту банку, то та​кий житловий фонд з розвитком кредитування житлового будів​ництва за «сприяння» місцевої влади має бути пріоритетним.

Постанова Кабінету Міністрів України від 31 березня 2004 р. № 422, якою затверджено Порядок формування фондів житла для тимчасового проживання, визначає тільки умови формуван​ня фондів житла для тимчасового проживання громадян, які не мають або втратили житло внаслідок звернення стягнення на жилі приміщення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики) банку чи іншої особи, повернення якого забезпечене іпотекою відповідного приміщення, не забезпечує обов'язок дер​жавних органів надавати таке житло в безумовному порядку.

§ 2. Спеціалізований житловий фонд

Громадяни забезпечуються жилими приміщеннями на під​ставах, у порядку і відповідно до вимог, встановлених Житло​вим кодексом та іншими нормативно-правовими актами. Також вони можуть бути забезпечені житлом у с пеціалізованому жит​ловому фонді.

До жилих приміщень спеціалізованого житлового фонду на​лежать: 1) службові жилі приміщення; 2) житло в гуртожитках; 3) житло в будинках маневреного житлового фонду; 4) жилі при​міщення із фонду тимчасового проживання біженців.

Форми забезпечення житлом для військовослужбовців різ​ні. Військовослужбовці (крім військовослужбовців строкової військової служби) та члени їх сімей, які проживають разом з ними, забезпечуються: 1) службовими жилими приміщеннями; 2) у разі відсутності службового жилого приміщення військо​вослужбовці, які проходять військову службу за контрактом і не перебувають у шлюбі, розміщуються безплатно в спеціально пристосованих казармах у розташуванні військової частини, а сі​мейні — у сімейних гуртожитках; 3) для інших військовослуж​бовців військова частина зобов'язана орендувати житло для за​безпечення ним військовослужбовця та членів його сім'ї або за бажанням військовослужбовця виплачувати йому грошову ком​пенсацію за піднайм (найм) жилого приміщення.

Наймач жилого приміщення спеціалізованого житлового фонду і члени його сім'ї користуються службовими приміщен​нями відповідно доправші про договір найму жилого примі​щення, за такими винятками:

наймачі спеціалізованих житлових приміщень не мають права бронювати жиле приміщення, міняти його, в тому числі з наймачем іншого жилого приміщення;

· не мають права змінювати договір найму жилого примі​щення;
· при проведенні капітального ремонту їм не надається у постійне користування інше благоустроєне жиле приміщення, хоча може бути надане інше спеціалізоване приміщення.
. Оскільки спеціалізоване жиле приміщення надається особі на всіх членів сім'ї, які проживають разом із ним (а також на дружину (чоловіка), і неповнолітніх дітей, наймач жилого при​міщення вправі проживати в ньому разом з членами своєї сім'ї. Наймач має право в установленому порядку за письмовою зго​дою всіх членів сім'ї, які проживають разом із ним, вселити до жилого приміщення, яке він займає, свою дружину, дітей, бать​ків, а також інших осіб. На вселення до батьків їхніх неповно​літніх дітей зазначеної згоди непотрібно.

У разі тимчасової відсутності наймача або членів його сім'ї службове жиле приміщення зберігається за ними у випадках і в строки, вказані у ст. 71 Житлового кодексу У PCP.

Наймач жилого приміщення і члени його сім'ї зобов'язані додержувати умов договору найму жилого приміщення і пра​вил користування жилими приміщеннями, утримання жилого будинку і прибудинкової території.

Зазначені приміщення надаються незалежно від перебуван​ня на квартирному обліку, без додержання черговості та пільг, установлених для забезпечення громадян житлом.

Якщо жилі приміщення, в яких проживають відповідні осо​би, розташовані на такій відстані від місця роботи, яка виклю​чає можливість виконання ними трудових обов'язків, надання жилих приміщень допускається у випадках, коли ці працівники забезпечені житлом.

Надання службового житла для народних депутатів визна​чається постановою Верховної Ради України від 11 липня 1995 р. № 286/95-ВР, якою затверджено Положення про порядок на​дання народним депутатам України службових жилих примі​щень і користування ними, та від 14 квітня 1998 р. № 216/98-ВР «Про порядок виключення з числа службових жилих примі​щень, займаних народними депутатами України».

А для окремих категорій громадян також наказом Управ​ління державної охорони України від 16 липня 2004 р. № 55 — Положення про порядок надання службових жилих приміщень і користування ними в Управлінні державної охорони Украї​ни, наказом Міністерства юстиції України від 2 липня 2004 р. № 58/5 — Положення про порядок надання службових жилих приміщень і користування ними в органах та установах Мініс​терства юстиції України; наказом Адміністрації Держприкор-донслужби України від 14 січня 2004 р. № 44 — Положення про організацію та порядок надання службових жилих приміщень і користування ними в Державній прикордонній службі Украї​ни; наказом ГоловКРУ України від 4 квітня 2000 р. № 33 Поло​ження про порядок надання службових жилих приміщень і ко​ристування ними в державній контрольно-ревізійній службі в Україні; наказом Державної митної служби України від 8 люто​го 2000 р. № 60 — Положення про порядок надання службових жилих приміщень і користування ними в митній службі України.

Як видно із зазначеного переліку, значна кількість відом​чих, розрізнених нормативних актів, що майже повторюють один одного, не створюють цілісної правової системи регулювання в цій сфері. Можна дійти висновку, що необхідна розробка єди​ного нормативно-правового документа, котрий буде визначати порядок надання службового житла і поширюватися на всі ка​тегорії осіб, які мають право на службове житло.

Вважаємо, що вирішувати питання щодо надання службово​го житла слід незалежно від форми власності службового жит​ла. А саме, службове житло надається:

· у приватному житловому фонді — власником житла на підставі договору найму службового житла;
· у комунальному житловому фонді — на підставі рішення органу місцевого самоврядування;
· у державному житловому фонді — за наказом адміністра​ції підприємства, установи, організації.
Підставою для користування житлом є договір, який укла​дається власником або уповноваженою ним особою з громадя​нином, якому надається в користування службове житло.

Службове житло надається на час виконання трудових обо​в'язків. Якщо особа працює за контрактом, надавати його мож​на також на узгоджений між сторонами строк відповідно до до​говору оренди, який укладається в письмовій формі.

Правила ст. 129 ЖК про те, що на підставі рішення про на​дання жилої площі в гуртожитку адміністрація підприємства, установи, організації видає громадянинові спеціальний ордер, який є єдиною підставою для вселення на цю площу, не означа​ють, що на зазначені правовідносини поширюються положен​ня ст. 117 ЖК про наслідки визнання ордера недійсним. Стат​тя 117 гл. 2 ЖК про користування жилими приміщеннями в бу​динках державного і громадського житлового фонду і гл. 4 ЖК про користування гуртожитками, регулюють не аналогічні пра​вовідносини, і в останній немає посилання на те, що на право​відносини, які нею регулюються, поширюється дія гл. 2 ЖК. Тому відсутні підстави для висновку про її поширення.

Так само окремо регулює ЖК у гл. З користування службо​вими жилими приміщеннями, але, на відміну від норм цієї гла​ви, у гл. 4 не передбачено, що до користування гуртожитками застосовуються правила про договір найму жилого приміщення і в тому числі правила ст. 117 ЖК.

На підставі рішення про надання жилої площі в гуртожитку адміністрація підприємства, установи, організації видає грома​дянинові спеціальний ордер, який є єдиною підставою для все​лення на надану жилу площу. Ордер може бути виданий лише на вільну жилу площу із розрахунку не менше 6 м2 на одну осо​бу. При одержанні ордера пред'являються паспорти всіх членів сім'ї, включених до ордера, з відміткою про виписку з поперед​нього місця проживання.

Жила площа в гуртожитках надається в порядку черговості, що визначається адміністрацією підприємства, установи, орга​нізації та профспілковим комітетом.

Громадянам, які вибули з гуртожитку у зв'язку з призовом на дійсну строкову військову службу, а також офіцерам, які ви​були з гуртожитку у зв'язку з призовом із запасу на дійсну вій​ськову службу на строк до трьох років, має бути знову надана жила площа в гуртожитку, якщо після проходження військової служби вони повернулися на те саме підприємство, в установу, організацію.

Відповідно до ст. 132і Житлового кодексу УРСР до житло​вого фонду спеціального призначення належать і жилі примі​щення з фондів житла для тимчасового проживання.

Наприклад жилі приміщення, пристосовані для тимчасово​го проживання громадян, які не мають або втратили постійне місце проживання. Що дає нам можливість такий житловий фонд відносити до спеціального, а не до соціального? Мабуть те, що зазначені жилі приміщення надаються: 1) громадянам, які втратили житло внаслідок звернення стягнення на жилі при​міщення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики) банку чи іншої особи, повернення якого забезпечене іпотекою відповідного жилого приміщення; 2) біженцям, хоча ЖК УРСР не дає роз'яснення, чи повинні вважатися біженцями громадя​ни України, чи ні; 3) громадянам, які вимушені залишити жиле приміщення внаслідок його аварійного стану, стихійного лиха або з інших підстав, які загрожують стану та безпеці відповідно​го жилого приміщення.

При цьому згідно зі ст. 1322 Житлового кодексу УРСР жилі приміщення з фондів житла для тимчасового проживання нада​ються громадянам за умови, що для них таке житло є єдиним місцем проживання і їх сукупний дохід недостатній для при​дбання або найму іншого жилого приміщення. Першочергове право на забезпечення жилим приміщенням з фондів житла для тимчасового проживання мають сім'ї з неповнолітніми дітьми, вагітні жінки, особи, які втратили працездатність, та особи пен​сійного віку.

Постановою Кабінету Міністрів України від 31 березня 2004 р. № 422 затверджено Порядок надання і користування жилими приміщеннями з фондів житла для тимчасового про​живання, що поширюється на громадян, які не мають або втра​тили постійне місце проживання, у зв'язку з чим їм надають​ся жилі приміщення з фондів житла для тимчасового прожи​вання.

Жилі приміщення з фондів житла для тимчасового прожи​вання надаються громадянам за умови, якщо: таке житло є єди​ним місцем, проживання, а їх сукупний дохід недостатній для придбання або найму іншого жилого приміщення.

Черговість забезпечення жилим приміщенням із фондів жит​ла для тимчасового проживання передбачена законом, хоча на​вряд чи можна назвати перевагами чи пільгами для сім'ї з не​повнолітніми дітьми, вагітні жінки, особи, які втратили праце​здатність, та особи пенсійного віку, які втратили постійне місце проживання.

Жилі приміщення з фондів житла для тимчасового прожи​вання надаються: 1) громадянам, які втратили житло внаслідок звернення стягнення на жилі приміщення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики) банку чи іншої особи, повер​нення якого забезпечене іпотекою відповідного приміщення; 2) біженцям, які набули цього статусу відповідно до Закону України «Про біженців»; 3.) громадянам, які вимушені залиши​ти жиле приміщення внаслідок його аварійного стану, стихій​ного лиха або з інших підстав, які загрожують стану та безпеці відповідного приміщення.

Жилі приміщення з фондів житла для тимчасового прожи​вання повинні відповідати санітарним і технічним вимогам та знаходитися, як правило, у межах^ одного й того с амого насе​леного, пункту за місцем попереднього проживання громадян (крім біженців). Потреба в.жилих приміщеннях із фондів жит​ла для тимчасового проживання визначається у розмірі не менш як 6 м2 на одну особу, тобто йдеться не про окреме житло, а «ліж-ко-місце».

Громадяни, яким надане жиле приміщення з спеціалізованих житлових фондів, не мають права приватизувати, обмінювати та здійснювати поділ такого приміщення, здавати його в піднайм або вселяти до нього інших громадян.

Жилі приміщення з фондів житла для тимчасового прожи​вання надаються громадянам на строк до одного року з можли​вістю продовження цього строку у разі неспроможності їх набу​ти альтернативне місце проживання.

Після закінчення встановленого строку тимчасового про​живання громадяни зобов'язані звільнити надане жиле примі​щення.

Якщо для вселення у державний (комунальний) житловий фонд виконавчі органи видають громадянинові ордер на все​лення до жилого приміщення, на підставі якого укладається до​говір найму жилого приміщення, то для користування житлом для тимчасового проживання така вимога не висувається.

Ордер та договір найму є підставою для вселення до жилого приміщення з фондів житла для тимчасового проживання і для користування таким житлом на договірних умовах. Строк про​живання відраховується з дати підписання договору найму.

§ 3. Вимоги, що ставляться до жилих приміщень

Відповідно до житлового законодавства житлом визнається приміщення, призначене для постійного чи тимчасового про​живання людей (будинок, квартира). До складових частин жи​лого приміщення можуть входити приміщення, які використо​вуються для відпочинку, зберігання майна або задоволення ін​ших потреб людини.

За змістом житлового права не визнаються житлом примі​щення, не призначені й не пристосовані для постійного чи тим​часового проживання (відокремлені від жилих будівель — по​греби, гаражі, інші будівлі господарського призначення). Не є житлом також кімната в готелі, дача, садовий будинок тощо.

Відповідно до Житлового кодексу УРСР предметом дого​вору найму в будинку (квартирі), що належить громадянинові на праві приватної власності, може бути як ізольоване, так і не-ізольоване жиле приміщення (кімната, зв'язана з іншою кімна​тою спільним входом), а також частина кімнати. Не можуть бути самостійним предметом договору найму приміщення, непридат​ні для проживання (підвали тощо), а також підсобні приміщен​ня (кухня, коридор, комора тощо). Стаття 63 Житлового кодексу України передбачає вичерпний перелік предметів договору жит​лового найму. Предметом договору найму жилого приміщення в будинках державного та комунального житлового фонду є окрема квартира або інше ізольоване жиле приміщення, що скла​дається з однієї чи кількох кімнат, одноквартирний жилий бу​динок, кімнати в комунальній квартирі, частина будинку. Вони повинні бути призначені для постійного проживання і відпо​відати необхідним санітарним і технічним вимогам. Чинне за​конодавство не дає однозначного, юридично закріпленого ви​значення понять «окрема квартира» чи «інше ізольоване жиле приміщення».

Житловим законодавством передбачено умови, за якими прямо заборонено використовувати жилі приміщення держав​ного житлового фонду у випадках, якщо: 1) в результаті вселен​ня наймача, піднаймача розмір жилої площі, що припадатиме на кожну особу, яка проживає у цьому приміщенні, буде мен​шим за установлений для надання жилих приміщень; 2) якщо наймач, піднаймач жилого приміщення або член його сім'ї в квартиру, в якій проживають два або більше наймачів, вселяє особу, яка хворіє на тяжку форму хронічного захворювання, в зв'язку з чим не може проживати в такій квартирі. Однак такі застереження у цивільному законодавстві відсутні. Для здачі в найм житла приватного житлового фонду такого роду застере​жень не встановлено, крім визначених у статтях 379, 380, 382, 383 Цивільного кодексу, зокрема:

· жилий будинок, квартира повинні бути призначені та при​датні для постійного проживання, їх не можна використовувати для промислового виробництва;
· ремонт і зміни в квартирі дозволяються, якщо ці зміни не призведуть до порушень прав власників інших квартир у бага​токвартирному жилому будинку та не порушать санітарно-тех​нічних вимог і правил експлуатації будинку.
Житловий кодекс виходить із того, що реалізація права на житло можлива тільки з метою задоволення потреб особи та чле​нів його сім'ї. У випадку якщо громадянин набуває право влас​ності на житло без мети проживання в ньому, а для отримання прибутку, то може йтися не про житлові правовідносини, а тіль​ки про цивільно-правові. Вимоги, які висуваються до житла приватного житлового фонду, в Цивільному і Житловому зако​нодавстві мають бути однаковими.

При цьому жилий будинок повинен бути споруджений з до​триманням вимог, встановлених законом і іншими норматив​но-правовими актами. Слід зазначити, що закон такий не роз​роблений. «На низькому рівні залишається рівень благоустрою житла. Лише 54,9 відсотка загальної площі житлового фонду обладнано водопроводом; 54,4 — каналізацією; 54,2 — централь​ним опаленням; 39,2 — гарячим водопостачанням. При цьому 15 областей України характеризуються нижчим від середньо-українського показником обладнання водопроводом, 17 — цент​ральним опаленням. Особливо низьким є рівень благоустрою в сільській місцевості»1. Необхідність прийняття стандартів бла​гоустроєності випливає з Цивільного кодексу України, хоча його стандарти будуть виходити за межі цивільного регулюван​ня, але будуть визначати призначеність і придатність житла для проживання.

Нині власник житла без будь-яких обмежень може здавати своє житло у найм, без урахування мінімального рівня санітар​них та технічних вимог. Особливого загострення ці питання на​бувають у випадку використання приватизованої кімнати в ко​мунальній квартирі, коли співмешканці-власники не досягли згоди щодо використання за договором найму (оренди) жилої площі загального користування з іншими особами.

1 Данилишин Б. Ілюзії та реалії комунальної сфери// Урядовий кур'єр. — 2003. - № 225. - С. 7. - 28 листопада.

Цивільне законодавство не висуває ніяких меж щодо кіль​кості жилої площі, що може припадати на одну особу. Тому спів​власниками житла може бути необмежена кількість осіб, які, в свою чергу, не зможуть використовувати житло за призначен​ням, оскільки на кожного з них припадатиме жилої площі мен​ше, ніж за санітарно дозволеними межами. Тому повинно йтися про межі здійснення або обмеження права власності щодо ко​ристування житлом. Мають бути встановлені межі, за якими жилою площею не можна користуватися, не порушуючи сані​тарних норм. У той самий час державні органи покликані здій​снювати контроль за використанням житлового фонду, в тому числі через здійснення такої функції через реєстрацію місця
проживання особи.. Відповідно до зазначеного житловим зако-
нодавством повинно бути встановлене правило, за яким не до-
зволяється реєструвати місце проживання людини, якщо жи-
ла площа, що припадає на неї, не відповідає визначеним стан-
дартам.
. .

Тобто на користь наймача може бути передано лише таке приміщення, яке прямо призначене для проживання в ньому. Воно має бути благоустроєним за умовами даного населеного пункту і відповідати встановленим санітарним і технічним ви​могам до нього. Безумовно, кухні, коридори, підсобні приміщень ня повинні надаватися громадянам, але тільки у складі кварти​ри. У зв'язку з цим не можуть бути предметом договору найму окремі приміщення, призначені для задоволення господарських, побутових потреб, зокрема склади, комори тощо.

При укладенні договору найму на одну чи кілька кімнат у загальній квартирі, кухня, ванна кімната та приміщення госпо​дарського побутового призначення залишаються у спільному ко​ристуванні з наймачами інших кімнат цієї ж квартири.

Порядок користування підсобними приміщеннями госпо-
дарського побутового призначення встановлюється за взаємною
згодою всіх мешканців у квартирі, а у випадку недосягнення
згоди або порушення вже встановленого порядку користування
спори про це розглядаються судом. Спори між власниками, най-
мачами і орендарями у квартирах, в яких проживають два і біль-
ше власників* наймачів, орендарів, про ремонт, утримання і ви-
користання підсобних приміщень, розподіл витрат на оплату ко-
мунальних та інших послуг вирішуються судом.
і

У судовій практиці також вважається ізольованою кімната, яка з'єднана дверима з другою кімнатою квартири, але, разом із тим, має окремий вхід із загального коридору.

Житловим кодексом У PCP (ч. З ст. 50) закріплено правило про недопущення заселення квартири, збудованої для однієї сі​м'ї, двома і більше сім'ями або двома і більше одинокими особа​ми. У зв'язку з цим виникає питання, чи вважатиметься ізольо​ваною кімната, яка відповідає нормі жилої площі на одну особу і є частиною квартири, призначеної для однієї сім'ї, і чи може ця кімната бути предметом самостійного договору найму для чле​нів сім'ї, чи сторонніх осіб.

Зазначена стаття ЖК УРСР не поширює обмеження на ви​падки надання жилого приміщення, що звільнилося у квартирі, а також при зміні договору найму за вимогою члена сім'ї найма​ча. Загальне правило про недопустимість заселення таких квар​тир кількома сім'ями або одинокими особами поширюється на випадки надання жилих приміщень незалежно від правових підстав.

Проте якщо в квартиру, що призначена для заселення одні​єю сім'єю, виявили бажання заселитися двоє або кілька сторон​ніх одиноких осіб, саме по собі призначення квартири не може бути підставою для того, щоб ізольовані жилі приміщення в ній не були предметом самостійного договору. Разом із тим, жиле приміщення із суміжними кімнатами не може бути предметом кількох договорів найму навіть за наявності згоди на це бажаю​чих вселитися в нього громадян.

Позиція судів щодо поняття «житло» визначена в п. ЗО по​станови Пленуму Верховного Суду «Про судову практику в справах про корисливі злочини проти приватної власності» від 25 грудня 1992 р. № 12, де закріплено, що житло — це примі​щення, яке призначене для постійного чи тимчасового прожи​вання людей (приватний будинок, квартира, кімната в готелі, дача, садовий будинок тощо), а також ті його складові частини, які використовуються для відпочинку, зберігання майна або за​доволення інших потреб людини (балкони, веранди, комори то​що). У Постанові також вказується, що не можуть визнаватися житлом приміщення, не призначені і не пристосовані для постій​ного чи тимчасового проживання, відокремлені від жилих буді​вель погреби, гаражі, інші будівлі господарського призначення.

При розмежуванні понять «будівля жилого чи нежилого призначення» слід зазначити, що у законодавчому порядку по​няття «будівля нежилого призначення» не визначене, хоча по​няття «будівля жилого призначення» також потребує свого уточ​нення. Можна запропонувати наступне визначення. Під житлом повинно визнаватися ізольоване приміщення (квартира, буди​нок) всіх форм власності, яке є нерухомим майном і відповідає встановленим санітарним і технічним вимогам, іншим вимогам законодавства.

У законодавстві України відсутній єдиний порядок визнан​ня приміщення жилим і вимоги, яким повинне відповідати жит​ло. Так само не існує єдиного порядку визнання жилих примі​щень непридатними для проживання.

За змістом цивільного законодавства України допускається використання жилого приміщення для здійснення професійної, індивідуальної, підприємницької діяльності особами, які в ньо​му проживають, у випадку якщо така діяльність не порушує прав і законних інтересів інших громадян, а також вимог щодо при​значення жилого приміщення, визначених статтями 379, 380, 382, 383 Цивільного кодексу України. Жилі приміщення повин​ні відповідати всім умовам, за яких людина може проживати без шкоди для її здоров'я.

Якщо нині стандарт життя визначається тільки благоустро​єністю, тобто наявністю в жилому приміщенні комунальних по​слуг (водопроводу, каналізації, центрального опалення, газоза-безпечення тощо), то її рівень в різних населених пунктах є не​однаковим. При цьому відповідність жилого приміщення рівню благоустроєності населеного пункту повинен визначатися на​явністю комунальних послуг тільки у будинках державного та комунального житлового фонду.

Придатність жилого приміщення для проживання повинна визначатися встановленими санітарними і технічними вимога​ми, державними стандартами, правилами планування та забу​дови населених пунктів, затвердженими наказом Міністерства охорони здоров'я України від 19 червня 1996 р. № 173, та вимо​гами державних будівельних норм.

Вимоги до жилих приміщень. Відповідно до наказу Держ-буду України від 18 травня 2005 р. № 80 про затвердження Дер​жавних будівельних норм «Будинки і споруди. Жилі будинки. Основні положення. ДБН В.2.2-15-2005» розміщення жилих приміщень у цокольних, підвальних і підземних поверхах жи​лих будинків не допускається.

Висота жилих поверхів від підлоги до підлоги у жилих бу​динках повинна бути не менше 2,8 м. Висота жилих приміщень від підлоги до стелі — не менше 2,5 м. У районах із середньомі​сячною температурою липня 21 °С і більше висоту жилих по​верхів необхідно приймати не менше 3,0 м, а висоту жилих при​міщень — не менше 2,7 м. Висоту внутрішньоквартирних кори​дорів, санвузлів та інших підсобних приміщень допускається знижувати до 2,1 м.

Ширина коридору в жилих будинках між сходами чи тор​цем коридору і сходами повинна бути не менше: при довжині ко​ридору до 40 м — 1,6 м, понад 40 м — 1,8 м.

Вхід до одноквартирного жилого будинку може влаштову​ватися через засклену веранду. При цьому для входу до жилого приміщення повинно бути не менше трьох дверей.

Позначка підлоги приміщень при вході до будинку повин​на бути вище позначки тротуару перед входом не менше ніж на 0,15 м. Позначку низу віконних прорізів приміщень, квартир пер​ших поверхів (за винятком квартир із виходом на приквартир-ну ділянку), як правило, приймають не нижче за 1,8 м від пла​нувальної позначки землі. Вхідні сходи мають дублюватися пан​дусами для пересування дитячих та інвалідних колясок.

Одноквартирний (односімейний) жилий будинок і кварти​ру у багатоквартирному жилому будинку слід проектувати, ви​ходячи з умови їх заселення однією сім'єю.

У квартирах повинні бути передбачені такі приміщення: жи​лі кімнати і підсобні приміщення — кухня, передпокій, санвузол, внутрішньоквартирні коридори, вбудовані комори, антресолі, літні приміщення тощо.

Площа загальної кімнати в однокімнатній квартирі повинна бути не меншою 15 м2, в інших квартирах — не менше 17 м2. Мі​німальна площа спальні на одну особу — 10 м2, на дві — 14 м2. Мінімальна площа кухні в однокімнатній квартирі — 7 м2, у дво-та більше кімнатних — 8 м2. Мінімальна площа робочої кімнати або кабінету —10 м2.

В однокімнатних квартирах замість кухонь допускається пе​редбачати кухні-ніші за умови їх обладнання електроплитами та влаштування в них примусової вентиляції.

В однокімнатних квартирах допускається суміщений санву​зол (ванна, умивальник, унітаз). У дво-, трикімнатних кварти​рах обох категорій слід передбачати роздільні санвузли (ванна з умивальником і вбиральня з унітазом та умивальником). У квар​тирах, де чотири і більше кімнат, повинно бути не менше двох суміщених санвузлів, кожен з яких має бути обладнаний уніта​зом (вбиральня з умивальником та унітазом і ванна кімната з ванною, умивальником та унітазом).

Мінімальна площа санвузлів: суміщений санвузол (облад​наний ванною, умивальником, унітазом, місцем для пральної машини) — 3,8 м2; ванна кімната (обладнана ванною, умиваль​ником, місцем для пральної машини) — 3,3 м2; туалет (вбираль​ня, обладнана унітазом і умивальником) — 1,5 м2; туалет (вби​ральня, обладнана унітазом без умивальника) — 1,2 м2.

Ширина підсобних приміщень квартир повинна бути не мен​ше: кухні — 1,8 м; передпокою — 1,5 м; коридорів, що ведуть до жилих кімнат, — 1,1м.

З метою недопущення проникнення сторонніх осіб до квар​тир, розташованих на першому поверсі, вікна і лоджії у них мо​жуть бути захищені металевими ґратами, що відчиняються зсе​редини, заумови забезпечення нормованих значень коефіцієн​та природної освітленості та умов евакуації з приміщень.

З кожної квартири одно-, двоповерхових окремо розташова​них і зблокованих жилих будинків рекомендується, а з квартир першого поверху багатоповерхових жилих будинків допускаєть​ся передбачати додатковий вихід на приквартирну ділянку.

Камін на твердому паливі допускається проектувати: у квар​тирі на останньому поверсі жилого будинку; на будь-якому рів​ні багаторівневої квартири, розміщеної останньою за висотою у будинку; на будь-якому рівні одноквартирного або зблоко​ваного жилого будинку. При цьому димохід каміна повинен виконуватися автономним і проходити через приміщення цієї квартири.

Вимоги до нежилих приміщень. Висоту приміщень гро​мадського призначення, що розташовуються у жилих будинках, допускається приймати такою, що дорівнює висоті жилих при​міщень, крім приміщень, у яких за умовами розміщення облад​нання повинна бути висота не менше 3 м від підлоги до стелі.

У першому, другому і цокольному поверхах жилих будин​ків допускається розміщувати приміщення: адміністративні, ма​газинів роздрібної торгівлі, громадського харчування, побуто​вого обслуговування, відділень зв'язку загальною площею не більше 700 м2, банків, магазинів і кіосків із продажу преси, по​ліклінік, жіночих консультацій, рентгено-стоматологічних ка​бінетів; роздавальних пунктів молочних кухонь, юридичних консультацій і нотаріальних контор,. РАГСІВ; філій бібліотек, виставкових залів, контор житлово-експлуатаційних організа​цій, фізкультурно-оздоровчих центрів загальною площею до 150 м2, центрів культурно-масової роботи з населенням (прове-

5 Житлове право України дення лекцій, зборів, бібліотек-читалень, кімнат для індивіду​альних занять, роботи гуртків, прийому громадян депутатами тощо), дитячих художніх шкіл, центрів соціального захисту на​селення, центрів зайнятості населення базового рівня до 50 від​відувачів і до 15 співробітників центрів, а також груп коротко​тривалого перебування дітей дошкільного віку (крім цокольно​го поверху).

Не допускається розміщення у жилих будинках: а) під​приємств громадського харчування з кількістю місць більше 50 (крім гуртожитку) і домових кухонь продуктивністю більше 500 обідів на день; б) пунктів приймання склотари, а також ма​газинів сумарною торговельною площею понад 1000 м2; в) спе​ціалізованих закладів і підприємств, експлуатація яких може призвести до забруднення території та повітря житлової забу​дови і квартир з підвищенням понад допустимі рівні шуму, віб​рації, іонізуючого та неіонізуючого випромінювання; г) спеціа​лізованих магазинів будівельних, мастильних та інших товарів, експлуатація яких може призвести до забруднення території і повітря жилої забудови, магазинів із продажу вибухопожежо небезпечних речовин і матеріалів, спеціалізованих рибних та овочевих магазинів; ґ) підприємств побутового обслуговуван​ня, у яких застосовуються легкозаймисті речовини (за винят​ком перукарень, майстерень із ремонту годинників розрахунко​вою площею до 300 м2); д) майстерень із ремонту побутових ма​шин і приладів, ремонту взуття розрахунковою площею понад 100 м2; е) лазень і саун (лазень сухого жару), пралень і хімчис​ток (крім приймальних пунктів і пралень самообслуговування продуктивністю до 75 кг білизни у зміну); є) автоматичних те​лефонних станцій, призначених для телефонізації жилих будин​ків загальною площею понад 100 м2; ж) громадських вбиралень; з) похоронних бюро.

У жилих будинках допускається розміщення на верхньому жилому поверсі (у тому числі мансардному) творчих майсте​рень художників та архітекторів.

У підвальних, цокольних і на першому поверхах жилих бу​динків допускається улаштування вбудованих і вбудовано-при-будованих гаражів для одноквартирних жилих будинків та сто​янок для машин і мотоциклів, що належать мешканцям багато​квартирних жилих будинків.

У разі розташування нежилих приміщень у жилих будин​ках, коли такі приміщення займають увесь поверх або кілька нижніх поверхів, останні рекомендується відокремлювати від жилих технічними поверхами.

Санітарно-гігієнічні вимоги. Виконання санітарно-гігієніч​них вимог включає у себе вимоги до інсоляції, природного освіт​лення, провітрювання, іонізації та мікроклімату приміщень жи​лих будинків, захисту їх від шуму, вібрації, електромагнітного і радіоактивного випромінювання.

Тривалість інсоляції повинна бути забезпечена: в одно-, дво-і трикімнатних квартирах — не менше ніж в одній кімнаті; у чо​тири- і п'ятикімнатних — не менше ніж у двох кімнатах; у шести кімнатах і більше — не менше ніж у трьох кімнатах; в одно-, дво​кімнатних квартирах для осіб похилого віку — не менше ніж в одній з жилих кімнат. У гуртожитках повинні інсолюватися не менше 60 % жилих кімнат.

Літні приміщення жилих будинків не повинні погіршувати інсоляцію квартир.

Природне освітлення повинні мати жилі кімнати, кухні, не-каналізовані вбиральні, вхідні тамбури до будинків, сходові пло​щадки і загальні коридори у жилих будинках коридорного-типу, а також приміщення громадського призначення в гуртожитках і жилих будинках для осіб похилого віку і сімей з інвалідами.

Приміщення, що мають природне освітлення, повинні бути забезпечені провітрюванням через стулки вікон, кватирки або інші пристрої.

У випадку розміщення жилих будинків на міських магіст​ральних вулицях вони повинні передбачатися шумозахисними, з розташуванням квартир або спальних кімнат у бік, протилеж​ний до магістралі. У таких будинках допускається орієнтація на сторону шуму однієї загальної кімнати в квартирах з кількістю жилих кімнат три і більше.

Допустимі рівні шуму, що створюються у приміщеннях будинків системами вентиляції й іншим інженерно-технічним обладнанням (ліфти, насоси, електродвигуни, трансформатори тощо), слід приймати на 5 дБ нижче (поправка мінус 5 дБ) від​повідних гігієнічних нормативів.

Будівельні та опоряджувальні матеріали, у тому числі мате​ріали, які використовуються для виготовлення вбудованих меб​лів, систем гарячого і холодного водопостачання, вентиляції, за​стосовувані у жилих будинках, повинні забезпечувати у них гі​гієнічні вимоги відповідно до чинного законодавства.

Будинки повинні бути захищені від іонізуючого випромі​нювання радіонуклідів.

Слід зазначити, що приміщення може відповідати санітар​ним і технічним вимогам, але бути неблагоустроєним для умов даного населеного пункту. Тому в жилих будинках, які потре​бують ремонту, повинні бути передбачені заходи підвищення рівня благоустроєності, особливо у будинках старої забудови або післявоєнного чи «хрущовського» типу.

При наданні жилих приміщень не допускається заселення однієї кімнати особами різної статі, старшими за 9 років, крім подружжя, а також особами, які хворіють на тяжкі форми де​яких хронічних захворювань, у зв'язку з чим вони не можуть проживати в одній кімнаті з членами своєї сім'ї, або якщо кім​ната за розміром менше за рівень середньої забезпеченості гро​мадян жилою площею в одному населеному пункті.

Вимоги до спеціалізованого житлового фонду. Відповід​но до Державних будівельних норм спеціалізоване житло для осіб похилого віку необхідно розташовувати у жилих будинках з обслуговуванням і відокремлених будинках-інтернатах, що проектуються за спеціальними нормами. Спеціалізоване житло для інвалідів може розташовуватися в будинках-інтернатах, спе​ціалізованих жилих будинках для сімей з інвалідами або в пер​шому поверсі багатоквартирного жилого будинку звичайного типу. Одно-, двокімнатні квартири для осіб похилого віку по​винні мати загальну площу з можливим збільшенням для сімей з інвалідами на 10—12 м2.

. У будинках із квартирами для осіб похилого віку та інвалідів у коридорах, при вході до будинку, підході до ліфта та сміттєпро​воду не повинно бути сходинок і порогів. У цих випадках слід передбачати пандуси завширшки не менше 1,2 м з нахилом не більше 1:20 або підйомники. Ширина позаквартирних коридорів має бути не менше 1,8 м, дверей — не менше 0,9 м. При входах до будинку слід передбачати тамбури завглибшки не менше 1,5 м.

У квартирах для осіб похилого віку та інвалідів влаштуван​ня лоджій або балконів обов'язкове. їх ширина для інвалідів по​винна бути не менше 1,5 м.

•У квартирах для сімей з інвалідами-колясочниками ширина
підсобних приміщень повинна бути не менше: кухні — 2,3 м при
однобічному і 2,9 м при двобічному або кутовому розміщенні
обладнання; передпокою — 1,6 м (з можливістю зберігання кріс-
ла-коляски); внутрішньоквартирних коридорів — 1,15 м; розмі-
ри у плані ванної кімнати або суміщеного санвузла — 2,3 х 2,3 м,
вбиральні з умивальником — 1,6 х 2,2 м; вбиральні без умиваль-
ника — 1,2 х 1,6 м.
;

У спеціалізованих квартирних будинках для осіб похилого ві​ку та інвалідів слід передбачати центри громадського, соціального і медичного обслуговування, приміщення адміністративно-госпо​дарського призначення тощо загальною площею із розрахунку від 4,2 м2 до 5,2 м2 на одну особу, залежно від їх місткості. Склад і площі цих приміщень.визначаються завданням на проектування.

За необхідності допускається проектувати гуртожитки для робітників і службовців. Гуртожитки для молоді, що навчаєть​ся, повинні бути місткістю не більше 500 осіб. Комплекс гурто​житків місткістю понад 500 осіб допускається розміщувати в студентських містечках при великих навчальних закладах.

Жилі кімнати гуртожитків проектують із розрахунку засе​лення не більше трьох осіб при площі не менше 8 м2 на кожного мешканця, а для аспірантів — на одну-дві особи при площі не менше 10 м2 на кожну. Кімнати слід .обладнувати вбудованими шафами площею не менше 0,6 м2 на кожного мешканця.

Жилі кімнати гуртожитків, як правило, групують з підсоб​ними приміщеннями (кухнями, передпокоями, санвузлами) у жилі осередки місткістю не більше 10 осіб, а у гуртожитках для аспірантів — не більше шести осіб.

Обладнання санвузлів у гуртожитках для одинаків слід проектувати із розрахунку один душ або ванна, один умиваль: ник і один унітаз не більше ніж на чотири—шість осіб, а в осег редках гуртожитків для сімейної молоді — один душ або ванна, один унітаз і один умивальник не більше ніж на три особи.

,У гуртожитках слід передбачати приміщення громадського призначення: для культурно-масових заходів, навчальних і спор​тивних занять, відпочинку, громадського харчування, медично​го і побутового обслуговування, адміністративного та господар​ського призначення. Площа приміщень громадського призна​чення на одну особу повинна бути не менше 3,0 м2.

Жиле приміщення не обов'язково має бути у новому будин​ку, але воно повинно відповідати встановленим вимогам. Тому забороняється заселення помешкань, що звільнилися у старих будинках, які не підлягають ремонту, у бараках та інших не при​стосованих для житла будівлях, у жилих будинках, мешканці яких відселені у зв'язку з тим, що будинки підлягають знесен​ню, капітальному ремонту тощо.

Проте необхідне прийняття нових, чітких санітарних та тех​нічних правил обладнання та експлуатації саме жилих примі​щень. Слід визнати, що вони можуть відрізнятися в різних на​селених пунктах, а у великих містах загальні правила не завжди можуть бути дотримані. Йдеться про вимоги до земельних діля​нок жилих будинків, архітектурно-планувальних і конструктив​них рішень жилих будинків і окремих приміщень, водопоста​чання і каналізації, до прибирання жилих будинків і утримання тварин тощо.

З метою покращення житлових умов, доведення відповід​ності житла до житлових стандартів законодавством передбаче​но право власника житла на його ремонт з переобладнанням або переплануванням. Переобладнання передбачає встановлення, за​міну або перенос інженерних ліній, санітарно-технічного, елект​ричного, іншого обладнання, що потребує внесення змін до тех​нічного паспорту. Перепланування жилого приміщення передба​чає зміну його конфігурації. Порядок оформлення документів про дозвіл перепланування жилих приміщень у Москві передбачає перепланування лише в межах загальної площі приміщень, неза​лежних від форми власності цих будинків1. Як переобладнання, так і перепланування жилого приміщення має проводитись обо​в'язково з погодженням із місцевою радою, вимагає обов'язково​го внесення змін до технічного паспорту жилого приміщення. Для проведення зазначених робіт власник обов'язково повинен вра​ховувати згоду наймача, членів сім'ї наймача чи співвласників.

Якщо будинок знаходиться на обліку як пам'ятка архітекту​ри, історії та культури, то потрібен бути додатково відповідний висновок органу з охорони пам'яток архітектури, історії і куль​тури. Завершення ремонтних робіт з переобладнання або пере-
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планування жилого приміщення підтверджується актом комісії місцевої ради і реєструється в БТІ. У випадку самовільного, без належного дозволу, переобладнання або перепланування особи повинні нести цивільно-правову відповідальність, що включає повернення жилого приміщення в попередній стан у встановле​ний термін.

Норма жилої площі в Україні встановлена в розмірі 13,65 м2 на одну особу (норма загальної площі — 21 м2 на одну особу). Вона має важливе значення для договорів соціального найму, а жиле приміщення надається громадянам у межах норми жилої площі, але не менше встановленого розміру.

Відповідно до ч. 1 ст. 48 Житлового кодексу УРСР п. 53 Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській PCP, за​тверджених постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофра-ди від 11 грудня 1984 р. № 470, визначено, що жиле приміщен​ня надається громадянам у межах 13,65 м2 жилої площі на од​ну особу, але не менше рівня середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному населеному пункті. Рівень середньої забезпеченості громадян жилою площею повинен періодично переглядатися виконавчими органами відповідних рад, виходя​чи з даних статистичної звітності. З цього випливає, що договір найму не може укладатися на ізольоване жиле приміщення, як​що за розміром воно менше за рівень середньої забезпеченості. Проте це правило слід поширити .на житловий фонд усіх форм власності, а не тільки державний, комунальний. Оскільки для визначення цих меж враховується жила площа житлового фон​ду всіх форм власності, в тому числі й те, що перебуває у при​ватній власності громадян.

Нормою надання жилого приміщення за договором соціаль​ного найму є мінімальна площа жилого приміщення, що нада​ється за договором соціального найму. Необхідною обліковою нормою площі жилого приміщення є мінімальний розмір площі жилого приміщення, виходячи із якого здійснюється облік гро​мадян для прийняття на облік як таких, що потребують поліп​шення житлових умов.

Мінімальний розмір визначається рівнем середньої забезпе​ченості громадян жилою площею в даному населеному пункті (в середньому близько 9 м2 по Україні).

Щодо будинків державного та комунального житлового фон​ду наведена норма жилої площі має значення у таких випад​ках, як: визначення максимального розміру жилих приміщень, що надаються громадянам (ст. 48 ЖК УРСР); надання вивіль​неного в комунальній квартирі ізольованого жилого приміщен​ня (ст. 54 ЖК УРСР); надання житла в фонді спеціального призначення; реалізація права наймача на отримання жилого приміщення меншого розміру (ст. 90 ЖК УРСР); надання най​мачу іншого благоустроєного жилого приміщення у зв'язку з ка​пітальним ремонтом будинку (ст. 102 ЖК УРСР); виселення за підставами, передбаченими статтями 110—112 ЖК УРСР і на​дання жилого приміщення у зв'язку зі знесенням будинку або переобладнанням у нежилий (ст. 114 ЖКУРСР); забезпечення житлом громадян, будинки яких підлягають знесенню у зв'язку з вилученням земельних ділянок (ст. 171 ЖК УРСР).

У проекті ЖК відмовилися від поняття «норма жилої пло​щі». Визначення цієї норми віднесене до компетенції Кабіне​ту Міністрів України. Норма загальної площі (з урахуванням підсобних приміщень) для громадян, встановлюється у розмірі 21 м2 на одну особу. Розмір загальної площі, що надається, та​кож не може бути меншим за норму середньої забезпеченості у даному населеному пункті. Тобто йдеться про дві різні катего​рії — норми жилої та загальної площі.

Необхідно встановити санітарну норму жилої площі як роз​рахунковий норматив необхідної потреби у забезпеченості жи​лою площею однієї людини. Вказана норма не збігається з рів​нем фактичної забезпеченості громадян житлом, який може бути вищим або нижчим за фактичний. Це важливо для враху​вання під час проектування житлового будівництва і капіталь​ного ремонту жилих будинків, пов'язаного з переплануванням квартир.

Вважаємо, що норму жилої площі як облікового стандарту необхідно зберігати. «Стандарт соціальної норми площі житла в Російській Федерації встановлюється у розмірі 33 м2 загаль​ної площі — для одиноких громадян, 42 м2 на сім'ю із двох осіб і 18 м2 — на одного члена сім'ї із трьох і більше осіб. Відповід​но до Закону м. Москви від 11 березня 1998 р. № б залежно від конструктивних особливостей житла, що надається, допуска​ється надання жилої площі вище соціальної норми із розрахуй​яким може надаватися додаткова площа у вигляді кімнати або в розмірі 10 м2. До пільгових категорій громадян відносяться: 1) журналісти; 2) наукові та науково-педагогічні працівники; 3) хворі на деякі хронічні захворювання; 4) особи, що постраж​дали від Чорнобильської катастрофи.

Слід дійти висновку, що додаткова жила площа є пережит​ком минулої розподільчої системи. У зв'язку з цим постає пи​тання не надання додаткової жилої площі, а диференціації за​безпечення житлом окремих категорій громадян у різних жит​лових фондах.

Надання житла повинно здійснюватися не за нормами 13,65 м2 жилої площі на одну особу у державному і комунально​му житловому фонді, а договором соціального найму на оплат​иш чи безоплатній основі. Так, нормою повинно бути 6 м2 жи​лої площі на одну особу в спеціалізованому житловому фонді на безоплатній основі, 10 м2 жилої площі на одну особу в житлово​му фонді спеціального призначення за доступну плату. Вимоги житлового законодавства, що не допускають заселення однієї кімнати особами різної статі старше 9 років, повинні залишати​ся. Житло, що будується чи придбавається за власні кошти, за площею не обмежується. Проте, якщо громадянин має приватне житло, він не може претендувати на отримання житла з фонду соціального призначення, як це вказано у ст. 22 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення». Жила площа, яка придбавається на умовах бюджетного фінансування, повин​на визначатися не у межах 13,65 м2 жилої площі, а у межах 21м2 загальної площі.

Якщо в складі сім'ї, що проживає в комунальній квартирі, є особа, яка відповідно до ст. 49 ЖК користується правом на до​даткову жилу площу, то наймачу може бути надано ізольоване жиле приміщення, що звільнилось у цій квартирі, й у тому ра​зі, коли загальний розмір жилої площі перевищуватиме норму, встановлену ст. 47 ЖК, але не більше, ніж на додаткову жилу площу, на яку має право ця особа.

Громадяни, які мешкали у жилих будинках або жилих при​міщеннях, що переведені у нежилі, забезпечуються жилою пло​щею відповідно до чинного законодавства України. Рішення про переведення жилого будинку в нежилий має допускатися тіль​ки у виняткових випадках.

ку: на сім'ю із однієї особи — 33 м2 загальної площі, на сім'ю із двох осіб — 42 м2 загальної площі»1.

За іншим принципом визначено розмір мінімальної жилої площі у законодавстві Болгарії. Так, для двох чоловік — одна кімната, для 5—6 — три кімнати, більше шести — 3—4 кімнати, півкімнати на особу2.

Жиле приміщення може бути надане з перевищенням зазна​ченого максимального розміру, якщо воно становить одну кім​нату (однокімнатну квартиру) чи садибнний (одноквартирний) будинок (ст. 23 Закону України «Про житловий фонд соціаль​ного призначення»). Жилі приміщення надаються, як правило, у вигляді окремої квартири на сім'ю, що передбачено ст. 31 Жит​лового кодексу України або у випадках, коли в квартирі, в якій проживають двоє або більше наймачів, звільнилося неізольова-не жиле приміщення, воно надається наймачеві сусіднього при​міщення.

В окремих випадках на прохання громадян, що перебувають на квартирному обліку в порядку тимчасового поліпшення жит​лових умов, їм може бути надане жиле приміщення, яке не від​повідає вимогам, передбаченим чинним законодавством, або за розміром менше за рівень середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному населеному пункті. При цьому право перебування на обліку тих, хто потребує поліпшення житлових умов, за ними зберігається.
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Громадянам, що хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, а також громадянам, яким ця площа необхідна за умовами й характером виконуваної роботи, розмір додаткової жилої площі має збільшуватися в порядку і на умовах, визна​чених ЖК України. Порядок, умови надання додаткової жилої площі та перелік категорій громадян, які мають право на її одер​жання, встановлюється деякими законодавчими актами Украї​ни, що передбачено ст. 49 ЖК для окремих категорій громадян,

§ 4. Зміни у складі житлового фонду

Правове регулювання передачі державного житлового фонду в комунальну власність. Більша частина квартир зна​ходиться в будинках, що перебувають у власності місцевих ор​ганів самоврядування. Державний житловий фонд, в тому числі й відомчий, передається у комунальну власність місцевим орга​нам самоврядування. Цей процес просувається повільно. Орга​ни місцевого самоврядування не завжди зацікавлені отримува​ти житловий фонд, який потребує ремонту, витрачати кошти на його утримання.

Основні засади передачі об'єктів права державної власнос​ті у комунальну власність територіальних громад сіл, селищ, міст, районів у містах або у спільну власність територіальних громад сіл, селищ, міст, а також об'єктів права комунальної власності у державну власність безоплатно або шляхом обміну визначаються Законом України «Про передачу об'єктів пра​ва державної та комунальної власності» від 3 березня 1998 р. № 147/98-ВР.

Об'єктами передачі згідно із зазначеним Законом є: нерухо​ме майно (будівлі, споруди, приміщення), житловий фонд, які перебувають у повному господарському віданні чи оперативно​му управлінні державних підприємств, установ, організацій або не увійшли до статутних фондів господарських товариств, ство​рених у процесі приватизації (корпоратизації), у тому числі не завершені будівництвом будинки.

Ініціатива щодо передачі об'єктів права державної та кому​нальної власності може виходити відповідно від органів, упов​новажених управляти державним майном, місцевих органів ви​конавчої влади, відповідних органів місцевого самоврядування.

Передача об'єктів із державної у комунальну власність те​риторіальних громад сіл, селищ, міст, районів у містах здійсню​ється за наявності згоди відповідних сільських, селищних, місь​ких, районних у містах рад, а у спільну власність територіаль​них громад сіл, селищ, міст — за наявності згоди районних або обласних рад.

Передача об'єктів здійснюється комісією з питань передачі об'єктів, до складу якої входять представники виконавчих орга​нів відповідних рад, місцевих органів виконавчої влади, орга​нів, уповноважених управляти державним майном, самоврядних організацій, фінансових органів, підприємств, трудових колек​тивів підприємств, майно яких підлягає передачі.

Уповноважений державний орган утворює комісію з питань передачі об'єктів та призначає її голову — виконавчий орган від​повідної сільської, селищної, міської, районної у місті ради.

З державної у комунальну власність передаються безоплат​но жилі будинки (разом із вбудованими та прибудованими не​жилими приміщеннями) та гуртожитки (в тому числі не завер​шені будівництвом).

Разом із житловим фондом передаються вбудовані і прибу​довані приміщення, зовнішні мережі електро-, тепло-, газо-, во​допостачання та водовідведення, а також будівлі, призначені для обслуговування цього фонду (бойлерні, котельні, каналізаційні та водопровідні споруди, обладнання тощо).

Передача оформляється актом приймання-передачі, який підписується головою і членами комісії. Форма акта прийман​ня-передачі затверджується Кабінетом Міністрів України. Пра​во власності на об'єкт передачі виникає з дати підписання акта приймання-передачі.

Статті 7, 8 Житлового кодексу України передбачають мож​ливість переведення жилих приміщень у нежилі.

Непридатні для проживання жилі будинки і жилі приміщен​ня переобладнуються для використання в інших цілях або такі будинки зносяться за рішенням виконавчого комітету обласної, міської ради.

Непридатні для проживання жилі приміщення в будинках житлово-будівельних кооперативів можуть бути переобладнані в нежилі за рішенням загальних зборів членів кооперативу, за​твердженим виконавчим комітетом обласної, міської ради.

Стаття 8 ЖК визначає, що переведення придатних для про​живання жилих будинків і жилих приміщень у будинках дер​жавного і громадського житлового фонду в нежилі, як правило, не допускається. У виняткових випадках це може здійснювати​ся за рішенням органів, зазначених у ч. 2 ст. 7 цього Кодексу, а саме — виконавчого комітету обласної, міської ради.

Відповідно до державних стандартів жилим приміщенням визнається опалюване приміщення, розташоване у наземному поверсі, призначене для цілорічного проживання і яке відпові​дає санітарно-гігієнічним вимогам щодо мікроклімату і повіт​ряного середовища, природного освітлення, допустимих рівнів нормованих параметрів щодо шуму, вібрації, ультразвуку та ін​фразвуку, електричних та електромагнітних полів та іонізовано​го випромінювання. Нежиле приміщення — приміщення в струк​турі жилого будинку, що не належить до житлового фонду і є самостійним об'єктом цивільно-правових відносин.

Правом власників та наймачів приміщень жилих будинків є право на переобладнання і перепланування жилих і підсобних приміщень, балконів і лоджій за відповідними проектами без об​меження інтересів інших громадян, які проживають у будинку, з дозволу власника будинку (квартири) та органу місцевого са​моврядування, виданого в установленому порядку.

Відповідно до вимог Цивільного кодексу України володін​ня, користування і розпорядження майном, яке знаходиться у спільній частковій власності, за згодою всіх учасників володін​ня цим майном, у випадку, коли в жилому будинку є приватизо​вані квартири, при переобладнанні приміщень такого будинку під офіси, торговельні організації тощо з використанням місць загального користування будинку необхідна згода власників приватизованих квартир.

Використання жилих приміщень з іншою метою дозволя​ється в разі визнання їх непридатними для проживання з по​дальшим переведенням у нежилі, що регламентується Житло​вим кодексом УРСР та постановою Ради Міністрів УРСР «Про порядок обстеження стану житлових будинків з метою встанов​лення їх відповідності санітарним і технічним вимогам та ви​знання житлових будинків і житлових приміщень непридатни​ми для проживання» від 26 квітня 1984 р. № 189.

Таким чином, виконання робіт з перебудови та переплану​вання жилих приміщень у багатоквартирних будинках із подаль​шим використанням їх як нежилих приміщень повинно здійс​нюватися за згодою співвласників будинку та без обмеження їх інтересів та житлових прав.

Порядок та умови надання дозволу на виконання будівель​них робіт з реконструкції встановлено Положенням про поря​док надання дозволу на виконання будівельних робіт, затвер​дженим наказом Держбуду України від 5 грудня 2000 р. № 273.

Цим Положенням встановлено, що дозвіл на виконання буді​вельних робіт надається інспекціями державного архітектур​но-будівельного контролю, які одночасно ведуть реєстр наданих дозволів. Виконання будівельних робіт без вищезазначеного дозволу забороняється. Дозвіл на виконання робіт із переоблад​нання та перепланування жилих приміщень повинен надава​тися за рішенням виконавчих органів міських (районних) рад та за погодженням органів містобудування та архітектури, санітар​них і протипожежних служб. Проектна документація на пере​обладнання і перепланування квартир обов'язково повинна по​годжуватися з місцевими органами державного нагляду.

Відповідно до статей 7,8,152 Житлового кодексу Українсь​кої PCP, законів України «Про приватизацію державного жит​лового фонду», «Про об'єднання співвласників багатоквартир​ного будинку», «Про власність», «Про столицю України — місто-герой Київ», Положення про порядок обстеження стану жилих будинків з метою встановлення їх відповідності санітарним і тех​нічним вимогам та визнання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для проживання, затвердженого постановою Ра​ди Міністрів Української PCP від 26 квітня 1984 р. № 189, з ме​тою впорядкування механізму та встановлення порядку переве​дення жилих будинків, жилих приміщень у нежилі у м. Києві і до прийняття Житлового кодексу України розпорядженням Київської міської держадміністрації від 1 жовтня 2002 р. № 1825 затверджено Порядок переведення жилих будинків і жилих при​міщень у нежилі у м. Києві.

Переведення жилого будинку, жилого приміщення у нежи​лі провадиться у випадках: визнання у встановленому поряд​ку жилого будинку, жилого приміщення непридатним для про​живання; зміни функціонального призначення жилого будин​ку, жилого приміщення.

Переведення придатних для проживання жилих будинків і жилих приміщень у будинках комунальної власності у нежилі, як правило, не допускається. У виняткових випадках це може здійснюватись за рішенням виконавчого органу Київської місь​кої ради. Не допускається переведення жилого приміщення, жилого будинку у нежилі для потреб промислового характеру. Переведення жилих приміщень державної, колективної, при​ватної форм власності у нежилі допускається у разі, якщо вони розташовані у цокольних, підвальних, напівпідвальних, перших та других поверхах жилих будинків, які мають окремий вихід, або мають можливість влаштування окремого виходу та за зго​дою власників жилих будинків.

Приміщення, розташовані у жилих будинках, можуть вико​ристовуватися для влаштування офісних приміщень та інших приміщень господарського призначення (магазини, косметичні салони, перукарні, майстерні тощо).

Переведення жилого будинку, жилого приміщення у не​жилі, у зв 'язку з визнанням жилого будинку, жилого примі​щення непридатними для проживання. Для вирішення пи​тання про переведення жилого будинку, жилого приміщення у нежилі відповідно до ст. 7 Житлового кодексу Української PCP власник жилого будинку, жилого приміщення звертається із за​явою до районної у м. Києві державної адміністрації за місцем розташування жилого будинку, жилого приміщення.

Після прийняття позитивного рішення видається розпо​рядження районної у м. Києві державної адміністрації про ви​знання жилого будинку, жилого приміщення непридатними для проживання, копія якого разом з актом міжвідомчої комісії про обстеження жилого будинку, жилого приміщення надаєть​ся власнику жилого будинку, жилого приміщення.

При переведенні жилого будинку, жилого приміщення у не​жилі відповідно до ст. 7 Житлового кодексу Української PCP до Київської міської державної адміністрації власником жилого будинку, жилого приміщення надаються такі документи: заява власника жилого будинку, жилого приміщення; копія розпо​рядження районної у м. Києві державної адміністрації про ви​знання жилого будинку, жилого приміщення непридатними для проживання; акт міжвідомчої комісії про обстеження тех​нічного стану жилого будинку, жилого приміщення з метою встановлення його відповідності санітарним та технічним нор​мам; довідка БТІ про процент фізичного зношення жилого бу​динку; у разі необхідності — висновок проектного інституту щодо технічного стану жилого будинку та про можливість або недоцільність проведення його капітального ремонту; посвідче​ні нотаріально копії документів, що підтверджують право влас​ності на жилий будинок, жиле приміщення (договір купівлі-про-дажу, свідоцтво з відміткою реєстраційного напису БТІ тощо);

технічний паспорт жилого будинку, жилого приміщення (по​верховий план); довідка з житлово-експлуатаційної організації (ОСББ, ЖБК тощо) про те, що у жилому будинку, жилому при​міщенні ніхто не зареєстрований і не проживає; у разі, якщо влас​нику на праві власності належить жиле приміщення, надається письмова згода власника жилого будинку (ОСББ, ЖБК тощо) на подальше його використання.

Переведення придатного для проживання жилого будин​ку, жилого приміщення у нежилі (як виняток). Для вирішен​ня питання про переведення жилого будинку, жилого приміщен​ня у нежилі відповідно до ст. 8 Житлового кодексу Української PCP (як виняток) власник жилого будинку, жилого приміщен​ня звертається із заявою з проханням переведення жилого бу​динку, жилого приміщення у нежилі до Київської міської дер​жавної адміністрації. До заяви додаються такі документи: заві​рені нотаріально копії документів, що підтверджують право власності на жилий будинок, жиле приміщення (договір купів-лі-продажу, свідоцтво тощо з відміткою реєстраційного напису БТІ); технічний паспорт жилого будинку, жилого приміщення (поверховий план); довідка з житлово-експлуатаційної органі​зації (ОСББ, ЖБК тощо) про те, що у жилому будинку, жилому приміщенні ніхто не зареєстрований і не проживає; у разі, якщо власнику на праві власності належить жиле приміщення, нада​ється письмова згода власника жилого будинку (ОСББ, ЖБК тощо) на подальше його використання.

Після розгляду районною у м. Києві державною адміністра​цією наданих документів та прийняття позитивного рішення до Київської міської державної адміністрації надсилається лист-погодження з обгрунтуванням доцільності переведення жилого будинку, жилого приміщення у нежилі відповідно до ст. 8 Жит​лового кодексу Української PCP (як виняток) та подальшого його використання.

Переведення жилих будинків і жилих приміщень відомчого і громадського житлового фонду в нежилі провадиться за пропо​зиціями відповідних міністерств, державних комітетів, відомств і центральних органів громадських організацій.

Відповідно до ст. 10 Закону України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду» від 19 червня 1992 p. № 2482-ХІІ власники квартир багатоквартирних будинків є співвласниками допоміжних приміщень будинку, технічного обладнання, еле​ментів зовнішнього благоустрою і зобов'язані брати участь у за​гальних витратах, пов'язаних з утриманням будинку і прибу-динкової території відповідно до своєї частки у майні будинку. _ Допоміжні приміщення (кладовки, сараї тощо) передаються у власність квартиронаймачів безоплатно і окремо приватизації не підлягають.

Для забезпечення ефективного використання приватизова​них квартир та управління ними згідно зі ст. 10 Закону Украї​ни «Про приватизацію державного житлового фонду» власники квартир (будинків) можуть створювати товариства або об'єд​нання індивідуальних власників квартир і будинків. У багато​квартирному будинку, квартири якого не повністю приватизо​вані, між товариством (об'єднанням) індивідуальних власників квартир і власниками неприватизованих квартир укладається угода про спільне володіння будинком та дольову участь у ви​тратах на його утримання.

Статтею 26 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29 листопада 2001 р. власник приміщення у багатоквартирному будинку, в якому створене об'єднання, може здати його в оренду для проживання фізичній особі або для здійснення господарської, підприємницької та ін​шої не забороненої законом діяльності фізичній або юридичній особі, якщо така діяльність не суперечить встановленим нор​мам використання приміщень у жилих будинках та не завдає шкоди інтересам власників (користувачів) і навколишньому се​редовищу. .

За необхідності може бути здійснене переведення приміщен​ня у нежиле на термін дії договору оренди або постійно.

Не допускається передача в оренду жилого чи нежилого при​міщення для ведення господарської, підприємницької та іншої діяльності, якщо це буде суперечити інтересам або обмежувати права інших власників (користувачів) приміщень.

Виходячи з вищевикладеного приміщення, розташовані в жилих будинках, можуть використовуватися для влаштування офісних приміщень та інших приміщень господарського при​значення (магазини, косметичні салони, перукарні, майстерні тощо) без дозволу об'єднання співвласників багатоквартирно​го будинку тільки в тому разі, якщо договір було укладено до створення такого товариства. В усіх інших випадках — за по​годженням з товариством співвласників багатоквартирного бу​динку. Якщо таке товариство не створене, необхідність пого​дження влаштування офісного приміщення з власниками квар​тир багатоквартирного будинку чинним законодавством не пе​редбачена.

Визнання житлових будинків непридатними для про​живання. Необхідно відрізняти випадки виключення будин​ків (квартир) зі складу житлового фонду від переведення у не​жилі. Якщо в першому випадку йдеться про безумовну зміну статусу будинку у випадках визнання житла аварійним, непри​датним для проживання, знесення жилих будинків із мотивів суспільної необхідності, то у другому випадку — про дозвільну діяльність державних органів за зверненням власника для змі​ни функціонального призначення жилого будинку, приміщен​ня. Житлове законодавство зобов'язує обстежувати стан цих бу​динків не менше одного разу на п'ять років.

Відповідно до ст. 7 Житлового кодексу УРСР квартири і бу​динки державного та комунального житлового фонду, непридат​ні для проживання, можуть бути переобладнані для використан​ня в інших цілях або знесені за рішенням виконавчого органу відповідної ради або місцевої державної адміністрації.

На практиці виникають питання про необхідність не тільки перевести житло в нежитловий фонд, а й навпаки — нежиле приміщення визнати жилим. Слід зазначити, що ці питання до​статньою мірою в законодавстві України не врегульовані. Вва​жаємо, що процедура переводу будівель із житлового фонду всіх форм власності повинна бути чітко викладена в норматив​них документах. Порядок обстеження стану жилих будинків, встановлення їх відповідності санітарним і технічним вимогам і визнання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для проживання визначений постановою Ради Міністрів Украї​нської PCP від 26 квітня 1984 р. за № 189 за умови, що будівля відповідає вимогам, що висуваються до житла всіх форм влас​ності.

Під час обстеження стану жилих будинків перевіряються не тільки жилі приміщення, а й: а) двір будинку та елементи його благоустрою; б) фундаменти, підвали; в) стіни та елементи фа​садів (балкони, еркери, карнизи тощо); г) стикові з'єднання у ве​ликопанельних жилих будинках; ґ) дах будинку та обладнання на ньому (димові та вентиляційні канали тощо); е) ліфти та їх обладнання; є) поверхи жилого будинку, включаючи їх конструк​ції; ж) інженерне обладнання тощо.

Відповідно до наказу Держжитлокомунгоспу від 2 липня 1993 р. за № 52 будинок визнається непридатним для прожи​вання, коли його фізичне зношення сягає 81 %, тобто такий бу​динок практично зношений. Пропозиція про використання бу​динку в інших цілях або його знесення вноситься виконавчим органом до вищестоящого виконавчого органу.

За загальним правилом, з метою збереження житлового фо​нду, придатних для проживання жилих будинків і жилих при​міщень у будинках державного житлового фонду переведення в нежилі, як правило, не допускається, що передбачено ст. 7 Жит​лового кодексу УРСР. Призначення житлового фонду чітко ви​значене у Цивільному кодексі й тому використання його не за призначенням не повинно мати місця. Саме для усунення таких суперечностей1 при розміщенні власником у належному йому жилому приміщенні організацій і їх підрозділів допускається тільки після переводу цих приміщень у нежилі. Переведення жилих приміщень у нежилі здійснюється у порядку, що визна​чається житловим законодавством. Переведення жилих будин​ків і жилих приміщень у нежилі має здійснюватися за рішен​ням відповідної ради або уповноваженого нею органу. Переве​дення жилих будинків, що знаходяться у спільній власності у нежилі допускається на підставі рішення загальних зборів.

Слід визнати, що переведення жилих приміщень у нежилі можуть порушувати майнові та особисті немайнові права спів​мешканців будинку, тому співвласники повинні обов'язково ви​явити згоду на таке переведення за умови улаштування окремо​го виходу. Це рішення має бути затверджене відповідною ра​дою або уповноваженим нею органом.

1 Гражданский кодекс Республики Беларусь. — СПб.: Юридический центр Пресс, 2003. - С. 385.

Тому переведення жилого приміщення у багатоквартирно​му жилому будинку в нежиле не повинно допускатися, якщо відсутня технічна можливість переобладнати будинок таким чином, щоб доступ до нежилих приміщень не здійснювався че​рез приміщення, що забезпечують доступ до жилих приміщень. Не можна допускати переведення частини жилого приміщення у нежиле, якщо ці приміщення використовуються для постій​ного проживання іншими особами або права на ці жилі примі​щення обтяжені правами інших осіб.

У зв'язку із зазначеним можна запропонувати наступний ме​ханізм переводу жилого приміщення в нежиле. Власник жит​ла зобов'язаний подати заявку до місцевої ради за місцем зна​ходження будинку із наданням: 1) правовстановлюючих доку​ментів на житло; 2) плану приміщення із технічним паспортом; 3) плану будинку, в якому знаходиться приміщення; 4) проек​ту переобладнання. Орган місцевого самоврядування зобов'яза​ний розглянути ці документи і у встановлений термін винести рішення: надати дозвіл на переобладнання або відмовити. Для відмови повинна проводитися комплексна технічна експертиза. Якщо прийнято позитивне рішення, то відповідний орган по​винен встановити строк, протягом якого проводиться ремонт, із повідомленням співмешканців про можливі незручності, пе​релік робіт. Позитивний висновок є підставою для проведення переобладнання, перепланування тощо відповідно до умов, ви​значених проектом. Завершення робіт має підтверджуватися актом комісії місцевої ради, який засвідчує відповідність прове​дених робіт, та правопосвідчуючим документом на нежиле при​міщення.

На наш погляд, відносини, пов'язані із порядком та підста​вами переведення придатних для проживання квартир у бага​токвартирному жилому будинку у нежилі приміщення, мають регулюватися одним нормативним документом — Житловим ко​дексом.

Обстеження стану жилих будинків провадиться інженерно-технічними працівниками житлово-експлуатаційних організа​цій за участю представників громадськості. У разі необхідності до обстеження жилих будинків залучаються фахівці проектних і науково-дослідних організацій та органів і закладів санітарно-епідеміологічної служби.

Якщо експлуатація будинків відомчого або громадського житлового фонду здійснюється безпосередньо відповідним під​приємством, установою, організацією, то обстеження цих бу​динків за клопотанням такої організації здійснюється житло​во-експлуатаційною організацією, визначеною виконавчим ор​ганом місцевої ради.

Для визнання будинку непридатним для проживання необ​хідна наявність виконання відповідної процедури. Якщо під час планових або позапланових обстежень цих будинків буде вияв​лена їх невідповідність санітарним і технічним вимогам, яку можливо і доцільно ліквідувати шляхом проведення капіталь​ного ремонту, житлово-експлуатаційна організація, у віданні якої знаходиться житловий фонд, повинна вирішити питання про проведення такого ремонту у встановленому чинним зако​нодавством порядку.

У разі неможливості й недоцільності проведення капіталь​ного ремонту житлово-експлуатаційна організація вносить до відповідного уповноваженого органу пропозицію про визнання жилого будинку таким, що не відповідає санітарним і технічним вимогам і є непридатним для проживання.

При цьому додаються такі документи:

1) акт обстеження стану жилого будинку з відповідним вис​новком;

2) технічний паспорт жилого будинку з даними про його фі​зичну зношеність;

3) висновок проектної або науково-дослідної організації (за необхідності) щодо технічного стану жилого будинку та про не​можливість або недоцільність проведення капітального ремон​ту будинку;

4) висновок органу або закладу санітарно-епідеміологічної служби щодо відповідності жилого будинку санітарним нормам.

Для обстеження стану будинків призначається комісія у складі: заступника голови місцевої державної адміністрації або іншого виконавчого органу, начальника управління житлового господарства, представників управління у справах будівництва і архітектури, органів санітарно-епідеміологічної служби, дер​жавного пожежного нагляду, депутата місцевої ради, інженера житлово-експлуатаційної організації та представника громад​ського будинкового комітету. Комісія має право залучати в уста​новленому порядку фахівців проектних, науково-дослідних ін​ститутів тощо.

Вона складає акт обстеження будинку, перевіряє обґрунто​ваність висновків про неможливість або недоцільність капіталь​ного ремонту. При вирішенні такого надзвичайно важливого пи​тання, як визнання жилих будинків непридатними для прожи​вання такий склад комісії обов'язковий.

Комісія встановлює причини незадовільного стану жилого будинку і за наявності вини в цьому службових осіб ставить пи​тання про притягнення їх до відповідальності. Якщо негативні фактори можуть бути усунені шляхом проведення капітально​го ремонту будинку, матеріали обстеження передаються житло​во-експлуатаційній організації для проведення необхідного ре​монту.

І тільки при визнанні жилого будинку непридатним для про​живання комісія вносить пропозицію з проектом відповідного рішення. Прийняте рішення може бути оскаржене в адміністра​тивному та судовому порядку.

Пропозиція про використання будинку в інших цілях або його знесення вноситься виконавчим органом місцевої ради до вищестоящого виконавчого органу. При цьому додаються такі документи:

· рішення виконавчого органу районної, міської, районної в місті Ради про визнання жилого будинку невідповідним сані​тарним і технічним вимогам та непридатним для проживання;

· проект рішення виконавчого органу обласної, міської ра​ди про подальше використання жилого будинку або його зне​сення.

При вирішенні питання щодо жилого будинку відомчого або громадського житлового фонду пропозиція погоджується з від​повідним підприємством, установою, організацією. Пропозиція про причини узгодженості чи неузгодженості вноситься до ви​конавчого органу відповідної ради, який розглядає подані мате​ріали і приймає рішення про використання непридатного для проживання будинку або його знесення.

Рішення про визнання непридатними для проживання жи​лих приміщень у будинках житлово-будівельних кооперативів приймається на загальних зборах членів кооперативу і підлягає затвердженню відповідною радою або уповноваженим нею ор​ганом.

З метою збереження житлового фонду переведення придат​них для проживання жилих будинків і жилих приміщень у бу​динках державного житлового фонду в нежилі, як правило, не допускається. У виняткових випадках переведення жилих бу​динків і жилих приміщень у нежилі може здійснюватися за рі​шенням відповідної ради або уповноваженого нею органу, що передбачено ст. 8 Житлового кодексу України.

Переведення жилих будинків і жилих приміщень відомчого і громадського житлового фонду в нежилі провадиться за пропо​зиціями відповідних міністерств, державних комітетів, відомств і центральних органів громадських організацій.

Переведення жилих будинків житлово-будівельних коопе​ративів у нежилі не допускається. На підставі рішення загаль​них зборів членів кооперативу непридатні для проживання жилі приміщення можуть бути переобладнанні в нежилі. Це рішення має бути затверджене відповідною радою або уповноваженим нею органом.

Громадяни, які мешкали у жилих будинках або жилих при​міщеннях, що переведені у нежилі, забезпечуються жилою пло​щею відповідно до чинного законодавства України. Рішення про переведення жилого будинку в нежилий може бути прийняте тільки у виняткових випадках.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Назвіть юридичну класифікацію жилих будинків і жилих приміщень.

2. Дайте визначення поняття житлового фонду України.

3. Ообливості виникнення житлових правовідносин у дер​жавному житловому фонді.

4. Який порядок виключення з житлового фонду жилих бу​динків і жилих приміщень?

5. Назвіть порядок переведення жилих будинків у нежилі.

6. Які об'єкти входять до житлового фонду, а які ні?

7. Яким правовим ознакам повинен відповідати житловий фонд відповідно до його призначення?

8. Які правові наслідки настають у випадку самовільного переобладнання чи перепланування жилого приміщення?

ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ГРОМАДЯН УКРАЇНИ У ДЕРЖАВНОМУ ТА КОМУНАЛЬНОМУ ЖИТЛОВОМУ ФОНДІ

§ 1. Загальна характеристика законодавства щодо реалізації прав громадян на житло державного житлового фонду

Питання, пов'язані з обліком громадян, які потребують по​ліпшення житлових умов, із наданням їм жилих приміщень у будинках державного і громадського житлового фонду, призна​чених для постійного проживання, регулюються постановою Ради Міністрів УРСР і Української республіканської ради про​фесійних спілок «Про затвердження правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов і надання їм жилих приміщень в Українській PCP» від 11 грудня 1984 р.

Порядок забезпечення жилою площею військовослужбов​ців регулюється Житловим кодексом з урахуванням особливос​тей, встановлених Законом України «Про соціальний і право​вий захист військовослужбовців та членів їх сімей» від 20 грудня 1991 р. № 2011-ХІІ, та цілою низкою підзаконних нормативних документів. Зокрема постановою Кабінету Міністрів України «Про затвердження порядку забезпечення військовослужбов​ців та членів їх сімей житловими приміщеннями» від 3 серпня 2006 р.№ 1081.

Особливості забезпечення житлом громадян у будинках жит​лово-будівельних кооперативів регулюються ст. 134 Житлово​го кодексу Української PCP, Примірним статутом житлово-бу​дівельного кооперативу (затвердженого постановою Ради Міні​стрів УРСР від ЗО квітня 1985 р. № 186) та Правилами обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного ко​оперативу (затверджені постановою Ради Міністрів УРСР і Укр-профради від 5 червня 1985 р. № 228).

Порядок надання житла соціального призначення регулю​ється Законом України «Про житловий фонд соціального при​значення», постановою Кабінету Міністрів України від 31 січня 2007 р. № 76, якою затверджено Порядок утворення спеціалізо​ваного будинку для ветеранів війни та праці, громадян похило​го віку та інвалідів і надання жилих приміщень у такому будин​ку та Типове положення про спеціалізований будинок для вете​ранів війни та праці, громадян похилого віку та інвалідів.

Забезпечення житлом молоді регулюється Положенням про Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівниц​тву, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 26 жовтня 2000 р. № 1604, Положенням про порядок, надан​ня пільгових довготермінових кредитів молодим сім'ям та оди​ноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла, затвердженим постановою Кабінету Міні​стрів України від 29 травня 2001 р. № 584; постановою Кабінету Міністрів України «Про затвердження Порядку часткової ком​пенсації відсоткової ставки кредитів комерційних банків моло​дим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла» від 4 червня 2003 р. № 853 та розпорядженням Кабінету Міністрів України «Про прове​дення у м. Києві експерименту із-запровадження нового меха​нізму часткової компенсації відсоткової ставки за кредитами, наданими комерційними банками молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам для будівництва і придбання житла» від 10 серпня 2004 р. № 554.

Кожна сім'я може перебувати на обліку за місцем робо​ти одного з членів сім'ї (за їх вибором) та у виконавчому орга​ні відповідної ради за місцем проживання. Кожна сім'я також може одночасно перебувати на кооперативному і квартирному обліку.

Право на одержання жилого приміщення мають лише гро​мадяни, які потребують поліпшення житлових умов. Громадя1 нам, які мають право на одержання у користування жилого при​міщення, житло надається у безстрокове користування.

Квартирний облік здійснюється, як правило, за місцем проживання громадян у виконавчому органі міської, селищ​ної, сільської ради або відповідній місцевій державній адміні​страції.

На квартирний облік беруться громадяни, які потребують поліпшення житлових умов, зокрема: 1) забезпечені жилою пло​щею нижче за рівень, що визначається виконавчими комітета​ми обласних, Київської і Севастопольської міських рад разом із радами профспілок. Цей рівень періодично переглядається вка​заними органами; 2) які проживають у приміщенні, що не від​повідає встановленим санітарним і технічним вимогам; 3) які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, у зв'яз​ку з чим не можуть проживати в комунальній квартирі або в од​ній кімнаті з членами своєї сім'ї; 4) які проживають за догово​ром піднайму жилого приміщення в будинках державного або громадського житлового фонду чи за договором найму жило​го приміщення в будинках житлово-будівельних кооперативів; 5) які проживають не менше 5 років за договором найму (орен​ди) в будинках (квартирах), що належать громадянам на пра​ві приватної власності; 6) які проживають у гуртожитках; 7) які проживають в одній кімнаті по дві і більше сімей, незалежно від родинних відносин, або особи різної статі старші за 9 років, крім подружжя (в тому числі якщо займане ними жиле приміщення складається більш як з однієї кімнати).

Відповідно до ст. 10 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» правом взяття на соціальний квар​тирний облік користуються громадяни України:

а)
для яких таке житло є єдиним місцем проживання або
які мають право на поліпшення житлових умов відповідно до
Закону;

б)
середньомісячний сукупний дохід яких за попередній рік
із розрахунку на одну особу в сумі, менший за величину опосе-
редкованої вартості найму житла в даному населеному пункті
та прожиткового мінімуму, встановленого законодавством;

в)
мешканці тимчасових притулків для дорослих, громадя-
ни, які мають право на соціальний захист у разі повної, частко-
вої або тимчасової втрати працездатності, втрати годувальника,
безробіття з незалежних від них обставин, а також у старості та
в інших випадках, передбачених законом.

Перебування громадянина на соціальному квартирному об​ліку не є підставою для відмови йому у взятті на квартирний облік або зняття з квартирного обліку осіб, які потребують по​ліпшення житлових умов, чи обліку осіб, які мають право на які користуються правом першочергового і позачергового одер​жання жилих приміщень. Списки громадян, взятих на квар​тирний облік, та окремі списки осіб, які користуються правом одержання жилих приміщень, вивішуються для загального ві​дома.

На кожного громадянина (сім'ю), взятого на квартирний облік, заводиться облікова справа, у якій містяться необхід​ні документи. їй надається номер, відповідний номеру в книзі обліку осіб, які перебувають у черзі на одержання жилого при​міщення.

Виконавчі органи місцевих рад, підприємства, установи, ор​ганізації щороку проводять перереєстрацію громадян, які пе​ребувають на квартирному обліку, в ході якої перевіряються їх облікові дані. Виявлені зміни вносяться в облікові справи гро​мадян і книгу обліку осіб. Зміни з питань, що належать до ком​петенції виконавчого органу місцевої ради, власника підпри​ємства, установи, організації і профспілкового комітету, про​вадяться після прийняття рішень цими органами. Про внесені зміни заінтересованим особам направляється письмове повідом​лення.

Підстави зняття з квартирного обліку громадян. Грома​дяни знімаються з квартирного обліку у випадках: 1) поліпшення житлових умов, внаслідок якого відпали підстави для надання іншого жилого приміщення; 2) виїзду на постійне місце прожи​вання до іншого населеного пункту; 3) припинення трудових від​носин з підприємством, установою, організацією особи, яка пе​ребуває на обліку за місцем роботи; 4) засудження до позбавлен​ня волі на строк понад шість місяців, заслання або вислання; 5) подання відомостей, що не відповідають дійсності, які стали підставою для взяття на облік, або неправомірних дій службо​вих осіб при вирішенні питання про взяття на облік.

Відповідно до ст. 19 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» громадянин знімається із соціально​го квартирного обліку в разі: 1) подання за місцем обліку заяви про зняття з обліку; 2) втрати підстав, що дають право на отри​мання соціального житла; 3) виїзду на постійне місце прожи​вання до іншого населеного пункту; 4) одержання ним у встанов​леному порядку кредитів на будівництво чи придбання житла; 5) надання йому у встановленому порядку земельної ділянки отримання житла (пільгових кредитів на будівництво і придбан​ня житла) за державними житловими програмами для окремих категорій громадян, визначених законодавством.

Потреба громадян у поліпшенні житлових умов визначаєть​ся за місцем їх проживання. Заява про взяття на квартирний облік подається відповідно до виконавчого органу ради за міс​цем проживання громадян. До заяви додаються: довідка з місця проживання про склад сім'ї та прописку, видана організацією, яка здійснює експлуатацію жилого будинку, або громадянином, який має у приватній власності жилий будинок (частину бу​динку), квартиру; довідки про те, чи перебувають члени сім'ї на квартирному обліку за місцем роботи або у виконавчому органі місцевої ради.

У необхідних випадках до заяви додаються також медичний висновок, довідка про невідповідність жилого приміщення вста​новленим санітарним і технічним вимогам, копія договору під​найму жилого приміщення в будинку державного або громадсь​кого житлового фонду чи договору найму жилого приміщен​ня в будинку житлово-будівельного кооперативу або в будинку (частині будинку), квартирі, що належить громадянину на пра​ві приватної власності.

Громадяни, які беруться на облік на пільгових підставах або користуються правом першочергового одержання жилих при​міщень, вказують про це у заяві й подають відповідні докумен​ти. Подана заява реєструється у книзі реєстрації заяв про взят​тя на квартирний облік.

Часом прийняття на квартирний облік громадян за міс​цем проживання є рішення виконавчого органу відповідної ради. Рішення повинно бути винесене у місячний строк із дня подання громадянином необхідних документів. При одночасному роз​гляді заяв кількох осіб їх черговість на одержання жилих при​міщень визначається за датою подання ними заяви з необхідни​ми документами. Якщо в один день подали заяви кілька осіб, їх черговість на одержання жилих приміщень визначається при прийнятті рішення з урахуванням житлових умов, стану здоро​в'я, трудової та громадської діяльності.

Громадяни, взяті на квартирний облік, вносяться до книги обліку осіб, які перебувають у черзі на одержання жилих при​міщень. З числа вказаних громадян складаються списки осіб,

Зняття з квартирного обліку та виключення зі списків осіб, які користуються правом першочергового одержання жилих при​міщень, провадиться органами, які винесли або затвердили рі​шення про взяття громадянина на облік (включення до вказа​ного списку). При розгляді цих питань на засідання відповідних органів запрошуються заінтересовані особи. Про зняття з облі​ку (виключення зі списку) громадяни у 30-денний строк пові​домляються у письмовій формі з зазначенням підстав зняття з обліку (виключення із списку).

Розподіл та надання жилих приміщень. Жилі приміщення в будинках житлового фонду місцевих рад надаються громадя​нам виконавчим органом відповідної ради за участю громадсь​кої комісії з житлових питань.

Жилі приміщення надаються громадянам, які потребують поліпшення житлових умов, постійно проживають у даному на​селеному пункті, як правило, у окремій квартирі на сім'ю. Квар​тирний облік, установлення черговості на одержання жилої пло​щі, а також її розподіл здійснюються під громадським контро​лем і з додержанням гласності.

Жилі приміщення надаються тільки громадянам, які пере​бувають на квартирному обліку, крім випадків, передбачених за​конодавством України. Працівникам, які переїхали у зв'язку з переведенням їх на роботу до іншої місцевості, і членам їх сімей жиле приміщення надається на умовах, передбачених трудовим договором. Особам, які мають учений ступінь або вчене звання, провідним творчим працівникам, обраним за конкурсом на за​міщення вакантних посад у вищому навчальному закладі, нау​ково-дослідній установі, театрі, концертній організації, на теле​баченні або радіо, коли це пов'язане з переїздом до іншої місце​вості, і членам їх сімей жиле приміщення надається на умовах, передбачених при оголошенні конкурсу.

Пільгові умови надання жилого приміщення передбачають​ся трудовим договором (при оголошенні конкурсу) на підставі спільного рішення адміністрації підприємства, установи, орга​нізації (органу громадської організації) та профспілкового ко​мітету й рішення виконавчого комітету місцевої ради.

Виконавчі органи обласних і міських рад, які є замовника​ми житлового будівництва, щороку складають і затверджують для будівництва приватного жилого будинку; 6) виявлення в документах, які надавалися ним до органу, що здійснює взят​тя на соціальний квартирний облік, відомостей, які не відповіг дають дійсності, але стали підставою для прийняття на соціаль​ний квартирний облік, а також неправомірних дій посадових осіб органу, що здійснює взяття на соціальний квартирний об​лік, при вирішенні питання про взяття на соціальний квартир​ний облік.

Громадяни, які штучно погіршили житлові умови шляхом обміну займаного жилого приміщення, його псування або руй​нування, відчуження придатного і достатнього за розміром для проживання жилого будинку (частини будинку), квартири, не беруться на квартирний облік протягом п'яти років з моменту погіршення житлових умов.

При цьому за громадянами зберігається право перебувати на квартирному обліку за місцем попередньої роботи у випад​ках: 1) виходу на пенсію; 2) призову на строкову військову слу​жбу або направлення на альтернативну (невійськову) службу, а також призову офіцерів із запасу на дійсну військову службу на строк до трьох років; 3) направлення підприємством, організа​цією на навчання; 4) якщо на тому ж підприємстві, в установі, організації працює член його сім'ї, який перебуває разом з ним на обліку. Час перебування даної сім'ї на обліку зберігається у межах часу роботи на даному підприємстві, в установі, органі​зації цього члена сім'ї.

У разі смерті громадянина, який перебував на квартирному обліку, за членами його сім'ї зберігається право дальшого пере​бування на обліку. Таке ж право зберігається за членами сім'ї громадянина, який перебував на обліку у виконавчому комітеті місцевої ради і був знятий з обліку з підстав, зазначених вище.

При розірванні шлюбу між особами, які працюють на одно​му підприємстві, в установі, організації і перебувають на квар​тирному обліку за місцем роботи, облікова справа відповідно розділяється та за колишнім подружжям заявника зберігається право перебування на обліку за місцем роботи. Якщо колишнє подружжя заявника не працює на тому ж підприємстві, в уста​нові, організації, воно переводиться на облік за місцем своєї ро​боти, а якщо там не ведеться облік, — до виконавчого органу міс​цевої ради за місцем проживання.

плани розподілу жилої площі, яка підлягає введенню в експлуа​тацію в поточному році.

Виконавчі органи місцевих рад, підприємства, установи, орга​нізації щороку визначають кількість новозбудованої і вивільню​ваної жилої площі для надання жилих приміщень громадянам поза чергою, у першу чергу і в порядку загальної черги. Відповід​но до чинного законодавства на підприємствах, в організаціях кількість жилої площі, що виділяється для таких цілей, за рі​шенням трудових колективів може передбачатися у колектив​них договорах.

Громадяни виключаються зі списків осіб, які користуються правом одержання жилих приміщень, якщо вони були необгрун​товано включені до цих списків або втратили вказане право.

Першочергове надання жилих приміщень. У першу чергу жилі приміщення надаються тим, хто перебуває на квартирно​му обліку, відповідно до ст. 45 ЖК, ст. 12 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення». На першочергове отримання житла мають право: 1) учасники бойових дій та осо​би, прирівняні до них законом, а з них учасники бойових дій, які дістали поранення, контузію або каліцтво під час участі в бойових діях чи при виконанні обов'язків військової служби, — протягом двох років із дня взяття на соціальний квартирний облік; 2) учасники війни та особи, прирівняні до них законом; 3) інваліди І і II груп; 4) особи, які мають особливі заслуги та особливі трудові заслуги перед Батьківщиною; 5) Герої Украї​ни, Герої Радянського Союзу, Герої Соціалістичної Праці, а та​кож особи, нагороджені орденами Слави, Трудової Слави, «За службу Батьківщині у Збройних Силах СРСР» усіх трьох сту​пенів, чотирма і більше медалями «За відвагу»; 6) колишні не​повнолітні (яким на момент ув'язнення не виповнилося 16 ро​ків) в'язні концентраційних таборів, гетто, інших місць приму​сового тримання, створених фашистською Німеччиною та її союзниками в період Великої Вітчизняної війни та Другої сві​тової війни, а також діти, які народилися в зазначених місцях примусового тримання їх батьків; 7) колишні в'язні концентра​ційних таборів, гетто та інших місць примусового тримання в пе​ріод Великої Вітчизняної війни та Другої світової війни; особи, які були насильно вивезені на примусові роботи на територію Німеччини або її союзників, що перебували у стані війни з ко​лишнім Союзом PCP, або на території окупованих Німеччиною інших держав; діти партизанів, підпільників, інших учасників боротьби з націонал-соціалістським режимом у тилу ворога, яких у зв'язку з патріотичною діяльністю їх батьків було підда​но репресіям, фізичним розправам, гонінням; 8) особи, реабілі​товані відповідно до Закону України «Про реабілітацію жертв політичних репресій на Україні» від 17 квітня 1991 p.; 9) грома​дяни, які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворю​вань за переліком, що затверджується центральним органом ви​конавчої влади у сфері охорони здоров'я; 10) сім'ї та одинокі матері й батьки, які мають трьох і більше дітей, а також у разі народження близнюків; 11) сім'ї, які мають дитину-інваліда ві​ком до 18 років або інваліда з дитинства І чи II групи; 12) звіль​нені в запас або у відставку офіцери і військовослужбовці Зброй​них Сил України та інших військових формувань, що створю​ються Верховною Радою України, які проходили службу за конт​рактом або перебували на кадровій військовій службі; 13) сім'ї осіб, які загинули під час виконання службових чи громадських обов'язків (у тому числі під час рятування життя людини) або на виробництві; 14) особи, які одержали на виробництві травму або професійне захворювання, у зв'язку з чим не можуть про​живати в одній кімнаті з іншими особами; 15) молоді сім'ї, в яких вік чоловіка та дружини не перевищує 35 років, або неповні сім'ї, в яких мати (батько) віком до 35 років, одинокі молоді громадя​ни віком до 35 років та молоді вчені віком до 35 років; 16) сім'ї з неповнолітніми дітьми; 17) вагітні жінки; 18) особи, які втра​тили працездатність; 19) пенсіонери.

Надання громадянам жилої площі незалежно від перебу​вання на обліку для поліпшення житлових умов. Згідно зі ст. 46 ЖК, ст. 11 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» право на отримання житла поза чергою мають: 1) інваліди війни та особи, прирівняні до них законом, — протя​гом двох років з дня взяття на соціальний квартирний облік, а з них інваліди І групи з числа учасників бойових дій на території інших держав — протягом року; 2) особи, на яких поширюється чинність Закону України «Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту», — протягом двох років з дня взяття на соціальний квартирний облік; 3) колишні малолітні (яким на момент ув'язнення не виповнилося 14 років) в'язні концентра-

Слід зазначити, що приміщення може відповідати санітар​ним і технічним вимогам, але бути неблагоустроєним і навпаки. Для цього у будинках, які потребують капітального ремонту, забезпечується підвищення рівня благоустроєності будинків старої забудови.

Надання громадянам жилих приміщень, що не відповідають встановленим вимогам, можливе лише у випадках тимчасового поліпшення житлових умов. Це допускається тільки в окремих випадках на прохання громадян, що перебувають на квартирно​му обліку (в першу чергу тих, у яких настала черговість на одер​жання жилих приміщень), та громадян, що користуються пра​вом позачергового одержання жилих приміщень. У порядку тимчасового поліпшення житлових умов їм може бути надане жиле приміщення, яке не відповідає визначеним вимогам.

Жиле приміщення, що надається громадянину, який пере​буває на квартирному обліку або в списку позачерговиків, не обов'язково повинно знаходитися у новому побудованому бу​динку. Може бути надане жиле приміщення, що звільнилося, якщо воно відповідає встановленим вимогам. Категорично забо​роняється заселення помешкань, що звільнилися, у ветхих бу​динках, які не підлягають ремонту, у бараках та інших непри-стосованих для житла будівлях, у жилих будинках, мешканці яких відселені у зв'язку з тим, що будинки підлягають знесен​ню, капітальному ремонту тощо.

Надання жилих приміщень у квартирі, де проживають два або більше наймачів. Житловий кодекс надає право найма​чу на приєднання звільненої іншим наймачем жилої площі (ст. 54 Житлового кодексу). При цьому неізольоване приміщення на​дається незалежно від розміру жилої площі наймачу суміжного приміщення. Якщо жила площа, що займається, і звільнена жи​ла площа перебільшують встановлені розміри, то можливе на​дання наймачу тієї ізольованої кімнати лише з додержанням ви​мог норми жилої площі. При цьому кімната використовується на тих самих умовах, що і комунальна квартира. Укладається окремий договір найму і відкривається окремий рахунок.

За відсутності умов, передбачених ст. 54 ЖК України, звіль​нена площа заселяється відповідно до порядку надання жилих приміщень і може бути зайнята не меншим, а більшим числом мешканців (залежно від площі).

ційних таборів, гетто та інших місць примусового тримання, які визнані інвалідами за загальним захворюванням, трудового ка​ліцтва та з інших причин; 4) дружини (чоловіки) померлих жертв нацистських переслідувань, визнаних за життя інваліда​ми за загальним захворюванням, трудового каліцтва та з інших причин, які не одружилися вдруге; 5) особи, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи (категорія 1) — протя​гом року з дня взяття на соціальний квартирний облік; 6) осо​би, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи (ка​тегорія 2); 7) діти-сироти та діти, позбавлені батьківського пік​лування, після завершення перебування у відповідних закладах для таких дітей, дитячому будинку сімейного типу, прийомній сім'ї або завершення терміну піклування над такими дітьми та в разі відсутності в таких дітей права на житло, а також особи з їх числа при завершенні ними строкової служби у Збройних Си​лах України або при поверненні їх з установ, які виконують по​карання у виді позбавлення волі, — протягом місяця; 8) діти-ін-валіди, які не мають батьків або батьки яких позбавлені бать​ківських прав і які проживають в установах соціального захисту населення, після досягнення повноліття; 9) громадяни, незакон​но засуджені і згодом реабілітовані, в разі неможливості повер​нення жилого приміщення, займаного ними раніше; 10) грома​дяни, житло яких визнане в установленому порядку непридат​ним для проживання або не підлягає ремонту та реконструкції; 11) громадяни, з якими органом місцевого самоврядування бу​ло розірвано договір найму соціального житла на підставі, ви​значеній Законом «Про житловий фонд соціального призна​чення», але протягом наступних трьох років із дня розірвання договору у них знов виникло таке право.

Жиле приміщення, що надається громадянам для проживан​ня, має бути благоустроєним відповідно до умов даного населе​ного пункту, відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам. Благоустроєність визначається наявністю в жилому приміщенні комунальних послуг (водопроводу, каналізації, цен​трального опалення, газозабезпечення тощо). її рівень у різних населених пунктах неоднаковий.

Відповідність жилого приміщення рівню благоустроєності населеного пункту визначається з наявності комунальних послуг у будинках державного і комунального житлового фонду.

Надання окремої квартири є загальним правилом. Рідкіс​ним виключенням з нього може бути неможливість у даний мо​мент надати сім'ї окрему квартиру. Але і в цьому випадку не до​зволяється заселення двома і більше сім'ями або двома і більше одинокими особами квартири, побудованої для однієї сім'ї.

Ізольоване жиле приміщення, що звільнилося у комуналь​ній квартирі, на прохання наймача, що проживає у цій квартирі і потребує поліпшення житлових умов, незалежно від його пе​ребування на квартирному обліку, надається йому, а у разі від​сутності такого наймача — іншому наймачеві, який проживає в тій самій квартирі. При цьому загальний розмір жилої площі не повинен перевищувати 13,65 м2 на одну людину, крім випадків, коли наймач або член його сім'ї має право на додаткову жилу площу.

Якщо розмір ізольованої кімнати, що звільнилася, є меншим за рівень середньої забезпеченості жилою площею громадян у даному населеному пункті, зазначена кімната у всіх випадках передається наймачеві на його прохання. У тому випадку, якщо ізольоване приміщення, що звільнилося, не може бути переда​но наймачеві, який проживає у цій квартирі, його надають ін-. шим особам у загальному порядку.

Правила ст. 54 ЖК не застосовуються, якщо наймач служ​бового жилого приміщення претендуватиме на зайняття звіль​неного в тій самій квартирі ізольованого неслужбового або слу​жбового жилого приміщення.

Норма жилої площі. Рівень середньої забезпеченості гро​мадян жилою площею в населеному пункті визначається і пе​ріодично переглядається виконавчими органами відповідних рад спільно з радами профспілок, виходячи з даних статистичної звітності.

В окремих випадках на прохання громадян, що перебувають на квартирному обліку (в першу чергу тих, у яких настала чер​говість на одержання жилих приміщень), та громадян, що корис​туються правом позачергового одержання жилих приміщень, у порядку тимчасового поліпшення житлових умов їм може бути надане жиле приміщення, яке не відповідає вимогам, передба​ченим чинним законодавством, або за розміром менше за рівень середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному на​селеному пункті зі збереженням, відповідно, права перебування на обліку та в списках першочерговиків чи в списку позачерго-виків.

Жиле приміщення надається громадянинові на всіх членів сім'ї, які перебувають разом із ним на квартирному обліку, а та​кож на дітей, що народилися після взяття його на облік, і на дружину, яка пізніше вселилася на жилу площу, зайняту по​дружжям, що перебуває на обліку. Якщо вселення дружини на жилу площу подружжя, що перебуває на квартирному обліку, неможливе, жиле приміщення надається на подружжя, крім ви​падків, коли дружина, яка окремо проживає в даному населено​му пункті чи в приміській зоні, не потребує поліпшення житло​вих умов.

Жиле приміщення надається громадянам у межах 13,65 м2 жилої площі на одну особу, але не менше рівня середньої забез​печеності громадян жилою площею в даному населеному пункті. При цьому враховується жила площа у жилому будинку (квар​тирі), що перебуває у приватній власності громадян.

Жиле приміщення може бути надане з перевищенням вка​заного вище максимального розміру, якщо воно становить одну кімнату (однокімнатну квартиру) або у випадках, коли в квар​тирі, у якій проживають двоє або більше наймачів, звільнило​ся неізольоване жиле приміщення, воно надається наймачеві су​сіднього приміщення.

Відповідно до ст. 49 ЖК окремим категоріям громадян на​дається додаткова площа у вигляді кімнати або в розмірі десяти квадратних метрів. Громадянам, що хворіють на тяжкі форми де​яких хронічних захворювань, а також громадянам, яким ця пло​ща необхідна за умовами і характером виконуваної роботи, роз​мір додаткової жилої площі може бути збільшений.

Так, наказом Міністерства охорони здоров'я УРСР від 8 лю​того 1985 р. № 52 затверджено перелік хронічних захворювань, при яких особи, що хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, не можуть проживати в комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім'ї. До цього переліку належать 1) захворювання сердцево-судиної системи; 2) захворювання органів дихання; 3) захворювання опорно-рухового апарату; 4) нервово-судинні захворювання; 5) психічні захворювання; 6) туберкульоз легенів та інших органів; 7) захворювання шкі​ри; 8) інші захворювання, в тому числі ВІЛ-інфекція, СНІД.

Медичний висновок про захворювання, при якому громадя​нин, який на нього страждає, не може проживати у комунальній квартирі або в одній кімнаті с членами своєї сім'ї, видається лі​карською консультативною комісією.

Науковим працівникам, які мають науковий ступінь кан​дидата або доктора наук,.для забезпечення умов для наукової діяльності надається додаткова жила площа у вигляді кімнати (кабінету) або в розмірі до 20 м2 (ст. 24 Закону України «Про наукову і науково-технічну діяльність»). , Стаття 18 Закону України «Про державну підтримку засо​бів масової інформації та соціальний захист журналістів» від 23 вересня 1997 р. передбачає надання права на' додаткову жи​лу площу у вигляді окремої кімнати або в розмірі 10 м2 понад норму жилої площі в державному та комунальному житловому фонді членам всеукраїнських професійних творчих об'єднань журналістів.

§ 2. Правові підстави для заселення жилих приміщень у будинках державного і комунального житлового фонду

Першою основною підставою для зселення жилих примі​щень державного і комунального житлового фонду, поселення в гуртожитках та службових жилих приміщеннях є ордер.

Ордер — розпорядчий акт індивідуального характеру, вида​ний виконавчим органом місцевої ради, до компетенції якого входить видача такого документа. Ордер є правовою підставою для вселення громадянина з його сім'єю до жилого приміщен​ня. З одного боку, він породжує адміністративно-правові відно​сини між виконкомом і житлово-експлуатаційною організацією, куди він здається, а з другого — цивільні правові відносини між громадянином і зазначеною організацією, яка зобов'язана уклас​ти з ним договір найму жилого приміщення.

І ті й інші відносини породжує саме ордер, а не рішення, що лежить в його основі. Згідно з цим рішенням про надання гро​мадянину житла у житлово-експлуатаційної організації ні пе​ред виконкомом, ні перед громадянином ніяких зобов'язань не виникає. Окрім того, і громадянин тільки на підставі цього рі​шення не вправі вимагати від житлово-експлуатаційної органі​зації здійснення будь-яких дій щодо надання йому приміщення, вказаного у рішенні.

Однак законом не передбачено суб'єктивного цивільного права громадянина вимагати видачу ордера на надане йому приміщення. У випадку відмови виконкому у видачі ордера суд вправі вирішувати спори про видачу ордера на жиле приміщен​ня, яке надається за спільним рішенням адміністрації і проф​спілкового комітету з наступним повідомленням виконкому про надання жилого приміщення для заселення. Тому до видачі ор​дера рішення про надання жилого приміщення може бути в од​носторонньому порядку переглянуто органом, який його виніс, якщо для того будуть підстави, наприклад у випадках, коли і сам ордер може бути визнаний недійсним.

Рішення про надання жилого приміщення окремим грома​дянам приймає виконавчий орган місцевої ради, підприємство, організація, у віданні яких знаходиться жилий будинок. На під​ставі прийнятого рішення про надання жилого приміщення гро​мадяни, в тому числі тимчасово відсутні, дають письмове зобо​в'язання про звільнення займаного жилого приміщення в будин​ку державного або громадського житлового фонду (за винятком тих, кому жиле приміщення належить на праві приватної влас​ності). Орган, що прийняв рішення про надання жилого примі​щення, може переглянути своє рішення до видачі ордера, якщо виявляються обставини, які не були раніше відомі та які могли вплинути на вказане рішення. До наданого жилого приміщення переселяються члени сім'ї, які включені в ордер і дали письмове зобов'язання про переселення в це приміщення. У ордері зазна​чаються прізвище, ім'я, по батькові особи, якій він виданий, чле​ни сім'ї, які мають право на зайняття нового жилого приміщен​ня, жила площа, що надається, кількість кімнат, характеристика квартири (ізольована, комунальна), точна адреса із зазначенням вулиці, номера будинку та квартири. В ордері вказується підста​ва його видачі. Ордер підписується головою виконавчого орга​ну відповідної місцевої ради.

Ордер дійсний протягом ЗО днів. Цей термін можна вважа​ти пресічним, який може бути продовжений тільки за наявнос​ті поважних причин. Ордер вручається громадянинові, на ім'я якого він виданий, або за його дорученням іншій особі. При одержанні ордера пред'являються документи, що посвідчують особу: паспорти або документи, що їх замінюють, членів сім'ї, включених в ордер. При вселенні громадянин здає ордер до жит​лово-експлуатаційної організації, одночасно отримуючи при цьому паспорти усіх членів сім'ї з відміткою про виписку з по​переднього місця проживання. До наданого жилого приміщен​ня переселяються члени сім'ї, які включені в ордер і дали пись​мове зобов'язання про переселення.

Жилі приміщення державного або комунального житлового фонду, заселяються тільки на підставі ордеру. Заселення жило​го приміщення в приватному будинку здійснюється на підставі договору найму.

Перебування громадянина на соціальному квартирному об​ліку не є підставою для відмови йому у взятті на квартирний облік або зняття з квартирного обліку осіб, які потребують по​ліпшення житлових умов, чи обліку осіб, які мають право на отримання житла (пільгових кредитів на будівництво і придбан​ня житла) за державними житловими програмами для окремих категорій громадян, визначених законодавством.

Надання громадянам житла з житлового фонду соціального призначення здійснюється за рішенням відповідного органу міс​цевого самоврядування. Таке рішення є підставою для укладен​ня відповідного договору найму соціального житла.

Єдиною підставою для заселення житла із житлового фон​ду соціального призначення є договір найму соціального жит​ла. Договір найму соціального житла — це угода, оформлена в письмовій формі, за якою одна сторона — власник житла (най-модавець) — передає або зобов'язується передати другій сто​роні — наймачеві — житло для проживання в ньому на певний строк. Договір найму соціального житла укладається між ор​ганом місцевого самоврядування або уповноваженим ним ор​ганом і наймачем або уповноваженою ним особою. У договорі найму соціального житла мають бути вказані особи, які прожи​ватимуть разом із наймачем. Ці особи набувають рівних із най​мачем прав та обов'язків щодо користування соціальним житлом.

Наймач соціального житла вправі в установленому порядку за письмовою згодою всіх членів сім'ї, які проживають разом із ним, вселити до займаного ним жилого приміщення свою дру​жину, своїх дітей, батьків. На вселення до батьків їх неповно​літніх дітей зазначеної згоди не потрібно.

Громадянин, з яким органом місцевого самоврядування бу​ло розірвано договір найму квартири або садибного (одноквар​тирного) жилого будинку з житлового фонду соціального при​значення, протягом наступних трьох років із дня розірвання до​говору має право на включення його до списків на позачергове отримання квартири або садибного (одноквартирного) жилого будинку з житлового фонду соціального призначення за умови відновлення права такого громадянина на отримання соціально​го житла.

Форма типового договору найму соціального житла затвер​джується Кабінетом Міністрів України.

Жиле приміщення для вселення повинно бути не тільки фактично, а й юридично вільним. На жиле приміщення, наймач якого незважаючи на непроживання в ньому, зберігає право, до​кументи на вселення не можуть бути видані, як і на приміщен​ня, у якому хтось проживає без законних на те підстав. Житло​ві органи зобов'язані вжити заходів до звільнення цього примі​щення.

Однак громадянин, що отримав документи на жиле примі​щення, яке було вільним, але незабаром виявилося незаконно зайнятим будь-ким, вправі в судовому чи адміністративному по​рядку вимагати звільнення приміщення.

Оскільки документи на вселення породжують для громадя​нина, що його отримав, визначені законодавством правові на​слідки, то вони не можуть бути односторонньо анульованим ви​конавчим органом без згоди самого громадянина. І тому тільки в судовому порядку вони можуть бути визнані недійсними.

Ордер на жиле приміщення може бути визнаний недійсним у судовому порядку у випадках надання громадянином відо​мостей, що не відповідають дійсності, про потребу в поліпшен​ні житлових умов (неправомірні відомості про членів сім'ї, що включені в ордер, про розміри раніше займаної площі, яка по​служила підставою для взяття на квартирний облік), порушен​ні прав інших громадян або організацій на зазначене в ордері жиле приміщення (видача ордера на жиле приміщення, право на яке зберігає інший громадянин, порушення прав наймачів на ізольоване жиле приміщення, що звільнилося у квартирі, пору​шення порядку заселення), неправомірних дій службових осіб при вирішенні питання про надання жилого приміщення (по​рушення встановленого порядку розгляду і вирішення питань про взяття громадян на квартирний облік і надання жилих при​міщень, у тому числі з порушенням черговості й отримання жит​ла), а також в інших випадках порушення порядку і умов надан​ня жилих приміщень. Ними можуть бути: включення в ордер членів сім'ї, що не дали на ціе своєї згоди, видача їх на фактично невільне приміщення, видача ордера на нежиле приміщення, на частину кімнати чи суміжну кімнату, на жиле приміщення, що не відповідає санітарним і технічним вимогам, у випадку відсут​ності рішення про надання жилої площі, яке має бути винесене відповідним органом.

Відповідно до ст. 18 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» відмова у взятті громадянина на соці​альний квартирний облік допускається в разі: 1) непредставления необхідних документів; 2) надання документів з виправленнями; 3) надання документів, які не підтверджують можливість визнан​ня у встановленому порядку відповідного громадянина таким, що потребує надання соціального житла; 4) надання документів із заздалегідь неправдивою інформацією, що було встановлено органом, який приймає на соціальний квартирний облік.

Якщо за ордером, виданим з порушеннями, зазначеними у ст. 59 ЖК, особи, які одержали його, не вселялися, суд вирішує питання лише про визнання ордера недійсним.

На вимоги про визнання недійсним ордера на жиле примі​щення за передбаченими ст. 59 ЖК підставами поширюється трирічний строк позовної давності. Визнавши причини пропус​ку цього строку поважними суд може задовольнити обґрунто​вані вимоги. З цих самих правил слід виходити при розгляді ви​мог про виселення осіб, договір найму жилого приміщення з яки​ми укладений з порушенням встановленого порядку без видачі ордера.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Який порядок забезпечення громадян житлом державно​го та комунального житлового фонду?
2. З якого часу громадянин вважається прийнятим на квар​тирний облік?
3. Які особи можуть бути включені в ордер на отримання жилого приміщення?

4. Які громадяни беруться на облік як такі, що потребують поліпшення житлових умов?

5. Які особи мають право на позачергове отримання жило​го приміщення?

6. Яким вимогам повинне відповідати житло, що надається з державного житлового фонду?

7. Які права надають документи на жиле приміщення дер​жавного і комунального житлового фондів?

8. Який порядок надання жилого приміщення, що звільни​лося, в якому проживають два або більше наймачів?

9. З якого моменту і яким чином здійснюється право на отримання нового жилого приміщення?

10. Які юридичні факти необхідні для виникнення права на житло?

11. Що таке норМа жилої площі і в яких випадках ця норма має правове значення?

12. В яких випадках документи для заселення можуть бути визнані недійсними і які правові наслідки настають?

ВИНИКНЕННЯ ТА РЕАЛІЗАЦІЯ ПРАВА ВЛАСНОСТІ НА ЖИЛІ ПРИМІЩЕННЯ В БУДИНКАХ (КВАРТИРАХ) ПРИВАТНОГО ЖИТЛОВОГО ФОНДУ

§ 1. Загальна характеристика реалізації права власності на житло

Власник жилого приміщення здійснює права володіння, ко​ристування, розпорядження жилим приміщенням, що належить йому на праві власності відповідно до його призначення і меж використання.

Власник жилого приміщення має право надати у володіння та користування жиле приміщення на підставі договору найму, договору безоплатного користування або на інших підставах. Цивільний кодекс України передбачає можливість утримання житла юридичною особою, але за умови його цільового викорис​тання.

Власник жилого приміщення несе тягар утримання жилого приміщення квартири, будинку і загального майна власників приміщень у багатоквартирному жилому будинку. Власник кім​нати в комунальній квартирі зобов'язаний утримувати загальне майно в комунальній квартирі.

Члени сім'ї власника жилого приміщення мають право ко​ристування конкретним жилим приміщенням нарівні з власни​ком, якщо інше не було встановлено угодою між членами сім'ї і власником за шлюбним контрактом. Члени сім'ї зобов'язані ви​користовувати житло за призначенням, забезпечувати його схо​ронність.

У випадку припинення сімейних відносин із власником жи​лого приміщення право користування жилим приміщенням за колишнім членом сім'ї власника не зберігається.

Якщо у колишнього члена сім'ї власника жилого приміщен​ня відсутні підстави придбання або здійснення права користу​вання іншим жилим приміщенням, а також якщо майновий стан колишнього члена сім'ї не дозволяє йому забезпечити себе ін​шим житлом, то право користування житлом має бути збереже​не за колишнім членом сім'ї на певний строк за рішенням суду. При цьому суд може зобов'язати власника та інших членів його сім'ї забезпечити житлом членів його сім'ї, на користь яких влас​ник виконує аліментні зобов'язання.

Право користування житлом колишнього члена сім'ї при​пиняється одночасно із припиненням права власності на це жи​ле приміщення.

Відповідно до ст. 814 Цивільного кодексу України у разі змі​ни власника житла, переданого у найм, до нового власника перехо​дять права та обов'язки наймодавця на законних підставах, напри​клад за договором купівлі-продажу, міни, дарування, спадщини.

Користування приватизованою квартирою, приватним бу​динком здійснюється громадянами на основі приватної влас​ності. Квартири (кімнати) жилих будинків, що перебувають у державній і комунальній власності, можуть надаватися грома​дянам у користування на підставі договорів комерційного най​му (оренди).
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Необхідність дослідження проблем здійснення права влас​ності на житло як особливого майнового об'єкта є недостатня увага дослідників проблемам реалізації права власності на жит​ло. Це пояснюється тим, що донедавна більша частина житло​вого фонду знаходилась у державній власності, а тому питання приватноправового забезпечення житлових прав громадян зна​ходились на периферії науки цивільного права. Визначення права власності викликає значні труднощі, незважаючи на його простоту та чіткість. До цього часу, як зазначає Г. Ф. Шершене-вич у виданні 1907 р., у науці не встановлено точне поняття про нього. За його визначенням, уява про право власності складає необмежене і виключне панування особи над річчю1. Згідно зі ст. 544 Французького цивільного кодексу2 «власність є право процесі приватизації, спадкування. Цивільний кодекс України передбачає можливості придбання жилого будинку цивільно-правовими зобов'язаннями. Існують різні способи придбання будинків у приватну власність, які прямо кореспондують із спо​собами і припинення права власності на них.

Право власності — складна правова категорія. Зміст права власності складається із низки правомочностей. Зміст і обсяг правомочностей власника визначаються, в першу чергу, цивіль​ним правом України. Договори між особами визначають суб'єк​тивні права. Якщо право власності на житло набуте законним способом, то зміст правомочностей у власника є однаковим.

Власник здійснює свої правомочності самостійно і не спи​рається на право іншої особи. Власник житла може користува​тися всіма правомочностями у сукупності (володіти, користу​ватися і розпоряджатися), або здійснювати тільки окремі пра​вомочності (розпоряджатися житлом, переданим у найм).

У наукових дослідженнях щодо підстав набуття права влас​ності застосовуються правові терміни «підстави набуття права власності» та «способи набуття права власності», які переважно ототожнюються. На наш погляд, слід погодитися з тими, хто вва​жає за необхідне розрізняти ці поняття.

Так, Г. Ф. Шершеневич зазначав: «Права на майно, гово​рить закон, набуваються не інакше, як способами, визначени​ми законами, отже, право власності на речі може бути придба​не тільки вказаними у законі способами. Способом придбання права власності називається такий юридичний факт, який, на по​гляд об'єктивного права, означає встановлення права власності у особі даного суб'єкта. Договір взагалі — не спосіб набуття пра​ва власності, а лише підстава...»1.
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Ю. К. Толстой зауважує, що «право власності належить до числа тих суб'єктивних прав, які можуть виникнути тільки за наявності певного юридичного факту, а іноді й їх сукупності. Ці юридичні факти називаються підставами виникнення пра​ва власності»2.

користування і розпорядження речами найбільш абсолютним чином, аби користування не було заборонене законом». У зводі законів Російської імперії право власності визначалося як: вла​да, цивільними законами встановлена, виключно і незалежно від сторонньої особи володіти, користуватися і розпоряджатися майном довічно і потомственно. Ці труднощі збереглися і до ни​нішнього часу. Як зазначає І. В. Спасибо-Фатеева «розбіжності у визначенні майна закріплені у ЦК і ГК і полягають у тому, що у ГК: а) використано більш широкий за значенням у порів​нянні з майном термін «цінності»; б) встановлено їх критерії, зокрема вказівкою на їх вартісний характер; в) поняття майна поєднане з його обліком; г) відповідно до цього введено понят​тя майнового стану; ґ) передбачено різні правові режими цього майна»1. Таким чином, зіставлення регулювання майнових прав цими кодексами свідчить про розбіжності в їх розумінні. «Сут​ність права приватної власності, яка визначається характером присвоєння, в цивільному законодавстві України не встанов​лена»2. Про це свідчить те, що на сьогодні майже всі підручни​ки з цивільного права, випущені в Україні, житловим правам майже не приділяють уваги, окрім правової характеристики до​говору комерційного найму житла. Може, тому, що жилі при​міщення здавалися в найм, а відносини, що виникали, регулю​валися спочатку Цивільним кодексом УРСР 1964 p., а потім основами житлового законодавства Союзу PCP і союзних рес​публік3 і ЖК УРСР 1983 р.4, і виходили за межі цивільно-пра​вового регулювання.
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Основою забезпеченості та гарантованості житлових прав власника житла є право приватної власності на нього. Термін «власність» поширюється на всі «безумовні» права, яких може набувати особа у приватному і публічному порядках. їх можна набути різними шляхами, серед яких найпоширенішим є будів​ництво, купівля (викуп) або отримання будинку у власність у

І. В. Спасибо-Фатеева вважає, що вірніше говорити про під​стави набуття права власності, а не про способи, вказуючи на певні різновиди підстав набуття права власності1. Така точка зору відповідає положенням ст. 11 ЦК України, яка передбачає підстави виникнення цивільних прав і обов'язків; ст. 328 ЦК України передбачає підстави набуття права власності. Ці під​стави включають сукупність різних дій: як укладення договору, складання технічної документації, передача будинку, квартири, нотаріальне посвідчення, державна реєстрація права. За загаль​но прийнятою класифікацією підстави виникнення (набуття) права власності поділяються на первісні й похідні.

1 Спасибо-Фатеева І. В. Цивільне право України: Підручник: У 2 т. / За заг. ред. В. І. Борисової, І. В. Спасибо-Фатєєвої, В. Л. Яроцького. — К.: Юрін-ком Інтер, 2004. - Т. 1. - С. 320-332.

До первісних підстав належать ті, при яких право власнос​ті виникає незалежно від волі, а до похідних підстав — ті, при яких право власності виникає згідно з волею попереднього влас​ника. До первісних способів набуття права власності на жит​ло можна віднести випадки, коли річ створюється вперше (бу​дівництво, капітальний ремонт житла) або набуття житла за на-бувальною давністю, придбання реквізованого, конфіскованого житла, придбання житла з прилюдних торгів, на яке було звер​нуто стягнення за зобов'язаннями власника. До похідних під​став набуття права власності можна віднести приватизацію, спадкування, цивільно-правові договори. За Цивільним кодек​сом України це: договори (купівлі-продажу, міни, дарування, ренти, довічного утримання), викуп квартири членом житло​во-будівельного (житлового) кооперативу (ст. 384 ЦК Украї​ни), реквізиція (ст. 353 ЦК України), конфіскація (ст. 354 ЦК України), набуття права власності на безхазяйну річ (ст. 335 ЦК України), пам'ятки історії та культури (ст. 352 ЦК Украї​ни), викуп у власника належного йому жилого будинку у зв'яз​ку з викупом земельної ілянки, на якій він розміщений (ст. 351 ЦК України), приватизація (ст. 345 ЦК України), звернення стягнення на майно за зобов'язаннями власника (п. 8 ч. 1 ст. 346 ЦК України), спадкування, передача об'єктів права державної власності у комунальну власність територіальних громад, сіл, се​лищ, міст, районів у містах, договір про припинення права на утримання взамін набуття права власності на жилий будинок, квартиру чи інше нерухоме майно (ч. 1 ст. 89 СК України), до​говір про припинення права на аліменти на дитину, у зв'язку з передачею права власності на нерухоме майно (жилий будинок, квартиру) (ст. 190 СК України).

Виходячи з підстав виникнення права власності на житло відповідно до загально прийнятої класифікації договори можна поділити на:

· договори про передачу житла у власність на підставі дого​ворів купівлі-продажу, в тому числі міни, обміну, дарування, рен​ти, довічного утримання (догляду), які становлять першу групу договорів;
· договори, наслідком яких є перехід права власності на житло: договір дарування житла під умовою, спадковий дого​вір, заповіт, договір про перехід права власності на предмет-за​стави у разі невиконання основного зобов'язання, забезпеченого заставою. Вони мають свою специфіку стосовно моменту вини​кнення права власності у майбутньому;
· договори, які ведуть до створення спільної власності на житло, у тому числі шлюбний контракт;
· договори про передачу майна в користування або комер​ційний найм. Сутністю їх є обмеження речового права власника на користування житлом. У праві наймача за договором комер​ційного найму жилого приміщення є риси, властиві абсолют​ним правам, наприклад абсолютний характер захисту, в т. ч. і від власника.
Слід зазначити, що у кожній із цих груп договорів існують свої особливості, що стосуються суб'єктів, процедури укладан​ня, змісту та умов.

За загальним правилом, коло суб'єктів за договором купів​лі-продажу законодавець не обмежує, крім випадків: 1) придба​ти у власність житло в процесі приватизації можуть тільки най​мачі державного житлового фонду та особи, за якими зберіга​ється право на житло у разі їх тимчасової відсутності; 2) при укладанні договорів на біржі договори укладаються через про​фесійних учасників, як діють на підставі відповідної ліцензії.

Самостійно вчиняти правочини щодо житла не можуть ма​лолітні та недієздатні особи (статті 31, 39—41 ЦК України). Від їх імені правочини вчиняють законні представники (опікуни).

До останніх встановлюються заборони щодо дарування май​на власників—малолітніх осіб та підопічних (ч. 2 ст. 720 ЦК України).

Набувачем майна за договором довічного утримання може бути тільки повнолітня дієздатна фізична особа. Стаття 1243 ЦК України вказує на те, що відчужувачем у спадковому договорі може бути подружжя, один із подружжя.

При укладенні договорів про придбання майна у власність до нового власника переходять певні обов'язки, якими він обтя​жується. Такими можуть бути обов'язки із догляду відчужувача за договором довічного утримання, в тому числі із забезпечення його або третьої особи житлом у будинку (квартирі), який йому переданий за цим договором (статті 749, 750 ЦК), дотримання прав наймача за договором найму тощо.

•Якщо не можна виділити в натурі кімнату у багатокімнат​ній квартирі (тобто перетворити їх на самостійні квартири) при збереженні місць загального користування, то така кімната в квартирі не може бути об'єктом правочину; хоча є доля у праві спільної власності, яка може переходити до інших власників. Долі власників і порядок користування окремими кімнатами, не співпадають між собою, і здійснити право власності можли​во тільки тоді, коли можна виділити частку власника у праві спільної власності. Випадки продажу частки у квартирах без ви​значення частки з точки зору законодавства можуть кваліфіку​ватися як нікчемні угоди.

Нотаріальне посвідчення переходу права власності на жит​ло виконує, насамперед, охоронювальну функцію завдяки фік​сації юридичного факту набуття чи припинення прав на житло, що має юрисдикційне значення у випадках посвідчення запові​тів, договору ренти, довічного утримання, іпотеки. На нотаріу​сів також покладено обов'язок посвідчувати права, а також фак​ти, що мають юридичне значення, та вчиняти інші нотаріальні дії з метою надання їм юридичної вірогідності.

Згідно зі ст. 55 Закону України «Про нотаріат» від 2 верес​ня та пунктами 60—73 Інструкції про порядок вчинення нота​ріальних дій нотаріусами України, затвердженої наказом Мі​ністерства юстиції. України від 3 березня 2004 р. № 20/5, ви​значається порядок.посвідчення угод про відчуження жилого будинку, квартири. У першу чергу нотаріуси посвідчують пра​вочини, щодо яких законодавством встановлено обов'язкову нотаріальну форму, а також, за бажанням сторін, і будь-які інші угоди, що не потребують обов'язкової нотаріальної форми. При цьому нотаріуси та інші посадові особи перевіряють, чи відпові​дає зміст посвідчуваної ними угоди вимогам закону і дійсним на​мірам сторін.

Відповідно до ст. 377 Цивільного кодексу України перехід права власності на жилий будинок або права користування на земельну ділянку (її частину), на якій він розміщений, допуска​ється без зміни її цільового призначення.

Правочини про відчуження та заставу житла посвідчуються за умови подання документів, що підтверджують право влас​ності на майно, котре відчужується або заставляється. У разі за​стави майбутнього майна або створення забезпечувального об​тяження в майбутньому майні нотаріусу надаються докумен​ти, що підтверджують наявність прав на набуття такого майна у власність у майбутньому.

При посвідченні правочинів про відчуження або заставу жи​лого будинку, квартири, іншого нерухомого майна перевіряєть​ся відсутність заборони відчуження або арешту майна.

У разі наявності заборони угода про відчуження майна, об-тяженого боргом, посвідчується лише у разі згоди кредитора і набувача на переведення боргу на набувача.

Посвідчення угод про відчуження або заставу жилого бу​динку, квартири провадиться за місцезнаходженням вказаного майна.

При нотаріальному посвідченні договорів про відчуження жилого будинку, а також іншого нерухомого майна, що підля​гає реєстрації, нотаріус вимагає надання документів, які підтвер​джують право власності (довірчої власності) на вказане майно та, у передбачених законодавством випадках, документів, що під​тверджують державну реєстрацію прав на це майно в осіб, які його відчужують.

Право власності на жилий будинок, квартиру, що відчужу​ються, може бути підтверджене, зокрема, одним із таких доку​ментів або їх дублікатів: нотаріально посвідчений договір купів-лі-продажу, пожертви, довічного утримання (догляду), ренти, дарування, міни; спадковий договір; свідоцтво про придбання арештованого нерухомого майна з публічних торгів; свідоцтво про придбання заставленого майна на аукціоні (публічних тор​гах); свідоцтво про право власності на об'єкти нерухомого май​на; свідоцтво про право на спадщину; свідоцтво про право влас​ності на частку в спільному майні подружжя; договір про поділ спадкового майна; договір про припинення права на утримання за умови набуття права на нерухоме майно; договір про припи​нення права на аліменти для дитини у зв'язку з передачею пра​ва власності на нерухоме майно; договір про виділення частки в натурі (поділ); іпотечний договір, договір про задоволення ви​мог іпотекодержателя, якщо умовами таких договорів передба​чено передачу іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки; рішення суду; договір купівлі-продажу, зареєстрований на біржі, за наявності відмітки на ньому про реєстрацію відпо​відних прав тощо.

Крім правовстановлювального документа на жилий будинок, нотаріус вимагає документи, передбачені наказом Міністерства юстиції України «Про надання витягів з Реєстру прав власності на нерухоме майно та оформлення свідоцтв про право власнос​ті на нерухоме майно на спеціальних бланках» від 20 вересня 2002 р. № 84/5, а в сільській місцевості, де інвентаризація не проведена, — довідку відповідного органу місцевого самовряду​вання з викладенням характеристики відчужуваного нерухомо​го майна.

Коли з витягу з Реєстру прав власності на нерухоме май​но видно, що власник, наприклад, жилого будинку здійснив або здійснює його перебудову чи прибудову, у тому числі перепла​нування, переобладнання нежилого приміщення в жиле і нав​паки, або звів чи зводить господарські, побутові будівлі та спо​руди без установленого дозволу, або без належно затвердженого проекту чи з істотними відхиленнями від проекту, або з грубим порушенням основних будівельних норм і правил, нотаріус ви​магає надання рішення органу місцевого самоврядування про дозвіл здійснити перебудову, прибудову, перепланування чи звес​ти господарські, побутові будівлі та споруди. За відсутності та​кого рішення нотаріус відмовляє в посвідченні договору відчу​ження жилого будинку, власником якого здійснено таку пере​будову, прибудову, переобладнання чи зведено господарські по​бутові будівлі та споруди.

З метою запобігання правопорушенням, наприклад при укла​денні договору довічного утримання та його нотаріальному по​свідченні нотаріус накладає заборону на відчуження будинку (квартири) до смерті відчужувача (ст. 754 ЦК, п. 7 ст. 34 Закону України «Про нотаріат»).

Відповідно до ст. 182 Цивільного кодексу України право власності та інші речові права на нерухомі речі, обмеження цих прав, їх виникнення, перехід і припинення підлягають держав​ній реєстрації. Статті 210, 334, 640, 1299 Цивільного кодексу встановлюють, що правочин щодо житла як об'єкта нерухомос​ті є вчиненим з моменту його державної реєстрації і моментом укладення договору. Право власності на житло відповідно до закону підлягає державній реєстрації, право власності виникає з моменту державної реєстрації. Якщо у складі спадщини, яку прийняв спадкоємець, є нерухоме майно, спадкоємець зобов'я​заний зареєструвати право на спадщину в органах, які здійсню​ють державну реєстрацію нерухомого майна і право власності на нерухоме майно виникає у спадкоємця з моменту державної реєстрації цього майна.

Право власності на новостворені жилі будинки виникає з мо​менту завершення будівництва (створення майна). Законом пе​редбачено прийняття житла як об'єкта нерухомості до експлуа​тації, і право власності виникає з моменту його прийняття до експлуатації.

Статті 657, 732, 745 Цивільного кодексу України визнача​ють: договір купівлі-продажу жилого будинку (квартири), дого​вір про передачу нерухомого майна під виплату ренти, договір довічного утримання (догляду), за яким передається набувачеві у власність нерухоме майно, підлягають державній реєстрації.

Повнота нотаріального захисту суб'єктів права власності на житло забезпечується правом на оскарження дій нотаріусів, від​повідно до цього склалася судова практика, яка знайшла своє відображення у постанові Пленуму Верховного Суду України «Про судову практику в справах за скаргами на нотаріальні дії або відмову в їх вчиненні» від 31 січня 1992 р. за № 2.

Права неповнолітніх на житло гарантовані Цивільним та Сі​мейним кодексами України. Якщо у неповнолітніх є належне їм майно, батьки управляють ним як опікуни і піклувальники без спеціального на те призначення, але з додержанням відповідних правил про опіку і піклування. Відповідно до п. 1.7 Правил опі​ки та піклування орган опіки та піклування вирішує питання, щодо забезпечення житлом дітей-сиріт, позбавлених батьківсь​кого піклування, які закінчили навчально-виховні заклади і не мають житла; вживає заходів щодо захисту особистих і майно​вих прав малолітніх і неповнолітніх осіб, які перебувають під опікою та піклуванням, установлює опіку над майном у перед​бачених законом випадках.

Опіка та піклування встановлюються для забезпечення ви​ховання малолітніх та неповнолітніх дітей, які внаслідок смерті батьків, хвороби батьків або позбавлення останніх батьківських прав чи з інших причин залишились без батьківського піклу​вання, а також для захисту особистих і майнових прав та інтере​сів цих дітей, які за станом здоров'я не можуть самостійно здійс​нювати свої права і виконувати свої обов'язки.

Для здійснення правочинів щодо житла потрібен дозвіл, зо​крема ці договори потребують нотаріального посвідчення і спе​ціальної реєстрації: продаж житла, відмова від належних під​опічному майнових прав, поділ майна, поділ або обмін жилої площі, видача письмових зобов'язань тощо.

Слід погодитися з Я. М. Шевченко, що «право приватної власності громадян, більше ніж інші види права власності, ви​значені особливостями їх суб'єктів, потребує законодавчого ре​гулювання і судового захисту»1. Тим більше, коли це стосуєть​ся права власності на житло.

Як цілком правильно зазначає І. В. Бандурка, «право влас​ності на житло, — невід'ємне природне право людини, основа на​дійності і свободи»2.

Проте питання права власності на житло як особливого об'єк​та нерухомості постійно знаходиться під увагою суспільства і держави. У зв'язку з чим виникає нова категорія цивільного за​конодавства «нерухомість у житловій сфері».
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Шевченко Я. М. Право приватної власності в Україні: проблеми і перс​пективи // Українське комерційне право. — 2004. — № 5. — С. 24.

2
Бандурка І. В. Цивільно-правові основи приватизації житла в Україні: Автореф. дис.... канд. юрид. наук. — Харків, 1998. — С. 9.

Правове регулювання відносин власності на нерухомість тра​диційно виокремлюється у самостійний правовий інститут, який має бути адаптований до умов сучасного суспільства, оскільки право на нерухомість об'єднує приватноправові і публічно-пра​вові норми.

Будівлі (квартири) належать до об'єктів нерухомості, до яких у силу ст. 181 ЦК України належать «об'єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх зне​цінення та зміни їх призначення». Цим підкреслюється зв'язок із земельною ділянкою. Будівля і земельна ділянка утворюють одне ціле. Для експлуатації будівлі (технічної, господарської, со​ціальної) необхідна не тільки земельна ділянка під будинком, а й прибудинкова територія. Право на будівлю, що тісно пов'язане із правом користування земельною ділянкою, прямо передбаче​не земельним законодавством. Цей дійсний зв'язок виявляєть​ся в тому, що право на будівлю тягне за собою право на прибу-динкову територію. Правова доля будівлі й прибудинкової те​риторії тісно взаємопов'язані з речовим правом на будівлю і пра​вом користування земельною ділянкою, що утворює категорію нерухомості. Будівля не може пересуватися. Пересувні примі​щення типу «вагончиків», не є предметом правового регулюван​ня житлового законодавства.

Згідно із ч. 5 ст. 10 Закону України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду» користування закріпленою за при​ватизованим будинком прибудинковою земельною ділянкою здійснюється в порядку та на умовах, передбачених Земельним кодексом України.

У зв'язку з цим особливого значення набуває розвиток при​ватного права в житловій сфері, що надає змогу громадянам ре​алізовувати права власника на власну квартиру, будинок, кім​нату. Громадяни власними силами приватноправовим шляхом вирішують житлові потреби за рахунок кредиту на купівлю жит​ла, за рахунок власних коштів та майнових зобов'язань.

Відповідно до цього збільшилася кількість зобов'язань, в основі яких лежить користування жилими приміщеннями на умовах найму невласниками. Нині власникам і користувачам житлового фонду забезпечуються рівні умови здійснення своїх прав, хоча повинні бути створені певні умови для ефективної охорони та захисту і права володіння, і права користування.

При цьому придбання житла у власність прямо залежить від забезпечення наявності гарантій прав квартиронаймачів. З ін​шої сторони, якщо наймачі житлового фонду будуть мати пере​ваги перед власником, а володільці житла не зможуть повною мірою реалізовувати права власності на житло, в т. ч. і виселити наймачів (наприклад при проведенні ремонту), такий шлях не буде сприяти розвитку приватноправових житлових відносин. Законодавчими пріоритетами повинні користуватися власники житла у порівнянні з наймачами. Оскільки право користуван​ня, володіння і розпорядження житлом як правомочності влас​ника житла часто не співпадають, їх треба розглядати в контекс​ті динаміки та розвитку житлових правовідносин.

Важливе значення теорії не тільки для цивільного права, а й для практики правового регулювання має поділ речей на інди​відуально-визначені й речі, визначені родовими ознаками, що прямо впливає на визначення моменту переходу права власності.

Жила будівля, квартира як об'єкт нерухомості завжди інди​відуально визначена річ. Індивідуалізація досягається за раху​нок не тільки зазначення адреси, а й, так би мовити, зовнішніх ознак (щодо, наприклад сонячного освітлення, благоустрою). Вже після закінчення будівництва будівля, що визначається родови​ми ознаками, набуває індивідуально-визначених ознак. Чинне законодавство не містить спеціальних правил про порядок за​стосування до нерухомих речей цивільно-правових норм.

Будівлі (квартири) належать до речей, що є неспоживчими, хоча в процесі користування ними споживча якість припиняє існувати в первісному вигляді.

Якщо в теорії науки цивільного права поділ речей можли​вий на подільні й неподільні (ст. 183 ЦК України), то питання про подільність будинку (квартири) як об'єкта правовідносин має вирішуватися в кожному конкретному випадку, в т. ч. із за​лученням експертів.

Кожна нерухома річ повинна представляти собою єдиний самостійний об'єкт цивільного права. Тому будь-які правочини з частиною будинку (квартири) не завжди допустимі. У певних випадках, коли об'єкт нерухомості є подільною річчю, правочи​ни можуть здійснюватися лише щодо часток у праві спільної часткової власності на цей об'єкт нерухомості, але не щодо час​тини об'єкта.

Якщо визнати жилий багатоквартирний будинок неподіль​ною річчю, то, відповідно, стає неможливим виділення в ньому окремих квартир як самостійних об'єктів права власності, оскіль​ки право власності тоді б розглядалося як спільна сумісна влас​ність на будинок. Визнання багатоквартирного будинку об'єк​том права спільної сумісної власності призводить до того, що одночасно можуть існувати два чи більше власників на одну і ту саму річ — будинок і квартири в ньому.

Квартира у багатоквартирному жилому будинку в більшос​ті випадків неподільна за своїм характером. В процесі привати​зації право спільної власності на житло не було конкретизоване у частковій спільній власності. Приватизація державного жит​лового фонду здійснювалася в ідеальних долях у праві спільної власності за кількістю проживаючих у квартирі. Інколи на прак​тиці ідеальні долі на спільні будинок, квартиру учасники при​ватизації неправильно вважають правом на реальну частину квартири.

Необхідно вказати на особливість, що повинна знайти своє закріплення у законодавстві, відповідно до якої неможливий пе​рехід права власності ідеальної долі за договорами купівлі-про-дажу, обміну, дарування, ренти, оренди тощо без реального ви​ділу частки у спільному майні. Питання про долю ускладнюють​ся, коли одна доля належить одному громадянину, а інша, за пра​вом спадкування, переходить до іншого (не члена сім'ї) або до держави. Такі випадки трапляються, коли не вся квартира при​ватизована. При визначенні реальної долі в праві власності на житло її набувач отримує право користування конкретною час​тиною будинку (квартири). За бажанням сторони можуть уклас​ти договір між співвласниками про порядок користування міс​цями загального призначення. Ідеальна доля користування міс​цями загального користування буде детермінуватися змістом наявності реальної частки у спільному майні.

Тому користування місцем загального користування має ви​значатися не розміром реальної частки в праві спільної власнос​ті, а утилітарним призначенням допоміжних приміщень.

Цивільний кодекс України розрізняє головну річ і принале​жність. Приналежністю вважається «річ, призначена для об​слуговування іншої (головної) речі і пов'язана з нею спільним призначенням, є її приналежністю» (ст. 186 ЦК України). Сади​ба як об'єкт права власності є головною річчю з приналежними земельною ділянкою, господарсько-побутовими будівлями.

Розширюючи поняття приналежності, інколи пропонують відносити до приналежності також складові частини речі. Такий підхід вважається помилковим. Розрізняючи головну річ і при​належність, ми маємо на увазі окремо існуючі речі, з яких тільки жилий будинок є предметом правового регулювання. Складові частини речі, — це, як правило, не самостійні, а тісно пов'язані між собою частини речі, тому складові частини речі не можуть бути об'єктом окремих прав.

Так, будівлю (квартиру) не можна передати за правочином
без її складових (дверей, віконних рам тощо) (ст. 187 ЦК Украї-
ни). Якщо відчужується недобудований, зруйнований об'єкт, або
об'єкт, що потребує капітального ремонту, то відчужується ці-
лісний об'єкт, а не окремі його частини.
..

На наш погляд, багатоквартирний жилий будинок не може вважатися складною річчю в контексті ст. 188 ЦК України, адже квартири і утворюють будинок (єдине ціле), але використову​вати за призначенням можливо не будинок, а квартири в ньому.

Право користування власником жилим приміщенням поля​гає в експлуатації жилого приміщення з метою задоволення влас​ником своїх житлових потреб, або передачі в користування ін​шим особам за договором найму для проживання.

Прийняттям законів України «Про приватизацію держав​ного житлового фонду», «Про власність» членам житлових і житлово-будівельних кооперативів, що сплатили пайові внес​ки, надано право власності, знято обмеження щодо складу та об​сягу майна, житло стало об'єктом майнового обороту. Разом із тим, ці положення отримали відповідне правове регулювання тільки після прийняття Цивільного кодексу 2003 року.

Цивільний кодекс України визначив власника квартири в кооперативному будинку, зокрема зазначивши у ст. 384 ЦК, що будинок, споруджений або придбаний житлово-будівельним (житловим) кооперативом, є його власністю. Член житлово-будівельного (житлового) кооперативу має право володіння і користування, а за згодою кооперативу — і розпоряджання квартирою, яку він займає в будинку кооперативу, якщо він не викупив її. У разі викупу квартири член житлово-будівельно​го (житлового) кооперативу стає її власником. Але при цьому приватна власність на будинок (квартиру) або його частку не обмежується ні за кількістю, ні за розмірами.

Користування жилим приміщенням повинно носити цільо​вий характер — постійне та тимчасове проживання. Обмеження права користування здійснюється з метою дотримання прав су​сідів і обмеження прав власника можливе лише згідно з чинним законодавством України. Так, 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 при​зведуть до порушень прав власників інших квартир у багато​квартирному жилому будинку та не порушать санітарно-техні​чних вимог і правил експлуатації будинку.

Багатоквартирний жилий будинок є об'єктом нерухомості, оскільки квартира як його складова частина визнається об'єк​том права власності. Визнання законом багатоквартирного бу​динку об'єктом права власності створює ситуацію, за якою одне і те ж майно (будинок і квартира) може перебувати у власності різних осіб. Виходячи із зазначеного до ЦК України слід внести зміни, відповідно до яких виключити із об'єктів права власнос​ті дво- і багатоквартирні жилі будинки. Закон України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» вста​новлює правовий режим спільного майна співвласників багато​квартирного жилого будинку. Спільне майно багатоквартир​ного жилого будинку складається з неподільного та загального майна. Неподільне майно знаходиться у спільній сумісній влас​ності і не підлягає відчуженню.

Загальне майно багатоквартирного жилого будинку зна​ходиться у спільній частковій власності. Закон України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» виділяє спільне майно, правовий режим якого відрізняється від пра​вового режиму, встановленого в Цивільному кодексі України. Так, спільне майно або частка у спільному майні будинку не підлягають відчуженню, в той же час ст. 361 ЦК надає право співвласнику самостійно розпоряджатися своєю часткою у пра​ві спільної часткової власності. Співвласники багатоквартир​ного жилого будинку не мають права вимагати виділу в натурі частки із майна, що є в спільній власності, хоча згідно зі стаття​ми 364 та 370 ЦК України вони це право мають; спільне майно може бути поділене в натурі між співвласниками відповідно до правил, встановлених статтями 367 та 372 ЦК України.

Як було зазначено, саме власник може розпоряджатися май​ном, яке йому належить або надійшло за цивільно-правовими угодами. Об'єктом права приватної власності громадян у жит​ловій сфері можуть бути: кілька однорідних і в той же час різ​них об'єктів житлового фонду, індивідуальні жилі будинки, при​ватизовані, придбані квартири та будинки, квартири в будинках житлових та житлово-будівельних кооперативів із повністю спла​ченим пайовим внеском, у будинках товариства індивідуальних власників квартир, квартири та будинки, набуті у власність гро​мадянами на інших підставах, які передбачені законодавством України. Проте тільки один жилий об'єкт слугує основним за​собом задоволення житлової потреби. Тому обмеження щодо розпорядження правом власності на житло не поширюється на інші різного роду майнові об'єкти.

Право власності на жилий будинок, квартиру, що відчужу​ються, може бути підтверджене, зокрема, одним із таких доку​ментів: нотаріально посвідченим договором купівлі-продажу, по​жертви, довічного утримання (догляду), ренти, дарування, міни; спадковим договором; свідоцтвом про придбання арештованого нерухомого майна з публічних торгів; свідоцтвом про придбання заставленого майна на аукціоні (публічних торгах); свідоцтвом про право власності на об'єкти нерухомого майна; свідоцтвом про право на спадщину; свідоцтвом про право власності на час​тку в спільному майні подружжя; договором про поділ спадко​вого майна; договором про припинення права на утримання за умови набуття права на нерухоме майно; договором про припи​нення права на аліменти для дитини у зв'язку з передачею пра​ва власності на нерухоме майно; договором про виділення частки в натурі (поділ); іпотечним договором, договором про задово​лення вимог іпотекодержателя, якщо умовами таких догово​рів передбачено передачу іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки; рішенням суду; договором купівлі-продажу, зареєстрованим на біржі, за наявності відмітки на ньому про реєстрацію відповідних прав тощо.

Володіння квартирою на правах користування засвідчуєть​ся завіреним в установленому порядку документом (договір найму, дарування з умовою, і свідоцтво про право на власність, зареєстровані в органах технічної інвентаризації або в органах місцевої ради). Володіння житлом без правових підстав вважа​ється самовільним і ніяких прав на нього не надає, навіть коли володілець вступив у договірні відносини з власником (напри​клад сплачував квартирну плату).

Однак існує низка обмежень права власності громадянина в житловій сфері не тільки сервітутного характеру, зокрема, згід​но зі ст. 319 ЦК України власник має право вчиняти щодо свого майна будь-які дії, але вони не повинні суперечити закону. Ці положення потребують суттєвого уточнення, оскільки при ви​значенні загальним чином здійснення своїх прав та виконання обов'язків власник зобов'язаний додержуватися моральних за​сад суспільства, не може використовувати право власності на шкоду правам та гідності громадян, інтересам суспільства, не має права використовувати жилі приміщення у будинках для по​треб промислового характеру. Хоча здійснення права власності може бути обмежене тільки законом, але такі випадки не конк​ретизовані законом і носять характер невизначених правових понять. Тому часто власники, зокрема приватизованого житла, використовують житло як нежитловий фонд.

Зміст права власності розкривається через наявність прав та обов'язків у сторін. Стаття 322 ЦК України визначає зобов'я​зання власника утримувати майно, що йому належить, якщо ін​ше не встановлено договором або законом, тому утримання та ремонт переданого у власність жилого приміщення здійснюють​ся власниками з обов'язковим додержанням єдиних правил та норм експлуатації, ремонту житлового фонду за рахунок кош​тів власника. Капітальний ремонт жилого будинку, квартири з переобладнанням або переплануванням приміщень повинен обо​в'язково здійснюватися з дозволу відповідної місцевої ради.

Відповідно до статей 383, 814 Цивільного кодексу України члени сім'ї власника, що проживають у належному йому жилому приміщенні, мають право користуватися ним, а при зміні влас​ника мають право користуватися ним на умовах найму. Йдеть​ся про норму, за якою перехід права власності на житло не є підставою для припинення права користування житлом члена​ми сім'ї власника. Причиною того, що законодавець сприйняв таку норму, є моральні засади, які виходять з того, що власник житла не користується більшими перевагами, ніж члени його сім'ї — невласники. Оскільки з моменту приватизації з'явилися неврегульовані законодавством відносини, що виникають між власником та іншими членами сім'ї — невласниками. При зміні особистих відносин відсутність правового регулювання може призвести до негативних наслідків і навіть до втрати житла чле​нами сім'ї.

Важливе значення для захисту прав членів сім'ї власника є встановлення сервітутів на житло, внаслідок чого власник збе​рігає свої правомочності, але власник у силу закону повинен дотримуватися прав на житло інших членів сім'ї наданих їм сервітутами. Так, власник може продати свою квартиру або бу​динок, в яких проживають члени його сім'ї, але вони зберігають права на проживання в ній (ч. 1 ст. 405 ЦК) й.у разі набуття прав на неї іншим власником.

Цивільне законодавство виходить із того, що всі громадя​ни можуть мати житло у приватній власності та користуватися жилими приміщеннями та іншим майном. Власники привати​зованих квартир водночас є і співвласниками допоміжних при​міщень багатоквартирного будинку (підвалів, горищ, сходів, ко-лясочних тощо). Таке право у власників квартир виникає з мо​менту приватизації житла, а тому без їхньої згоди не можна здійснювати будь-які юридичні дії щодо допоміжних примі​щень (продавати, здавати в оренду, передавати у користування, перебудовувати тощо).

§ 2. Право спільної власності на квартиру (будинок)

Спільна власність на квартиру може існувати в разі наявно​сті таких ознак, як множинність мешканців і єдність об'єкта, що належить їм на праві власності — будинку, квартири як єдиного цілого, яка може складатися з однієї чи багатьох кімнат. Житло може приносити певні доходи, водночас потребуючи необхід​них витрат на його утримання, які повинні розподілятися між власниками пропорційно їх частці у спільному майні.

При спільній власності на будинок (квартиру) права влас​ності належать усім тільки в сукупності, тобто окрема особа не може вільно розпоряджатися своєю частиною. Право кожного співвласника поширюється на весь об'єкт у цілому, а не на пев​ну його частину. У той самий час не виключається можливість будь-якого співвласника користуватися правами володіння і користування як певними частинами квартири, так і квартири в цілому.

Правове регулювання спільної часткової і спільної сумісної власності може мати ті чи інші особливості, зумовлені призна​ченням того чи іншого об'єкта, складом або характером зв'язків учасників спільної власності, що визначається, насамперед, Ци​вільним кодексом України, Сімейним кодексом України та За​коном України «Про власність».

Спільна власність на житло. Регулюється гл. 26 ЦК Украї​ни. Відповідно до ст. 355 ЦК майно, що є у власності двох або більше осіб (співвласників), належить їм на праві спільної влас​ності (спільне майно). Майно може належати особам на праві спільної часткової або на праві спільної сумісної власності.

Спільна часткова власність. Спільна власність вважається частковою, якщо договором або законом не встановлена спіль​на сумісна власність на майно. Власність двох чи більше осіб із визначенням часток кожної з них у праві власності є спільною частковою власністю. Суб'єктами права спільної часткової влас​ності можуть бути як фізичні особи, так і юридичні особи, дер​жава, територіальні громади.

Частки у праві спільної часткової власності вважаються рів​ними, якщо інше не встановлено за домовленістю співвласни​ків або законом.

Якщо розмір часток у праві спільної часткової власності не встановлений, він визначається з урахуванням внеску кожно​го з співвласників у придбання (виготовлення, спорудження) майна.

Співвласник жилого будинку, іншої будівлі, споруди може зробити у встановленому законом порядку за свій рахунок до​будову (прибудову) без згоди інших співвласників, якщо це не порушує їхніх прав. Така добудова (прибудова) є власністю спів​власника, який її зробив, але не змінює розміру часток співвлас​ників у праві спільної часткової власності.

Порядок отримання дозволу на улаштування мансардного поверху над багатоквартирними жилими будинками вирішуєть​ся на підставі чинного законодавства залежно від форми влас​ності на житло або власником будинку, або виключно на підста​ві рішення загальних зборів членів об'єднання співвласників ба​гатоквартирного будинку про реконструкцію та ремонт будинку

Кожен із співвласників має право на надання йому у воло​діння та користування тієї частини спільного майна в натурі, яка відповідає його частці у праві спільної часткової власності. У разі неможливості цього він має право вимагати від інших співвласників, які володіють і користуються спільним майном, відповідної матеріальної компенсації.

Якщо договір між співвласниками про порядок володіння та користування спільним майном відповідно до їхніх часток у праві спільної часткової власності посвідчений нотаріально, він є обов'язковим і для особи, яка придбає згодом частку в праві спільної часткової власності на це майно.

Доходи від використання майна, що є у спільній частковій власності, надходять до складу спільного майна і розподіляють​ся між співвласниками відповідно до їхніх часток у праві спіль​ної часткової власності, якщо інше не встановлено домовленіс​тю між ними.

Співвласник відповідно до своєї частки у праві спільної част​кової власності зобов'язаний брати участь у витратах на управ​ління, утримання та збереження спільного майна, у сплаті подат​ків, зборів (обов'язкових платежів), а також нести відповідаль​ність перед третіми особами за зобов'язаннями, пов'язаними із спільним майном.

Співвласник має право самостійно розпорядитися своєю часткою у праві спільної часткової власності.

Стаття 362 ЦК передбачає переважне право купівлі частки у праві спільної часткової власності. Так, у разі продажу частки у праві спільної часткової власності співвласник має переважне право перед іншими особами на її купівлю за ціною, оголоше​ною для продажу, та на інших рівних умовах, крім випадку про​дажу з публічних торгів.

Продавець частки у праві спільної часткової власності зобо​в'язаний письмово повідомити інших співвласників про намір продати свою частку, вказавши ціну та інші умови, на яких він її продає.

Якщо інші співвласники відмовилися від здійснення пере​важного права купівлі чи не здійснять цього права щодо неру​хомого майна протягом одного місяця, а щодо рухомого май​на — протягом десяти днів від дня отримання ними повідомлен​ня, продавець має право продати свою частку іншій особі. Якщо чи про зведення господарських споруд. У жилих будинках, де частина або всі квартири приватизовані, улаштування мансард може здійснюватись за погодженням із власниками приватизо​ваних квартир та власником будинку.

Важливою особливістю права власності є його непорушність (ст. 321 ЦК), як зазначає Я. М. Шевченко, «намагання з боку адміністративних органів обмежити як його сутність, так і здій​снення суперечить історичному розвитку України і заслуговує на однозначне засудження»1. Тому, рішенням Конституційного Суду України у справі за конституційним зверненням про офі​ційне тлумачення положень п. 2 ст. 10 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» (справа про права співвласників на допоміжні приміщення багатоквартирних бу​динків) від 2 березня 2004 р. такі прояви були засуджені і, зокре​ма, було визначено.

1. Допоміжні приміщення (підвали, сараї, кладовки, горища, колясочні тощо) передаються безоплатно у спільну власність громадян одночасно з приватизацією ними квартир (кімнат у квартирах) багатоквартирних будинків. Підтвердження права власності на допоміжні приміщення не потребує здійснення до​даткових дій, зокрема створення об'єднання співвласників ба​гатоквартирного будинку, вступу до нього.

2. Власник неприватизованих квартир багатоквартирного бу​динку є співвласником допоміжних приміщень нарівні з влас​никами приватизованих квартир.

3. Питання щодо згоди співвласників допоміжних приміщень на надбудову поверхів, улаштування мансард у багатоквартир​них будинках, на вчинення інших дій стосовно допоміжних при​міщень (оренда тощо) вирішується відповідно до законів Украї​ни, які визначають правовий режим власності.

Таке рішення, як зазначає Я. М. Шевченко, є принциповим2.

1
Шевченко Ярославна. Право приватної власності в Україні: проблеми і перспективи // Українське комерційне право. — 2004. — № 5. — С. 24—25.
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Там само.

Право спільної часткової власності здійснюється співвлас​никами за їхньою згодою. Співвласники можуть домовитися про порядок володіння та користування майном, що є їхньою спіль​ною частковою власністю.

бажання придбати частку у праві спільної часткової власності виявили кілька співвласників, продавець має право вибору по​купця.

У разі продажу частки у праві спільної часткової власності з порушенням переважного права купівлі співвласник може пред'явити до суду позов про переведення на нього прав та обо​в'язків покупця. Одночасно позивач зобов'язаний внести на де​позитний рахунок суду грошову суму, яку за договором пови​нен сплатити покупець. До таких вимог застосовується позовна давність в один рік.

Відповідно до ст. 363 ЦК моментом переходу частки у праві спільної часткової власності до набувача за договором є момент нотаріального посвідчення та державної реєстрації.

Співвласник має право на виділ у натурі частки із майна, що є у спільній частковій власності.

Якщо виділ у натурі частки із спільного майна є неможли​вим, співвласник, який бажає виділу, має право на одержання від інших співвласників грошової або іншої матеріальної ком​пенсації вартості його частки. Відповідно до ст. 183 ЦК поділь​ною є річ, яку можна поділити без втрати її цільового призна​чення. Неподільною є річ, яку не можна поділити без втрати її цільового призначення.

Компенсація співвласникові може бути надана лише за його згодою. Договір про виділ у натурі частки з нерухомого спіль​ного майна укладається у письмовій формі й підлягає нотаріаль​ному посвідченню.

Стаття 365 ЦК передбачає випадки припинення права на частку у спільному майні за вимогою інших співвласників. Так, право особи на частку у спільному майні може бути припинене за рішенням суду на підставі позову інших співвласників, якщо: 1) частка є незначною і не може бути виділена в натурі; 2) річ є неподільною; 3) спільне володіння і користування майном є не​можливим; 4) таке припинення не завдасть істотної шкоди інте​ресам співвласника та членам його сім'ї.

Суд постановляє рішення про припинення права особи на частку у спільному майні за умови попереднього внесення по​зивачем вартості цієї частки на депозитний рахунок суду.

Відповідно до ст. 367 ЦК майно, що є у спільній частковій власності, може бути поділене в натурі між співвласниками за домовленістю між ними. У разі поділу спільного майна між спів​власниками право спільної часткової власності на нього припи​няється.

Договір про поділ житла, що є у спільній частковій власнос​ті, укладається у письмовій формі й підлягає нотаріальному по​свідченню.

Право спільної сумісної власності на житло. Спільна влас​ність двох або більше осіб без визначення часток кожної з них у праві власності є спільною сумісною власністю.

Суб'єктами права спільної сумісної власності у більшості ви​падків є фізичні особи—члени сім'ї, проте ними можуть бути і юридичні особи.

Майно, в т. ч. і житло, набуте подружжям за час шлюбу, є їх​ньою спільною сумісною власністю, якщо інше не встановлено договором або законом.

Майно, набуте в результаті спільної праці та за спільні гро​шові кошти членів сім'ї, є їхньою спільною сумісною власністю, якщо інше не встановлено договором, укладеним у письмовій формі.

Співвласники майна, що є у спільній сумісній власності, во​лодіють і користуються ним спільно, якщо інше не встановлено домовленістю між ними. Розпоряджання майном, що є у спіль​ній сумісній власності, здійснюється за згодою всіх співвласни​ків. У разі вчинення одним із співвласників правочину щодо роз​порядження спільним майном вважається, що він вчинений за згодою всіх співвласників. Згода співвласників на вчинення пра​вочину щодо розпорядження спільним майном, який підлягає нотаріальному посвідченню та (або) державній реєстрації, має бути висловлена письмово і нотаріально посвідчена. Співвлас​ники мають право уповноважити одного з них на вчинення пра-вочинів щодо розпорядження спільним майном.

Правочин щодо розпорядження спільним майном, вчинений одним із співвласників, може бути визнаний судом недійсним за позовом іншого співвласника у разі відсутності у співвласни​ка, який вчинив правочин, необхідних повноважень.

Співвласники мають право на виділ у натурі частки із май​на, що є у спільній сумісній власності. У разі виділу частки із майна, що є у спільній сумісній власності, вважається, що част​ки кожного із співвласників у праві спільної сумісної власності є рівними, якщо інше не встановлено домовленістю між ними, законом або рішенням суду.

Майно, що є у спільній сумісній власності, може бути поді​лене між співвласниками за домовленістю між ними. У разі по​ділу майна, що є у спільній сумісній власності, вважається, що частки співвласників у праві спільної сумісної власності є рів​ними, якщо інше не встановлено домовленістю між ними або законом.

За рішенням суду частка співвласника може бути збільшена або зменшена з урахуванням обставин, які мають істотне значен​ня. У разі поділу майна між співвласниками право спільної су​місної власності на нього припиняється. Договір про поділ не​рухомого майна, що є у спільній сумісній власності, укладаєть​ся у письмовій формі й підлягає нотаріальному посвідченню.

Слід зазначити, що Сімейним кодексом України (далі — СК) визначено підстави набуття права спільної сумісної власності подружжя. Зокрема в ст. 60 СК йдеться про те, що майно, набу​те подружжям за час шлюбу, належить дружині та чоловіку на праві спільної сумісної власності незалежно від того, що один із них не мав з поважної причини (навчання, ведення домашнього господарства, догляд за дітьми, хвороба тощо) самостійного за​робітку (доходу). Встановлюючи таку норму, законодавець ви​ходить із необхідності надання чоловіком і дружиною взаємної моральної та матеріальної підтримки, забезпечення дотриман​ня інтересів того з подружжя, хто займається вихованням дити​ни та веде домашнє господарство. Отже, будь-яке майно (у то​му числі житло), набуте подружжям за час шлюбу, крім речей індивідуального користування, є об'єктом права спільної суміс​ної власності подружжя.

Спільна часткова власність подружжя на житло, набуте під час шлюбу, може бути реалізована за згодою подружжя відпо​відно до шлюбного договору. Таким чином, подружжя може ви​значити окремі частки на придбане ними під час шлюбу житло, які належатимуть їм на праві не сумісної, а спільної часткової власності (реальної або ідеальної).

Житлом, що належить на праві приватної власності одному з подружжя, під час сумісного проживання часто користуються обоє з подружжя, хоча роздільне проживання подружжя допус​кається законом. Тому постає питання, чи виникають майнові права на житло у того з подружжя, хто не є власником. Адже, здійснюючи догляд за квартирою (будинком), він вкладає спільні кошти та працю. Закріплення майнових прав чоловіка чи дру​жини можливе у випадку виникнення спору та поділу майна, під час якого він (вона) може просити врахувати зроблені ним грошові або трудові внески в утримання та ремонт житла, яке належить іншому подружжю, та визнати це майно спільним. Та​ка позиція спиратиметься на ст. 62 СК у разі, коли майно дру​жини (чоловіка) за час шлюбу істотно збільшилося у своїй вар​тості внаслідок спільних трудових чи грошових витрат або ви​трат другого з подружжя, воно при вирішенні спору може бути визнане за рішенням суду об'єктом права спільної сумісної влас​ності подружжя.

Для визнання роздільного майна спільним необхідно, щоб цінність роздільного майна, до якого належить і житло, в період шлюбу істотно збільшилася. У разі виникнення спору в суді слід порівняти вартість майна до та після створення подруж​жям відповідних поліпшень. Зокрема, якщо виникає спір щодо жилого будинку, то беруть до уваги такі обставини, як капіталь​ний ремонт, добудова чи перебудова будинку, придбаного до шлюбу. Якщо ж під час сімейного життя подружжя здійснюва​ло лише поточний ремонт жилого будинку, квартири, то це не дає підстав для визнання майна спільним. У цьому разі другий з подружжя може вимагати лише відшкодування витрат, яких він зазнав. Отже, питання про те, наскільки суттєво збільшила​ся вартість спірного майна під час шлюбу, при винесенні судом рішення має оціночний і переважно суб'єктивний характер.

З одного боку, правило ст. 62 СК про визнання роздільного майна спільним майном подружжя, на перший погляд, не викли​кає заперечень. Для винесення рішення суду необхідно встано​вити, що роздільне житло подружжя суттєво збільшилося в своїй цінності внаслідок вкладених трудових або грошових витрат дру​гого з подружжя або їх обох, та визнати його спільним майном подружжя.

Спільна сумісна власність на житло може виникати не тіль​ки у сім'ї та подружжя, а й на підставі інших цивільно-правових дій:

— на будинок, збудований у результаті спільної праці гро​мадян, які об'єдналися для спільної діяльності, якщо письмовою згодою між ними встановлено режим спільної сумісної власно​сті на набуте в результаті такої діяльності майно;

· на квартиру або будинок, передані з державного житлово​го фонду шляхом приватизації за письмовою згодою всіх членів сім'ї наймача в спільну сумісну власність;

· на житло, яке перебуває в спільній сумісній власності гро​мадян та юридичних осіб або держави.

Подружжя може набувати право спільної сумісної власнос​ті на майно шляхом членства в житловому, житлово-будівель​ному кооперативі, якщо повністю зроблено пайовий внесок за квартиру. Також спільна сумісна власність подружжя на житло виникає й за іншими правовими підставами (будівництво інди​відуального жилого будинку). Фактично право спільної влас​ності на житло виникає тоді, коли майно стає об'єктом права власності, тобто з моменту введення його в експлуатацію. Але юридично власнику необхідно одержати свідоцтво про право власності на будинок, бо без нього забудовник не зможе прак​тично реалізувати свої правомочності власника (наприклад при відчуженні зазначеного житла).

Згідно зі ст. 8 Закону України «Про приватизацію держав​ного житлового фонду» передача займаних квартир (будинків) у спільну сумісну чи часткову власність здійснюється за пись​мовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які постійно мешка​ють у даній квартирі (будинку), в тому числі й тимчасово відсут​ніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим ви​значенням уповноваженого власника квартири (будинку). В цьо​му разі право спільної сумісної власності подружжя виникає на підставі спеціального приватизаційного законодавства і, відпо​відно, здійснення правомочностей співвласниками приватизо​ваного житла має відбуватися за загальними правилами цивіль​ного законодавства.

Слід погодитися з В. С. Гопанчуком, який звертає увагу на нетрадиційність деяких вжитих законодавцем понять у тій час​тині, де йдеться про «членів сім'ї, які постійно мешкають в да​ній квартирі (будинку)». В чинному законодавстві України за​стосовано різні поняття членів сім'ї, що залежить від правової природи врегульованих відносин (сімейно-правових, житлових, спадкових тощо). Як відомо, в Житловому кодексі Української

PCP чітко визначено коло членів сім'ї наймача, які нарівні з ним мають самостійне право на житло. Відповідно до ст. 64 ЖК до членів сім'ї наймача належать: дружина наймача, їх діти і бать​ки, які проживають разом з ним. Членами сім'ї наймача може бути визнано й інших осіб, якщо вони постійно проживають ра​зом з наймачем і ведуть з ним спільне господарство. Особи, що постійно мають статус членів сім'ї, незалежно від зазначених критеріїв у ст. 64 ЖК не називаються.

На відміну від старого законодавства про шлюб та сім'ю, СК дає певний (але не вичерпний) перелік майнових об'єктів, що на​лежать дружині, чоловікові на праві особистої власності:

—
майно, набуте нею (ним) до шлюбу;

· майно, набуте нею (ним) за час шлюбу, але на підставі до​говору дарування або в порядку спадкування;
· майно, набуте нею (ним) за час шлюбу, але за кошти, які належали їй (йому) особисто.
Закон надає подружжю рівні права на їхнє спільне житло. Розпоряджаються вони ним за спільною згодою. Чоловік і жінка як співвласники мають право здійснювати різні цивільно-пра​вові угоди щодо спільного майна. При цьому учасникам таких угод слід додержуватися, крім норм цивільного законодавства про правила укладання угод, також спеціальних вимог, перед​бачених сімейним законодавством1. Відповідно до ст. 65 нового СК при укладанні договорів одним із подружжя вважається, що він діє за згодою другого з подружжя. Дружина (чоловік) має право на звернення до суду з позовом про визнання договору недійсним як такого, що укладений другим із подружжя без її (його)згоди.

1 Право власності в Україні: Навч. посібник / За ред. О. В. Дзери, H. С. Куз-нєцової. - К.: Юрінком Інтер, 2000. - С. 319.

Для укладання одним із подружжя договорів, які потребу​ють нотаріального посвідчення або державної реєстрації, а та​кож договорів, які стосуються цінного майна (квартири, будин​ку, земельної ділянки тощо), згода другого з подружжя має бути подана письмово та нотаріально посвідчена. Право власності на житло за договором, який потребує нотаріального посвідчення, виникає у набувача з моменту посвідчення такого договору, а якщо договір підлягає державній реєстрації, право власності ви​никає з моменту його реєстрації. Порушення подружжям цих пра​вил про укладання угод може призвести до визнання таких угод недійсними.

Стаття 64 СК надає подружжю право на укладання між со​бою усіх цивільно-правових договорів, які не суперечать зако​ну, як щодо майна, що є їхньою особистою приватною власніс​тю, так і щодо майна, яке є об'єктом права спільної сумісної власності подружжя. Якщо один з подружжя уклав угоду, спря​мовану на обмеження майнових прав другого або дітей, то така угода має бути визнана недійсною.

Однак чоловік чи дружина мають право подарувати або будь-яким іншим шляхом передати набуту конкретну частину свого спільного або роздільного майна. Він чи вона мають право вза​галі відмовитися від усього належного йому (їй) майна на користь іншого з подружжя, оформивши це належним чином. Оскільки сімейне законодавство України не містить норм про порядок і форму укладання таких угод, то в цьому випадку повинні засто​совуватися норми цивільного законодавства.

При розірванні шлюбу право спільної сумісної власності на житло, набуте під час шлюбу, не припиняється. Розпоря​дження цим житлом здійснюється співвласниками виключно за взаємною згодою, відповідно до ст. 369 Цивільного кодексу України.

При розлученні подружжя не завжди вирішує питання про поділ спільного майна. Вони продовжують спільно користува​тися жилим будинком. У цьому випадку законодавство не зобо​в'язує подружжя ділити майно добровільно або в судовому по​рядку. Разом із тим, ст. 72 СК визначає, що поділ майна має бу​ти проведено в межах певного строку. Зокрема, до вимог про поділ майна, заявлених після розірвання шлюбу, застосовуєть​ся позовна давність у три роки. Але це не означає, що подруж​жя повинно ділити майно в межах трьох років з моменту розір​вання шлюбу. Позовна давність починає спливати від дня, коли один із співвласників дізнався або міг дізнатися про порушення свого права власності. Про порушення своїх прав подружжя ді​знається найчастіше в момент розірвання шлюбу або після, ко​ли чинять один одному перешкоди щодо здійснення права спіль​ної власності.

Дуже важливе значення має припинення спільної сумісної власності подружжя на житло. Воно може здійснюватися за різ​ними підставами, але найбільш типовими є:

· поділ житла за взаємною згодою подружжя або за рішен​ням суду;

· визначення частки одного з подружжя в спільній кварти​рі, будинку в зв'язку з його смертю та відкриттям спадщини;

· визначення частки одного з подружжя в зв'язку зі звер​ненням стягнення на його частку в майні.

Поділ спільного житла подружжя означає припинення пра​ва спільної сумісної власності подружжя на це майно та виник​нення на її основі особистої приватної власності дружини та чо​ловіка або спільної часткової власності подружжя.

Поділ спільного житла може здійснюватися у добровільно​му порядку за рішенням самого подружжя або в судовому по​рядку за наявності спору між ними. У зв'язку з цим виділяють: добровільний поділ майна подружжя та примусовий (судовий) поділ майна.

Добровільний поділ майна передбачає наявність взаємного волевиявлення подружжя на припинення режиму спільної су​місної власності щодо належного їм житла. Поділ здійснюється тільки щодо наявного житла, а не житла, яке буде придбано по​дружжям у майбутньому. Виходячи зі ст. 71 СК подружжя мо​же добровільно вирішувати питання про поділ їх спільного жит​ла, визначивши розміри часток кожного з них, а також порядок і спосіб поділу.

Законодавство не містить спеціальних вказівок щодо фор​ми договору поділу спільного житла подружжя. Але поділ май​на може здійснюватися таким чином, коли подружжя отримує нотаріально посвідчене свідоцтво про право власності на частку в спільній сумісній власності подружжя на житло. Таке свідоц​тво може бути видане кожному з подружжя як під час перебу​вання їх у шлюбі, так і після розірвання шлюбу.

Недодержання належної форми договору між подружжям не сприяє захисту їхніх прав. Крім того, це не забезпечує захис​ту прав подружжя при виконанні судових рішень у справах про звернення стягнення на майно та відшкодування збитків, за​подіяних одним із подружжя. Оскільки той з подружжя, хто є боржником, або один з подружжя, який вчинив злочин, завжди можуть стверджувати, що належне їм майно раніше вже було подароване іншому з них, а насправді ж могло б і надалі нале​жати їм на праві спільної чи роздільної власностіНаприклад, під час спільного проживання подружжя чоловік на своє ім'я придбав квартиру. Дружина звертається до суду з позовом про передачу прав власності на квартиру, бо квартиру їй подарував чоловік. Однак, якщо цю угоду не було належним чином оформ​лено, суд повинен визнати квартиру спільною сумісною власніс​тю подружжя, яка підлягає поділу.

Як свідчить практика, з усіх видів майна особливу цінність для подружжя становить саме жилий будинок, квартира. Поділ житла супроводжується значними труднощами, оскільки кожен з подружжя бажає отримати певну частку жилого будинку в на​турі. Задоволення їх домагань залежить від розміру жилого бу​динку, кількості кімнат, взаємовідносин між подружжям, наяв​ності дітей та інших обставин. Згідно з п. 5 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про практику застосування судами законодавства, що регулює право приватної власності громадян на жилий будинок» від 4 жовтня 1991 р. № 7 за неможливості поділу будинку, що є спільною власністю подружжя, в натурі та якщо немає згоди подружжя про спосіб поділу спільного майна, суд з урахуванням інтересів неповнолітніх дітей та інтересів од​ного з подружжя, що заслуговують на увагу, може залишити бу​динок одному з подружжя і покласти на нього обов'язок компен​сувати право на частку будинку другого за рахунок іншого спіль​ного майна або грішми.

Примусовий поділ житла між подружжям (за рішенням су​ду) може здійснюватися у випадках:

· якщо між подружжям виникає спір та вони не можуть дійти згоди щодо необхідності такого поділу або його умов;
· якщо питання про примусовий поділ майна подружжя ставлять інші особи (кредитори одного або обох із подружжя);
· якщо один із подружжя помер, а між другим з подружжя та іншими спадкоємцями виник спір про майно.
Відповідно до ст. 371 ЦК кредитор співвласника майна, що є у спільній сумісній власності, у разі недостатності у нього іншо-

. 1 Сімейне право України: Навч. посібник / За ред. О. В. Дзери. — К.: Вен-турі, 1997. - С. 82, 83.

го майна, на яке може бути звернено стягнення, може пред'явити позов про виділ частки із спільного майна в натурі для звернен​ня на неї стягнення (виділ такої частки здійснюється у порядку, встановленому ст. 366 ЦК).

Спори про поділ житла є достатньо поширеними в судовій практиці, і хоча поділ завжди порушує майнову рівновагу в сі​м'ї, він повинен здійснюватися таким чином, щоб після поділу майнові інтереси кожного з подружжя було обмежено в най​меншому ступені та кожен з них отримав житло, яке найбільше необхідне йому для подальшого проживання.

Здійснюючи поділ спільного житла, суд при визнанні роз​міру часток подружжя в праві власності повинен виходити з та​кого: принципів справедливості, добросовісності, розумності; на​явності або відсутності підстав для відступу від принципу рів​ності часток кожного з подружжя; можливості або неможливості поділу житла в натурі; бажання подружжя щодо способу поділу майна; претензій третіх осіб на майно тощо.

При цьому суд може відступити від засади рівності часток подружжя за обставин, що мають істотне значення, наприклад, якщо один із подружжя не дбав про матеріальне забезпечення сім'ї, приховав, знищив чи пошкодив спільне майно, витрачав його на шкоду інтересам сім'ї. Також частка майна може бути збільшена на користь одного з подружжя, якщо з ним прожива​ють неповнолітні чи непрацездатні повнолітні діти. Суд, відсту​паючи від принципу рівності, повинен обов'язково вказати у своєму рішенні, які саме інтереси одного з подружжя або непов​нолітніх дітей були для цього підставою.

Слід зазначити, що особливістю спільної сумісної власнос​ті подружжя є те, що вона, переважно, не має часток. Доки по​дружжя проживає однією сім'єю, їх майно становить єдиний не​подільний комплекс житла, речей, грошей, цінних паперів, май​нових прав та обов'язків. В процесі сімейного життя подружжя не набуває права власності на частку в їх спільному майні. Це відповідає специфіці відносин подружжя, які мають особисто-довірчий характер. Натомість, коли визначаються частки у ви​падку розподілу майна та припинення спільної сумісної влас​ності подружжя, то можна говорити і про припинення сім'ї.

Згідно зі статтями 366, 371 ЦК України можливе звернен​ня стягнення на частку в майні, що є у спільній частковій влас​ку користування майном, якщо цей порядок не встановлений угодою сторін.

Відповідно до пунктів 36, 37 постанови Пленуму Верховно​го суду Російської Федерації «Про деякі питання, пов'язані з за​стосуванням частини першої Цивільного кодексу Російської Фе​дерації» від 1 липня 1996 р. «в окремих випадках з урахуванням конкретних обставин справи суд може передати неподільну річ у власність одному з учасників часткової власності, що має сут​тєвий інтерес в її використанні, незалежно від розміру часток інших учасників спільної власності з компенсацією вартості їх частки». Питання, чи має учасник дольової власності суттєвий інтерес у використанні спільного майна, вирішується судом у кожному конкретному випадку на підставі дослідження і оцін​ки у сукупності даних сторонами доказів, що підтверджують по​требу у використанні цього майна в силу віку, стану здоров'я, професійної діяльності, наявності дітей, інших членів сім'ї, в то​му числі й непрацездатних1.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Чи можна поділити жиле приміщення, що знаходиться в багатоквартирному жилому будинку, і як це здійснити?

2. Перелічіть способи поділу житла.

3. Чи впливає на виділення або визначення порядку корис​тування житлом, якщо в будинку зроблене самовільне пе​реобладнання?

4. Які критерії визначатимуть належність будинку до спіль​ної сумісної власності, а які — до спільної часткової?

5. З якого моменту переходить право власності на жилий будинок (квартиру)?

6. За яких правових підстав може створюватися спільна влас​ність на жилий будинок (квартиру)?

7. В якому порядку призначається грошова компенсація при поділі спільної власності?

Мой дом — моя крепость: Справ. / Сост. А. А. Тропин. — Челябинск, 2000. - С. 82-83.

ності та спільній сумісній власності. Так, кредитор співвласни​ка майна, що є у спільній власності, у разі недостатності у ньо​го іншого майна, на яке може бути звернене стягнення, може пред'явити позов про виділ частки із спільного майна в натурі для звернення стягнення на неї.

У випадках неможливості виділ в натурі частки із спільного майна має наслідком зміну його призначення або проти цього заперечують інші співвласники, спір вирішується судом.

Внаслідок поділу має припинятися спільна власність на квар​тиру. Виходячи з неподільності квартири як речі за неможли​вості виділу в натурі частини майна, призначається матеріальна компенсація.

Виходячи з неможливості виділу в натурі частки із спільно​го майна або заперечення інших співвласників проти такого ви​ділу кредитор має право вимагати продажу боржником своєї частки у праві спільної часткової власності з направленням су​ми виторгу на погашення боргу. У разі відмови боржника від продажу своєї частки у праві спільної часткової власності або відмови інших співвласників від придбання частки боржника кредитор має право вимагати продажу цієї частки з публічних торгів або переведення на нього прав та обов'язків співвлас-ника-боржника з проведенням відповідного перерахунку (ч. 2 ст. 366 ЦК).

Законодавець залишив поза увагою права інших співвласни​ків на житло. На нашу думку, за неможливості виділу в натурі частини майна матеріальна компенсація учаснику, який вима​гає виділу, вартості його частки може проводитись тільки за зго​дою усіх співвласників, а за відсутності такої згоди про прове​дення компенсації не може йтися внаслідок неподільності речі.

За неможливості поділу майна квартири між усіма учасни​ками спільної власності або виділу долі в натурі суд має право зобов'язати інших учасників спільної часткової власності спла​тити грошову компенсацію, з отриманням якої співвласники втрачають право на частку у спільному майні. Особливо це сто​сується випадків, коли доля співвласників незначна, не може бути реально виділена і особа не має суттєвого інтересу у вико​ристанні спільного майна. Неможливість поділу майна, що зна​ходиться у спільній сумісній власності, не виключає права учас​ника спільної часткової власності вимагати визначення поряд-

ПІДСТАВИ НАБУТТЯ ПРАВА ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО

§ 1. Будівництво житла

Завершення будівництвом житла і його реєстрація є однією із найпоширеніших ознак права власності й визначальним для віднесення його до об'єктів житлового права.

Інвестування в житлове будівництво є однією з підстав ви​никнення права власності з метою задоволення житлової потре​би згідно з постановою. Верховної Ради України «Про заходи щодо залучення додаткових коштів на житлове будівництво та створення ринку житла» від 22 лютого 1994 р. № 3983-ХІІ, яка надала право будівельним організаціям у разі відсутності у за​мовників коштів, завершувати за їх згодою розпочате будівниц​тво за рахунок власних або залучених коштів.

За способом будівництва житла виділяють договор: догово​ри, направлені на створення нового житла; договори, які перед​бачають будівництво шляхом добудови додаткових приміщень до вже існуючих жилих будинків; договори, направлені на ре​конструкцію або капітальний ремонт вже існуючого об'єкта не​рухомості.

Право власності на житло в процесі будівництва може ви​никати на підставі договору будівельного підряду, пайової (до-льової) участі у будівництві, сумісної діяльності.

Новим видом фінансування житлового будівництва є іпотеч​не кредитування, що регламентується законами України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будів​ництві житла та операціях з нерухомістю», «Про іпотеку», «Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати». У зв'язку з виникненням но​вих правовідносин до чинного Цивільного кодексу України бу​ло внесено зміни до статей 249,316,1029,1030,1033, 1044, згід​но з якими особливим видом прав власності визначається пра​во довірчої власності.

Будівництво жилого будинку пов'язане з наявністю земель​ної ділянки. Порядок надання земельних ділянок регулюється Земельним кодексом України та нормативно-правовими акта​ми з питань земельного законодавства.

До моменту завершення будівництва жилого будинку жит​лових прав у забудовників не виникає. Ці відносини регулюють​ся цивільним законодавством у повному обсязі. Тільки після за​вершення будівництва та реєстрації будинку як жилого, у сто​рін можуть виникнути житлові правовідносини, що вже регу​люється нормами не тільки цивільного, а й житлового законо​давства.

Земельні та житлові відносини тісно між собою пов'язані. Принципове значення мають наступні правові умови, пов'язані з будівництвом або придбанням житла як об'єкта нерухомості: з придбанням будівлі у власника виникають права на відповідну земельну ділянку, де знаходиться жила будівля, або такого зв'яз​ку немає. На цій підставі виокремлюються два види цих зобо​в'язань, які не тягнуть (або тягнуть частково) наділення одер​жувача правомочностями на земельну ділянку, яка знаходиться під жилим будинком; які надають право отримувача житла на відповідну додаткову земельну ділянку.

Жилий будинок як об'єкт нерухомості розміщується на від​веденій належним чином земельній ділянці з умовою цільового використання. Передача земельних ділянок у приватну влас​ність громадян здійснюється згідно з земельним законодавством України відповідними органами місцевого самоврядування, на території яких знаходиться земельна ділянка. Власник земель​ної ділянки має право зводити на ній жилі будівлі та здійснюва​ти перебудову, а також дозволяти будівництво на своїй ділянці іншим особам, але за умови додержання архітектурних, буді​вельних, санітарних, екологічних та інших норм і правил, а та​кож за умови використання земельної ділянки за її цільовим призначенням.

Громадяни мають право на отримання або придбання в уста​новленому порядку земельної ділянки для житлового будівниц​тва, незалежно від наявності в них іншого жилого приміщен​ня, в тому числі й в інших населених пунктах. У зв'язку з цим

постає питання забезпечення громадян, які перебувають на об​ліку як ті, що потребують поліпшення житлових умов, правом першочергового забезпечення земельними ділянками для жит​лового будівництва.

Згідно зі ст. 331 Цивільного кодексу України право власності на житлові будинки виникає не з моменту завершення будівниц​тва, а з моменту прийняття нерухомого майна до експлуатації і його державної реєстрації. Слід відмітити певні суперечності при визначенні моменту виникнення права власності на ново-створене майно. Жилі будинки характеризуються комплексом вимог, що висуваються до них ст. 380 Цивільного кодексу Украї​ни. Житло завжди пов'язане не тільки із матеріалами, з яких во​но створюється, а й з комплексом санітарно-технічних вимог. Тому моментом виникнення права власності на об'єкт нерухо​мості є введення його в експлуатацію. При цьому між створен​ням жилого об'єкта і введенням його в експлуатацію може про​ходити значний проміжок часу. Законодавство України не міс​тить загального правила щодо моменту набуття права власності на житло, оскільки ч. 2 ст. 331 ЦК України передбачає, що пра​во власності на новостворене нерухоме майно (жилі будинки, будівлі, споруди тощо) виникає з моменту завершення будів​ництва.

Для попередження можливих спорів та приведення норми ст. 331 ЦК України до норм статей 379, 380 ЦК України ч. 2 ст. 331 ЦК України слід доповнити правилом такого змісту: «Право власності на житло виникає з моменту встановлення відповідності будівлі вимогам, що висуваються до жилих при​міщень». Практичне значення вказаної норми полягає в тому, що момент переходу прав власності на житло встановлений єдиний.

Державна реєстрація права на жилі будинки у БТІ є обо​в'язковою для всіх власників, незалежно від форми власності. Реєстрації підлягають тільки ті жилі будинки, будівництво яких закінчено та які прийняті в експлуатацію в установленому по​рядку. Порядок державної реєстрації права власності на житло регулюється Інструкцією про порядок державної реєстрації пра​ва власності на об'єкти нерухомого майна, що перебувають у власності юридичних та фізичних осіб, затвердженою наказом Державного комітету будівництва, архітектури та житлової по​літики України від 9 червня 1998 р. № 121. Додаток № 1 до цієї

Інструкції містить перелік документів, що приймає БТІ для реєстрації права власності.

Є. О. Мічурін, аналізуючи питання реєстрації нерухомості, що існує у Німеччині, Франції, Росії, пропонує здійснювати об​лік житла не за прізвищами власників та за адресою, а за по-об'єктною реєстрацією нерухомості, коли за номером будинку встановлюється дійсне його розташування за земельним када​стром, який вказується у довідці-характеристиці Бюро техніч​ної інвентаризації (БТІ)1. Вважаємо, що це дозволить спростити систему визначення обтяжень нерухомості, обліковувати дого​вори найму тощо.

Будинок повинен відповідати проектно-кошторисній доку​ментації, бути придатним для постійного проживання в ньому, відповідати будівельним і санітарним вимогам. Якщо ці вимоги не будуть дотримані, то будинок не є житлом.

Правовими підставами для будівництва приватного жило​го будинку слугують наступні документи: рішення виконавчого органу відповідної ради про відвід земельної ділянки під інди​відуальне будівництво; акт про надання земельної ділянки та визначення її меж у натурі; затверджений проект забудови; но​таріально завірений договір про надання в безстрокове корис​тування земельної ділянки під будівництво індивідуального жилого будинку; свідоцтво на право на забудову присадибної ділянки або свідоцтва на право приватної власності на земельну ділянку; дозвіл органів архітектурно-будівельного контролю на здійснення робіт. Сукупність вказаних документів і договору є актом відводу земельної ділянки.

У працях із земельного і цивільного права увага приділяла​ся, головним чином, договору про надання ділянки. Щодо пи​тання про юридичну природу цього договору висловлені різні думки. Так, Маслов відносить його до цивільно-правових угод, І. Л. Брауде — до земельно-правових договорів. Аналіз змісту акта відводу ділянки для будівництва житла свідчить про його цивільно-правову природу.

1 Мічурін Є. О. Цивільний договір як один із засобів реалізації права на житло: Автореф. дис.... канд. юрид. наук. — Харків, 2000. — С. 7.

Договір можна віднести до цивільно-правових тому, що до​говір про надання земельної ділянки включає умови про харак​тер будови, розмір, форму, план, є правовою підставою для бу​дівництва, а не для землекористування. Визначальним тут є спе​ціальний об'єкт — жилий будинок.

Порядок прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів здійснюється державною приймальною комісією, ство​реною відповідно до Порядку прийняття в експлуатацію закін​чених будівництвом об'єктів, затвердженого постановою Кабі​нету Міністрів України від 22 вересня 2004 р. № 1243. Право власності на такі об'єкти виникає з моменту прийняття їх до експлуатації.

Правовими підставами виникнення права власності у грома​дян відповідно до Цивільного кодексу України можуть бути жи​лі будинки, збудовані у встановленому порядку або придбані на законних підставах.

Первинною підставою набуття права власності може бути і переробка речі (перепланування, перебудова, реконструкція), внаслідок яких відбувається зміна конфігурації жилого будин​ку, квартири. Внаслідок перебудови невизначеним залишається питання, чи створюється новий об'єкт права власності. Право на перебудову в квартирі передбачено ст. 383 ЦК України. Влас​ник квартири має право здійснювати зміни у квартирі за умови, що ці зміни не призведуть до порушень прав власників інших квартир у багатоповерховому жилому будинку та не порушать санітарно-технічних вимог і правил експлуатації будинку. На на​шу думку, у випадку коли внаслідок перебудови, переплануван​ня не змінюється загальна площа квартири чи будинку, тобто не виникає нового об'єкта права власності, то власник залиша​ється власником житла із внесенням відповідних змін до техніч​ної документації.

Кожний громадянин може вільно, на вибір, відповідно до своїх потреб і можливостей придбати житло у власність. Ра​зом з тим, розвиток ринкових відносин вимагає надання ре​альних можливостей для придбання чи спорудження житла сім'ям, які тривалий час перебувають на квартирному обліку, з урахуванням строку перебування їх на черзі та матеріально​го стану.

Держава надає переваги у будівництві житла, за умов дер​жавної допомоги, окремим категоріям громадян: 1) військово​службовцям; 2) ветеранам війни в Афганістані та воєнних конф​ліктів у інших зарубіжних країнах, членам їх сімей і сімей за​гиблих; 3) звільненим у запас або відставку за станом здоров'я, вислугою років, а також у зв'язку зі скороченням чисельності або штату та перебуванням на квартирному обліку за місцем проживання; 4) службовим особам органів внутрішніх справ, митних органів України, податкової міліції та членам їх сімей; прокурорам і слідчим органів прокуратури та членам їх сімейг; 5) молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам2; 6) моло​дим вченим, подружжям, в яких чоловік або дружина є молоди​ми вченими, та неповним сім'ям, в яких мати або батько є моло​дим вченим, які потребують поліпшення житлових умов, мають право на отримання кредиту до досягнення молодими вченими віку 35 років включно, якщо вони є громадянами України, пра​цюють на державних підприємствах, у державних науково-до​слідних (науково-технічних) установах та організаціях; 7) осо​бам, що проживають у сільській місцевості.

Розмір кредиту повинен визначатися виходячи з норми 21м2 загальної площі житла на одного члена сім'ї та додатково 20 м2 на сім'ю, вартості будівництва (реконструкції) житла за цінами, що діють на час укладення кредитної угоди, та витрат на стра​хування в період будівництва (реконструкції) житла. При цьо​му розрахункова вартість 1 м2 житла не повинна перевищувати його середньої вартості, що склалася в регіоні відповідно до да​них Держбуду.

1
Указом Президента України «Про інвестування будівництва та при​дбання житла для військовослужбовців Збройних Сил України та членів їх сімей» від 1 липня 1993 р. № 240/93 затверджене Положення про інвесту​вання будівництва та придбання житла для військовослужбовців Збройних Сил України.

2
Стаття 10 Закону України «Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Україні» від 5 лютого 1993 р.; постанова Кабінету Міні​стрів України «Про порядок надання пільгових довготермінових кредитів мо​лодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструк​цію) і придбання житла» від 29 травня 2001 р. № 584.

Необхідна розробка різних програм забезпечення житлом населення України, розроблення нових фінансово-кредитних програм, спрямованих на розв'язання житлових проблем не тіль​ки молоді та інших верств населення шляхом надання довготер​мінових державних кредитів і кредитів за рахунок інших дже​не може вважатися житло, коли невідоме місце перебування власника. Якщо відомостей про місце перебування особи про​тягом року в місці її постійного проживання немає, то така осо​ба може бути визнана судом безвісно відсутньою, що є підста​вою для встановлення опіки над майном особи в порядку ст. 44 ЦК України.

Безхазяйним житлом, виходячи із ст. 335 ЦК України є житло, власник якого невідомий.

Випадком, коли житло залишається без власника, є відмо​ва від права власності на житло як підстава припинення права власності, передбачена ст. 347 ЦК України. Вважаємо, що ст. 335 спрямована, перш за все, на випадки, коли відсутня особа, на яку покладаються обов'язки щодо утримання майна (ст. 332 ЦК України), що, в свою чергу, тягне порушення прав співвласни​ків багатоквартирного жилого будинку. Цивільне законодавство спрямоване на подолання ситуації, коли житло не має власни​ка. При цьому відмова від права власності не тягне за собою при​пинення права та обов'язків щодо майна до набуття права влас​ності іншою особою.

За законодавством України набути безхазяйне майно може будь-яка особа внаслідок набувальної давності. Введення ст. 344 ЦК України набувальної давності є позитивним кроком, разом з тим, воно не вирішує всіх питань, хоча гарантією набуття пра​ва власності за набувальною давністю є рішення суду. Проте право власності виникає в силу ч. 1 ст. 344 ЦК України з момен​ту державної реєстрації права на житло.

Одним із способів припинення права власності є припинен​ня юридичної особи чи смерті власника. В цьому випадку «від-умерле» майно повинне проходити процедуру реєстрації в міс​цевій Раді для визначення 10-річного строку, протягом якого має продовжуватися добросовісність володіння чужим майном. У різні часи встановлювали різні строки набувальної давнос​ті на нерухоме майно: у стародавньому римському праві — до 20 років, у Візантії — ЗО років1.

1 Джеров А. Гражданское право. Обща част. Книга втора. — София, 1997. - С. 193.

Відповідно до ст. 344 ЦК України, особа, яка добросовісно заволоділа чужим майном і продовжує відкрито, безперервно рел фінансування на будівництво (реконструкцію) і придбання житла; залучення коштів для кредитування громадян з метою фінансування будівництва (реконструкції) і придбання жилих будинків; кредитування, в тому числі пільгове, та фінансування витрат на будівництво (реконструкцію) і придбання житла для всіх верств населення України.

§ 2. Отримання безхазяйної нерухомої речі
Безхазяйною є річ, яка не має власника або власник якої не​відомий. Нерухомі безхазяйні речі беруться на облік органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно, за заявою органу місцевого самоврядування, на території якого вони розміщені. Не має господаря, перш за все, майно померлих людей, у яких немає нащадків, осіб, які покинули своє життя у регресних районах України. Як зазначає В. О. Мушинский, «у попередніх кодексах таке майно називалося виморочним (від слова «мор», коли через епідемії вимирали цілі сім'ї й не зали​шалося спадкоємців)1. Чинне законодавство України поняття «виморочне майно» не вживає2. Про взяття на облік робиться оголошення у засобах масової інформації. Після спливу одно​го року з дня взяття на облік безхазяйної нерухомої речі вона може бути передана за рішенням суду у комунальну власність (ст. 335 ЦК України) у порядку, встановленому статтями 269— 273 ЦПК України і повинна бути зареєстрована як житловий фонд соціального призначення відповідно до Закону України «Про житловий фонд соціального призначення».

1
Мушинский В. О. Основы гражданского права: Учебное пособие для студентов неюридических специальностей. — М.: Междунар. отношения, 1995. — С. 81.

2
Тлумачний словник з цивільного права / За заг. ред. В. М. Селівано-ва. — К.: Інститут приватного права і підприємництва АПрН України, 1998. — С. 31.

Зазначений випадок набуття права власності є спеціаль​ним, оскільки може набуватися тільки спеціальним суб'єктом. Зазначена стаття визначає два випадки визнання житла безха​зяйним: власник невідомий або власника немає. Виходячи з ви​мог державної реєстрації прав на нерухоме майно безхазяйним нення, вона набуває право власності за набувальною власністю на нерухоме майно через 15 років.

Право власності за набувальною давністю на житло набува-ється тільки за рішенням суду, що є гарантією дотримання прав власника. У світлі цивільного законодавства залишається неви-значеним правове становище користувача після того, коли суд відмовить власнику у віндикації тільки за мотивом спливу стро​ку позовної давності. Можливо, в цьому випадку слід говорити про повне припинення прав власника і передачу житла до жит​лового фонду соціального призначення, що і буде відповідати досвіду, наприклад, Франції. Згідно зі ст. 713 Французького ци​вільного кодексу «майно, яке не має господаря, належить дер​жаві»1. У таких випадках судове рішення повинно визначати належність житла: прийняти на баланс місцевої ради, а не ви​знавати володільцем іншого фактичного власника.

Особа повинна заявляти про давність володіння перед міс​цевою радою, на території якої знаходиться житловий фонд, і тільки тоді може приєднати до часу свого володіння увесь час, протягом якого цим житлом володіла особа, чиїм спадкоємцем (правонаступником) вона є. Якщо особа заволоділа майном на підставі договору з його власником, який після закінчення стро​ку договору не пред'явив вимоги про його повернення, вона мо​же набути право власності за набувальною давністю.

Фактичним володінням є факт тримання особою чужого майна. Фактичне володіння — це володіння без права на ньо​го, оскільки воно не спирається на будь-який правовий титул. Фактичне володіння за своєю суттю відображає фактичний стан майна, а не право на це майно. Інститут набувальної дав​ності спрямований на захист фактичного володільця, в той же час щодо житла таке тримання можна розцінювати як самоза​хоплення.

§ 3. Купівля житла

1 Французький цивільний кодекс. — СПб., 2004. — С. 487.

Одним із найпоширеніших засобів забезпечення житлових потреб громадян є купівля житла. За договором купівлі-прода-жу одна сторона (продавець) передає або зобов'язується пере​володіти цим майном протягом десяти років, може набути пра​во власності на це майно (набувальна давність). Тому умовами виникнення права власності за набувальною давністю в юри​дичній літературі називають добросовісність володіння, відкри​тість, безперервність, тривалість1.

Набувальна давність є первинним способом набуття права власності на житло. Разом із тим, слід зазначити, що вона, в кін​цевому рахунку, спрямована проти власника. Тому житло як спеціальний, специфічний об'єкт цивільного права має бути ви​ключене із кола об'єктів, за якими переходить право власності до іншого власника, а тільки до соціального житлового фонду. Тому до ст. 344 ЦК України повинні бути внесені зміни, згідно з якими набувальна давність на житло не поширюється. Такий правовий підхід дозволить захистити права власника житла у випадках як законного, так і незаконного заволодіння чужим майном. Не може виникати право на житло за набувальною дав​ністю в осіб, які проживають у ньому за відсутності власника. При цьому добросовісність чи недобросовісність володіння чу​жим майном не створюють правових наслідків, тобто правового значення не мають. Якщо особа заволоділа майном на підставі договору з його власником, який після закінчення строку дого​вору не пред'явив вимоги щодо його повернення, ця особа не набуває права власності за набувальною давністю, а продовжу​ється дія договору на тих самих умовах на невизначений строк. Строк набувальної давності не спливає у випадках відносин між дітьми і батьками, особами, що знаходяться під опікою та пік​луванням, між подружжям, на передачу в силу закону майна в управління, за здійснення управління майном юридичною осо​бою, коли діти не досягли повноліття, під час розгляду справи в суді, мораторію або надзвичайних обставин.

Право власності на нерухоме майно, що підлягає державній реєстрації, виникає за набувальною давністю з моменту держав​ної реєстрації.

1 Науково-практичний коментар Цивільного кодексу України / За ред. В. М. Коссака. - К.: Істина, 2004. - С. 302-303.

Якщо особа заволоділа майном на підставі договору (най​му, оренди, безоплатного користування) з його власником, який після закінчення договору не пред'явив вимоги про його повер​які дозволяють точно встановити нерухоме майно, в тому числі відомості, які визначають розташування нерухомості на відпо​відній земельній ділянці чи у складі іншого нерухомого май​на, а за відсутності цих умов у договорі, умови щодо передачі майна вважаються непогодженими, а відповідний договір — не-укладеним.

Вимога ст. 220 Цивільного кодексу України про обов'язок нотаріального посвідчення договорів про відчуження житла обо​в'язкова, під загрозою їх нікчемності. Форма договору є єдиним цілим. Якщо форма договору не була доведена до кінця, то вона має розглядатися як зовсім невиконана, а тому кожна сторона може відмовитись від його виконання.

Проте Цивільний кодекс України непослідовно встановлює випадки, коли одна сторона уникає нотаріального посвідчення. Так у ЦК визначено, якщо сторони домовилися щодо усіх істот​них умов договору, що підтверджується письмовими доказами, і відбулося повне або часткове виконання договору (наприклад добровільне виселення з квартири, будинку), але одна із сторін ухилилася від його нотаріального посвідчення, суд може визна​ти такий договір дійсним, і наступне нотаріальне посвідчення договору не вимагається. Нотаріальне посвідчення договору про відчуження житла в певних випадках виконує факультативну функцію, а визначальним є момент державної реєстрації.

Сторони можуть погодитися з тим, що право власності на жилий будинок виникає у покупця з іншого моменту: оплати вартості майна, повного звільнення відчужуваного житла меш​канцями, які там прописані, сплати всіх боргових зобов'язань, чи укладання договору під певною умовою. Але визначальним моментом є державна реєстрація договору про відчуження май​на, що буде відповідати вимогам ч. 4 ст. 334 ЦК України.

Існує багато видів договорів купівлі-продажу жилого при​міщення залежно від предмета договору та способу його при​дбання: договір про купівлю-продаж квартири, жилого будин​ку, садиби, частини жилого будинку, купівля-продаж будинку на умовах довічного утримання, ренти, купівля-продаж жилого будинку, що належить неповнолітнім, продаж жилого будинку від імені неповнолітніх, купівля-продаж долі жилого будинку, купівля-продаж конкретної частини жилого будинку, міна жи​лих будинків, обмін жилого будинку на квартиру, придбання дати майно (товар) у власність другій стороні (покупцеві), а по​купець приймає або зобов'язується прийняти майно (товар) і сплатити за нього певну грошову суму (ст. 655 ЦК України).

Договір купівлі-продажу жилого будинку (квартири) укла​дається у письмовій формі, підлягає нотаріальному посвідчен​ню та державній реєстрації. Тому право власності у особи вини​кає не з моменту укладання договору купівлі-продажу чи його нотаріального посвідчення, а з моменту його державної реєстра​ції, що відповідає європейському досвіду.

Є. О. Мічурін, аналізуючи момент переходу права власності в різних країнах, зазначає, що «системою згідно з реєстрацією, прийнятою у Франції, речові права набувача виникають з мо​менту укладення договору, але він не може надати їх третім осо​бам до моменту державної реєстрації1.

Нотаріальне посвідчення договорів відчуження житла при​водить до підвищення правових гарантій у порівнянні з цивіль​ним законодавством Російської Федерації, яке не визнає необ​хідності обов'язкового нотаріального посвідчення при укладан​ні договорів купівлі-продажу житла.

ЦК України не виділяє як самостійний вид договір купів​лі-продажу житла. Інші підходи визначені в ЦК Російської Фе​дерації2, в якому виділено окремий параграф «Продаж неру​хомості», який визначає не тільки поняття та форму договору, порядок державної реєстрації, визначення прав на земельну ді​лянку, особливості предмета договору та визначення ціни, по​рядок передачі нерухомості, а й особливості продажу саме жи​лих приміщень.

1
Мичурин Е. А. Договоры с жильем. Анализ возникших проблем и пути их разрешения. — Харьков, 2001. — С. 56.

2
Гражданский кодекс Российской Федерации. — Часть 1. Часть 2. — Ека​теринбург: Изд-во АРДЛТД, 1977. - С. 212-215.

Особливості регулювання договору купівлі-продажу житла не визначаються п. 54 ЦК України, що містить тільки загальні положення. Разом із тим, можна помітити відмінності у прода​жу звичайного товару (речі) від продажу житла, яке, крім мате​ріальної цінності, має особливу нематеріальну цінність, що за​безпечує існування людини. Стаття 554 ЦК РФ встановлює, що у договорі продажу нерухомості потрібно чітко вказувати дані, жилих приміщень у багатоквартирних будинках; угоди купівлі нерухомості, предметом яких є не тільки жиле приміщення (як правило, частина будинку або будинок), а й відповідна земельна ділянка з надвірними будівлями. За способом придбання мож​на виділити: придбання житла на аукціоні, шляхом викупу, на біржі, за рішенням суду тощо. За радянських часів для купівлі-продажу будинків був встановлений спеціальний правовий ре​жим, що є позитивним, оскільки жилий будинок був (і є) важ​ливим об'єктом права власності громадян1. Так, одним із обме​жень було, з метою запобігання спекуляції, встановлено прави​ло, за яким продавець не в праві від свого імені, від імені іншого з подружжя і неповнолітніх дітей здійснювати продаж більше од​ного будинку (або його частини) протягом трьох років (ст. 226 ЦК УРСР). Обмеження спекуляції житлом на ринку нерухо​мості моживе шляхом прийняття закону «Про оподаткування нарухомості». При цьому якщо встановити правило, що особи, які проживають у будинку, квартирі і мають єдине місце про​живання в межах санітарної норми (наприклад 26 м2), звільня​ються від сплати такого податку.

1 Матвеев Ю. Т.,Довгерт А. С, Кисиль В. И. Гражданское право в вопро​сах и ответах: Справочник. — К.: Политиздат Украины, 1987. — С. 190—191.

Договір купівлі-продажу спрямований на оплатний перехід права власності на житло, за ним покупець зобов'язується спла​тити певну суму. Таким чином, при купівлі-продажу має місце оплатний договір, що відрізняє її від інших видів договорів. До​говір купівлі-продажу житла є двостороннім, оскільки цивільне законодавство встановлює взаємозумовлені права та обов'язки, хоча на кожній стороні можуть виступати кілька осіб (члени сі​м'ї, подружжя, співвласники), але вони представляють інтереси однієї сторони. Особливо важливе дотримання прав при відчу​женні житла членам сім'ї. Для цього вимагається письмовий до​звіл другого з подружжя на відчуження будинку (квартири) чи його частки і повинні бути виконані вимоги ст. 362 ЦК України про переважне право купівлі співвласником відчужуваної част​ки майна. Продавець зобов'язаний передати житло у власність з урахуванням усіх умов договору (предмет, місце, строки). Якщо продавець не виконав визначених договором обов'язків, то по​купець може вимагати передачі будинку за рішенням суду, но​таріального посвідчення договору купівлі-продажу, державної реєстрації, відшкодування збитків.

Продавець зобов'язаний не тільки передати житло, а й по​передити покупця про всі права третіх осіб на житло, що про​дається (права наймачів, сервітут, право довічного користу​вання тощо). У разі невиконання цієї вимоги покупець має право вимагати зниження ціни або розірвання договору купів​лі-продажу, якщо він не знав і не міг знати про права третіх осіб. Продавець зобов'язаний передати житло у належному ста​ні, тобто відповідно до вимог договору, Цивільного та Житло​вого кодексів, державних стандартів та вимог, що звичайно став​ляться.

Покупець, у свою чергу, зобов'язаний сплатити встановлену ціну, а також прийняти житло на визначених умовах. Якщо по​купець відмовиться заплатити встановлену ціну, продавець впра​ві вимагати прийняття житла покупцем і оплати ціни, а також відшкодування збитків, завданих затримкою виконання, або від​мовитись від договору і вимагати відшкодування збитків.

Ризик випадкової загибелі речі переходить до набувача од​ночасно з виникненням у нього права власності, тобто з момен​ту державної реєстрації, навіть у випадку якщо інше буде вста​новлено договором.

Стаття 556 ЦК Російської Федерації1, встановлюючи спеці​альний порядок передачі нерухомості, передбачає, що передача нерухомості продавцем і прийняття її покупцем здійснюється за передаточним актом чи іншим документом про передачу. Прий​няття покупцем нерухомості, яка не відповідає умовам догово​ру купівлі-продажу нерухомості, у тому числі у випадку, коли така невідповідність обумовлена в документі про передачу не​рухомості, не є підставою для звільнення продавця від відпові​дальності за неналежну якість.

1 Гражданский кодекс Российской Федерации. — Часть 1. Часть 2. — Ека​теринбург: Изд-во АРДЛТД, 1997. - С. 214.

Стаття 558 ЦК РФ висуває особливі вимоги до договору купівлі-продажу житла, зокрема встановлює правило щодо не​обхідності зазначати в договорі перелік осіб, які залишаються проживати, із зазначенням їх прав на користування жилим при​міщенням. Продавцем житла, як правило, виступає його влас​ник, однак у певних випадках право на продаж можуть мати комі​сіонер, повірений, управитель, а також спеціалізовані державні органи у випадках примусового продажу житла при звернен​ні стягнення на нього за майновими зобов'язаннями власника. Згідно зі ст. 20 Закону України «Про заставу» реалізація застав​леного майна, на яке звернуто стягнення, проводиться держав​ним виконавцем або за виконавчим написом нотаріуса.

Примусова реалізація житла з прилюдних торгів проводить​ся згідно з Тимчасовим положенням про порядок проведення прилюдних торгів з реалізації арештованого нерухомого майна, затвердженим наказом Міністерства юстиції України від 27 жовт​ня 1999 р. № 68/5.

В юридичній літературі висловлюється думка, що купів-ля-продаж житла може бути здійснена шляхом запродажу, який виділяється як окремий вид договору. Історично, як зазначає Г. Ф. Шершеневич1, договір запродажу викликаний необхідніс​тю укласти договір купівлі-продажу на нерухомість, що знахо​диться під арештом, відсутність у цей момент права власності або очікується отримання майна в майбутньому. Договір запро​дажу — це попередній договір про купівлю будинку, за яким сторони беруть на себе зобов'язання в майбутньому укласти до​говір купівлі-продажу житла. Кожна із сторін отримує право вимагати від іншої укладення договору купівлі-продажу, які пе​редбачені в договорі запродажу. У випадку відмови однієї із сто​рін інша сторона може звернутися до суду з вимогою про ви​знання договору купівлі-продажу будівлі (квартири) укладеним, тобто вимагати перетворення договору запродажу на договір ку​півлі-продажу. Цивільний кодекс України окремо не виділяє до​говір запродажу, який не тягне за собою переходу права власнос​ті на запродану будівлю, але породжує певні права і обов'язки для учасників. Договір запродажу породжує зобов'язання сто​рін в майбутньому через певний час укласти договір купівлі-продажу будинку (квартири).

1 Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского права. — М.: Спарк, 1995. - С. 324.

Суд задовольняє вимоги про визнання договору купівлі-про​дажу укладеним на підставі запродажного запису, якщо він міс​тить у собі умови, достатні для визнання змісту договору купівлі​продажу1. Таким чином, договір запродажу судовим рішенням перетворюється на договір купівлі-продажу. Саме визнання су​дом договору купівлі-продажу укладеним тягне за собою обо​в'язок для продавця передати будинок (квартиру) покупцю, а для покупця — прийняти будинок (квартиру) і сплатити вста​новлену ціну.

Договір запродажу має бути нотаріально посвідченим під загрозою його недійсності. Реєстрація запродажу в органах міс​цевого самоврядування не обов'язкова, оскільки запродажний запис не тягне за собою переходу права власності на будинок (квартиру).

Запродаж може бути тільки двостороннім договором.

Термін «попередній договір», визначений ст. 635 Цивільно​го кодексу, що широко використовується на практиці, не достат​ньо характеризує сутність договірних відносин, не визначає, на що вони спрямовані, вказує лише особливість цього договору як спрямованого на укладення протягом обумовленого строку в майбутньому основного договору.

Запродаж не тягне за собою переходу права власності, а лише породжує певні права і обов'язки. Будівлі, що є предме​том запродажного запису, повинні точно відображати істот​ні умови договору. Сутність існування окремого договору за​продажу можна розкрити через завдаток, визначений ст. 570 ЦК України. Для договору запродажу нерухомості повинні бу​ти встановлені спеціальні положення про завдаток, які не ма​ють відношення до інших договорів. Якщо завдатком є грошо​ва сума на підтвердження зобов'язання і на забезпечення його виконання, то запродаж має місце при купівлі будинку, квар​тири.

Мослов В. Ф. Право личной собственности на жилой дом в городе и ра​бочем поселке. - М.: Госюриздат, 1954. - С. 65.

Якщо первинним способом набуття права власності на жит​ло є його будівництво, то похідними способами виникнення пра​ва власності на житло є набуття внаслідок укладання договорів купівлі-продажу, придбання житла на користь третьої особи за договором з набувачем. Правомірність таких договорів випли​ває із загальних положень про договори, укладені на користь третіх осіб.

Найчастіше зустрічаються договори про придбання житла батьками на користь дітей, які виступають покупцями. На прак​тиці зустрічаються договори, за якими у набувача виникає обо​в'язок надання третій особі в довічне або тимчасове користу​вання певного, приміщення. Ці договори на користь третіх осіб містять дві угоди купівлі-продажу між набувачем і відчужува-чем і угоду на користь третьої особи.

Викуп житла державної форми власності передбачає викуп: 1) частини квартири, якщо при приватизації було приватизова​но частину квартири, будинку; 2) кімнату в комунальній квар​тирі; 3) квартири, будинку на конкурсі, аукціоні.

Коли норми ст. 54 Житлового кодексу УРСР не регулюють відносини власності, то слід застосовувати норми цивільного законодавства шляхом використання привілейованого права на придбання частки у спільній власності, що передбачено ст. 362 Цивільного кодексу України, за договором купівлі-продажу час​тини квартири і тому потрібно було б надавати можливість гро​мадянам, які мешкають у комунальних квартирах і є учасника​ми спільної часткової власності, викупати частину комунальної квартири, яка звільнилася і перейшла у власність держави (як​що вони мають таке бажання і можливість).

Продаж квартир у жилих будинках проводиться з метою за​доволення потреб громадян у жилих приміщеннях. Так, рішен​ням Київської міської державної адміністрації «Про організа​цію продажу квартир у м. Києві» від 8 квітня 1996 р. № 572 за​тверджено Положення про порядок продажу квартир ум. Києві, згідно з яким продажу підлягають квартири, на які не видані ордери або інші документи, що дають право на їх заселення, та які не перебувають під забороною (арештом).

Об'єктами продажу визначені: окремі квартири багатоквар​тирного жилого будинку; квартири частини багатоквартирного жилого будинку (поверху, секції тощо); всі квартири багато​квартирного жилого будинку. Зрозуміло, що покупцями квар​тир будуть виступати юридичні та фізичні особи, але викорис​товувати житло не для проживання. Тому дія зазначених по​ложень має бути спрямована на обмеження прав юридичних осіб, що здійснюють підприємницьку діяльність, а в першу чергу — на фізичних осіб, які потребують поліпшення житло​вих умов.

Такий продаж квартир має проводитися квартирним управ​лінням не за ринковими цінами.

Згідно зі ст. 15 Закону України «Про товарну біржу» від 10 грудня 1991 р. угода вважається укладеною з моменту її реєстрації на біржі. Таким чином, договір купівлі-продажу жит​ла, укладений на біржі, набуває чинності з моменту реєстрації на біржі. Разом із тим, згідно зі ст. 657 Цивільного кодексу Украї​ни передбачається обов'язковість державної реєстрації.

Враховуючи постійну нестачу й обмаль житлового фонду соціального призначення, потреби громадян повинні задоволь​нятися житлом, яке відійшло до держави — відумерлим, безха​зяйним житлом, житлом за правом спадкування, конфіскації чи договором дарування. Реалізація житла через біржові торги, на аукціонах призведе до ситуації, коли кількість державного жит​лового фонду, який має використовуватися як житловий фонд соціального призначення, постійно зменшуватиметься.

Так, існував відповідний Порядок обліку, оцінки й реаліза​ції конфіскованого, безхазяйного майна, майна, що за правом спадкування перейшло у власність держави, та скарбів. Цей по​рядок був затверджений постановою Кабінету Міністрів Украї​ни від 6 липня 1992 р. за № 375. Передбачалося, що будівлі, спо​руди (у тому числі жилі будинки) та їх частини безоплатно пе​редаватимуться у комунальну власність. Тобто житло, набу​те державою, відповідно до зазначеної постанови переходило б до державного житлового фонду і його розподіл для потребую​чих поліпшення житлових умов регулював би Житловий кодекс УРСР.

Відповідно до нової постанови Кабінету Міністрів України затверджено Порядок обліку, зберігання, оцінки конфісковано​го та іншого майна, що переходить у власність держави, і розпо​рядження ним. Згідно з ним жилі приміщення та їх частини, конфісковані на підставі рішення суду, подаровані державі влас​ником та отримані нею за правом спадкування реалізуються че​рез біржові торги, аукціони. Необхідно закріпити правило, за яким: «У разі зміни власника жилого будинку чи жилого примі​щення за правом спадкування, конфіскації чи укладення дого​вору дарування право власності переходить від особи до держа​ви, воно використовується як житловий фонд соціального при​значення».

§ 4. Договір міни та обміну жилими приміщеннями
Виникає необхідність розмежування цивільних договорів мі​ни та обміну жилих приміщень як договірних конструкцій че​рез виявлення їх спільних та відмінних рис. Для досягнення цієї мети слід зупинитися на предметі договору, сторонах, порядку оформлення обміну жилих приміщень, правових підставах та порядку проведення примусового обміну жилих приміщень.

За змістом договору міни (бартеру), визначеного у ст. 715 ЦК України, кожна із сторін передає інший стороні у власність один товар в обмін на іншій, при цьому кожна із сторін є одно​часно і продавцем і покупцем, оскільки за договором міни за​стосовуються правила договору купівлі-продажу.

За таким визначенням начебто не виникає суперечностей, слід зазначити, що основною різницею договору міни житла від договору купівлі-продажу житла є те, що в одному випадку оплатним еквівалентом, який надається покупцем продавцю за річ, є інша річ, а в другому випадку таким еквівалентом висту​пають гроші, тобто форми еквівалента відрізняються. О. В. Дзе-ра називає цю різницю найбільш суттєвою ознакою для розме​жування договорів міни і обміну, з чим необхідно погодитися1.

Як випливає зі ст. 715 ЦК України договір міни житла є двостороннім, де кожна із сторін, що бере участь у міні житла, вважається продавцем того майна, яке вона міняє, і покупцем того майна, яке вона отримує. Отримання житла в одному ви​падку та грошей — в іншому становить правову мету для відчу-жувача.

За змістом Цивільного кодексу України договір міни житла є оплатним. Хоча обмінюване жиле приміщення може бути не​рівноцінним, у випадку розходження в оцінці майна, що обмі​нюється, сторона, що надала майно за нижчою ціною, сплачує різницю до моменту державної реєстрації, тобто до моменту пе​реходу права власності. За змістом цивільного законодавства житло можна обміняти на інше житло або на інші рухомі та не​рухомі речі, товар, а також роботи (послуги), які не мають мате​ріальної форми.

Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової. - Кн. 2. - С. 108.

У той самий час термінологічно необхідно підкреслити різ​ницю між цивільно-правовим договором міни житла і догово​ром обміну житла в контексті житлового права.

Відповідні норми Житлового кодексу УРСР та правил об​міну жилих приміщень в Український PCP1 мають обов'язкову силу при обміні для наймачів державного та колективного жит​лового фонду. В юридичній літературі наголошувалося на ви​окремленні договору обміну як окремого виду договору.

Так, А. А. Тітов наводить одну ознаку відмінності договору міни від обміну жилими приміщеннями. Так, він зазначає: «Від​мінність договору міни житла від обміну жилими приміщен​нями полягає в тому, що сторонами даної угоди виступають тільки власники жилих приміщень, а предметом угоди є житло, що належить їм на праві власності»2. Є. О. Мічурін вказує ще на одну відмінність договору міни житла від обміну жилими при​міщеннями, яка полягає в тому, що в першому випадку договір фіксує перехід права власності, а в іншому відбувається перехід права користування між наймачами житлового приміщення3. Слід вказати, також, на деякі відмінності.

1
Правила обміну жилих приміщень в Українській PCP: Затверджені постановою Ради Міністрів УРСР від 31 січня 1986 р. № 31. Житлове зако​нодавство України / M. К. Галянтич, T. І. Коваленко. — К.: Юрінком Інтер, 1998.-С. 176-181.

2
ТитовА. А. Жилье в собственность. — М.: Профиздат, 2001. — С. 49.

3
Мічурін Є. О. Правочини з житлом: Науково-практичний посібник. — Харків: Юрсвіт, 2005. - С. 181.

4
Житлове законодавство України / M. К. Галянтич, T. І. Коваленко. — К.: Юрінком Інтер, 1998. - С. 176-187.

Право на обмін жилих приміщень відповідно до норм цивіль​ного права, що виникають між учасниками обміну, є елементом зобов'язальних правовідносин. Взаємні права і обов'язки вини​кають з цивільно-правової угоди та спрямовані на взаємне при​пинення і виникнення правовідносин у власників жилих примі​щень, які беруть участь у міні. При обміні наймачі реалізують суб'єктивні правомочності та розпорядження жилими примі​щеннями в межах, встановлених статтями 79—89 Житлового кодексу УРСР та постановою Ради Міністрів УРСР від 31 січ​ня 1986 р. № ЗІ4, що затверджує Правила обміну жилих при​міщень в Українській PCP. По завершенні обміну вони отриму​учасниками обміну, має обмежене застосування залежно від ви​ду житлового фонду та його призначення. Тому слід погодити​ся з Є. О. Мічуріним, який також дійшов висновку, що «міна житла і обмін жилого приміщення є самостійними договірними зобов'язаннями, які врегульовані спеціальними нормами і пра​вилами, що відрізняють їх один від одного»1.

Здійснення суб'єктивного права на обмін виникає з момен​ту отримання ордерів усіма учасниками обміну і припиняється у кожного з них із припиненням колишнього договору найму шляхом укладення нового. Основним змістом правовідносин щодо обміну є взаємні процедурні права і обов'язки між учас​никами правочину з однієї сторони і власником житла, з іншої сторони, з приводу дозволу на обмін та визнання обміну таким, що відповідає закону, який завершується видачею ордера на жи​ле приміщення. Як зазначає Є. О. Мічурін, «договір міни не пе​редбачає додаткових договірних зв'язків; обмін житла є перед​умовою для укладення договорів найму житла кожної із сторін, оскільки їх правовий стан при обміні обумовлений саме відно​синами найму із власником житла»2.

Вони виникають із факту звернення учасника обміну із за​явою, припиняються з отриманням ордерів усіма учасниками обміну жилих приміщень. Обмін можна розпочати тільки за письмової згоди всіх членів сім'ї на конкретний варіант обміну. За неповнолітніх членів сім'ї згоду на обмін у письмовій формі дають батьки, опікуни чи попечителі.

Обмін жилими приміщеннями може проводитися без обме​ження кількості учасників, крім випадків обміну частини жило​го приміщення, за якого згода на обмін може бути тільки дво​сторонньою.

Предметом договору обміну жилих приміщень може бути окрема квартира або інше ізольоване жиле приміщення, що скла​дається з однієї або кількох кімнат, одноквартирний жилий бу​динок.

1
Мичурин Е. А. Договора с жильем. Анализ возникающих проблем и пу​ти их разрешения. — Харьков, 2001. — С. 65.
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Там само.

Важливе правило житлового права полягає у тому, що час​тина жилого приміщення, що припадає на частку наймача або ють правопосвідчуючий документ-ордер, який дійсний протягом ЗО днів.

Договори міни та обміну жилих приміщень за своєю право​вою природою є схожими правовими конструкціями, різними за метою, суб'єктним складом, обсягом суб'єктивних прав і обов'яз​ків, механізмом правового регулювання. Для обміну характер​но те, що суб'єктом виступає не власник житла, а наймач — жи​тло (квартира, будинок) державного, комунального житлового фонду чи житлово-будівельного кооперативу. Суб'єктом право​відносин при міні виступає власник майна (квартири, будинку), а правовідносини, що при цьому виникають, регулюються нор​мами Цивільного кодексу України. Міна приватизованих жилих приміщень, квартир у житлових і житлово-будівельних коопе​ративах громадянами, що повністю сплатили свої пайові внес​ки, іншого житла, що належить на праві власності, здійснюєть​ся на підставі цивільно-правових норм.

Цивільно-правові відносини в житловій сфері характери​зуються рівністю сторін, в яких самі сторони беруть на себе всі суб'єктивні права і обов'язки.

За наймачем житла у будинках державного та комунально​го житлового фонду загального призначення закріплено право за письмовою згодою членів сім'ї, що проживають разом із ним, включаючи тимчасово відсутніх, провести обмін житла, яке во​ни займають, з іншим наймачем житла у фонді загального при​значення, або з власником приватного житла за письмовою зго​дою наймодавця. Це право можна розглядати як привілейоване, оскільки воно спрямоване на поліпшення житлових умов.

Обмін житла допускається за наявності письмової згоди влас​ника житла. Таке право закріплене ст. 25 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення». Орендар житла у фон​ді соціального призначення має право за письмовою згодою пов​нолітніх членів сім'ї", включаючи тимчасово відсутніх, провес​ти обмін житла, яке вони займають, з іншим орендарем житла фонду соціального призначення за згодою власника цього жит​ла. Обмін між житловими фондами різних форм власності, між власниками приватного житла з наймачами, орендарями житла у житловому фонді загального призначення не допускається.

Тому право на обмін жилих приміщень передбачено норма​ми як житлового, так і цивільного права, що виникають між

Якщо між членами сім'ї не досягнуто згоди про обмін, то ко​жен член сім'ї вправі вимагати у судовому порядку примусового обміну займаного приміщення в різних будинках чи квартирах. При вирішенні спору суд повинен встановити, чи має позивач право на обмін. А після цього він приступає до оцінки варіантів обміну, які пропонують як позивач, так і відповідач. У разі при​мусового обміну жилого приміщення за правилами ч. 2 ст. 116 Житлового кодексу УРСР житлові умови особи, яка система​тично порушує правила співжиття, можуть бути погіршені.

Правила ст. 80 ЖК УРСР щодо примусового обміну жило​го приміщення в судовому порядку в разі відсутності згоди між членами сім'ї не поширюються на обмін жилого приміщення, що належить їм на праві приватної власності. Вони регулюють тільки правовідносини між членами сім'ї наймача жилих при​міщень у державному або комунальному житловому фонді.

Статтею 80 ЖК УРСР і п. 2 Правил обміну жилих примі​щень в Українській PCP встановлено загальне правило, за яким на вимогу члена сім'ї наймача може бути проведено примусо​вий обмін займаного сім'єю наймача жилого приміщення в бу​динку державного і комунального житлового фонду з наймачем іншого жилого приміщення в будинку зазначеного фонду або з членом житлово-будівельного кооперативу. Разом із тим, не су-перечитиме цим правилам і обмін з власником жилого примі​щення, проведений за згодою сторони, якої він стосується.

У разі примусового обміну суд повинен виходити з рівності часток житла кожного з учасників обміну за винятком випад​ків, коли:

1) між наймачем і членами сім'ї досягнуто згоди про корис​тування житлом;
2) за одним із учасників обміну визнано право на більшу або меншу частку житла.
Проте на підставі ст. 80 Житлового кодексу не слід допуска​ти погіршення житлових умов відповідачів. Суд повинен все​бічно врахувати інтереси й доводи членів сім'ї наймача, зокрема вік, стан здоров'я та інші особливі обставини, що перешкоджа​ють користуванню жилим приміщенням, яке надається в поряд​ку обміну.

Угода про обмін жилих приміщень має правове значення, як​що вона належно оформлена. У цьому разі при ухиленні учас​члена його сім'ї, у тому числі суміжна кімната або частина кім​нати не може становити предмет договору, хоча житлове зако​нодавство допускає таку можливість, якщо учасники обміну є родичами. Наймач або член його сім'ї вправі провести обмін час​тини жилої площі, що припадає на його частку, з наймачем ін​шого жилого приміщення за умови, що в'їжджаючий у порядку обміну вселяється як член сім'ї тих, хто залишається прожива​ти в цьому приміщенні.

Якщо предметом договору обміну може бути окрема квар​тира або інше ізольоване приміщення, цивільний договір міни не визначає вимог до майна, що обмінюється. Статті 715, 716 Цивільного кодексу України не містять вказівки на особливості обміну жилих приміщень, хоча і зазначається, що законом мо​жуть бути передбачені особливості укладання і виконання до​говору міни.

Виходячи з правил ст. 63 ЖК УРСР жиле приміщення, що виділяється при зміні договору найму жилого приміщення на вимогу члена сім'ї наймача (ст. 104 ЖК УРСР), не може бути меншим за рівень середньої забезпеченості жилою площею в да​ному населеному пункті за загальним розміром, а не за часткою жилої площі, яка припадає на кожного із членів сім'ї, що виді​ляються.

Потребують додаткових змін нормативні акти, що визнача​ють право одного із співвласників міняти частку в праві спіль​ної часткової власності. У таких випадках у інших учасників не виникає переважного права на придбання частки у праві спіль​ної часткової власності, оскільки ст. 362 Цивільного кодексу України надає переважне право на купівлю частки у праві спіль​ної часткової власності тільки у випадку укладання договорів купівлі-продажу та їхньої згоди на укладення договору міни. Така згода має бути необхідною у випадках, коли об'єктом част​кової власності є квартира з суміжними кімнатами. Це правило повинне поширюватися на всі договори, спрямовані на переда​чу права власності: дарування, пожертви, ренти, довічного утри​мання.

З цією метою ст. 361 Цивільного кодексу України слід до​повнити ч. 2 наступного змісту: «Співвласник квартири має пра​во розпорядження своєю часткою у праві спільної часткової власності тільки за згодою інших співвласників».

заявою за умови здачі одержаних ордерів анулюється виконав​чим комітетом чи державною адміністрацією відповідної ради, які видали ордери. Кожен з учасників отримує право вимагати від інших виконання взятих на себе обов'язків, пов'язаних з пе​редачею приміщень, які вони займають, а у разі відмови добро​вільно виконати ці обов'язки — звернутися з позовом до суду про виконання обов'язків у натурі.

§ 5. Договір дарування житла

Право власності на жиле приміщення може виникнути на підставі договору дарування. Відповідно, до ч. 1 ст. 717 за дого​вором дарування одна сторона (дарувальник) передає або зобо​в'язується передати в майбутньому другій стороні (обдаровува​ному) безоплатно житло (дарунок) у власність.

Договір дарування житла є речовим, реальним, безоплатним договором.

Договір дарування безоплатний, і дарувальник не отримує ніякого зустрічного надання з боку обдарованого. Договір, що встановлює обов'язок обдаровуваного вчинити на користь да-рувальника будь-яку дію майнового або немайнового характе​ру, не є договором дарування (ч. 2 ст. 717 ЦК України). Тому не буде договором дарування надання за договором дарування пра​ва користування квартирою дарувальником. Ознакою договору дарування є наявність згоди обдаровуваного на прийняття да​рунка, особливо обтяженого зобов'язаннями (наприклад випла​ти заборгованості по квартирній платі).

Дарування являє собою правочин, заснований на взаємній згоді, а не за волевиявленням одного дарувальника. Це і відріз​няє договір дарування від, наприклад, заповіту, де необхідна зго​да спадкоємця при здійсненні цієї односторонньої угоди. При заповіті права і обов'язки померлого переходять у момент його смерті, а договір дарування не може бути укладений у випадку настання смерті в майбутньому дарувальника. Якщо не має зго​ди обдарованого на отримання майна або бажання дарувальни​ка на безоплатну передачу майна — немає і договору дарування.

Основною умовою відмови від прийняття житла є відповід​ність такого рішення інтересам особи, оскільки за договором да​рування можуть бути встановлені обов'язки обдарованого на ко​ника обміну від його проведення інші його учасники вправі ви​магати від нього в судовому порядку виконання цього обов'язку. Відмова третіх осіб, які брали участь у справі про примусовий обмін, від проведення обміну після набрання рішенням закон​ної сили, не може бути підставою для примусового щодо них виконання рішення. Наявність рішення в таких випадках не є перешкодою для пред'явлення позову про примусовий обмін жилого приміщення з новими варіантами.

При обміні ордер видається на вільне жиле приміщення. Піднаймачі в будинках державного та комунального житлових фондів, а також тимчасові мешканці, які проживають у жило​му приміщенні, що підлягає обміну, у разі відмови добровільно звільнити це приміщення виселяються без надання іншого жи​лого приміщення. Виключенням з цього правила, тобто вселен​ням без ордеру, є випадок, коли предметом обміну є частина жи​лого приміщення. У всіх інших випадках, тобто при вселенні без ордера до жилого приміщення, яке обмінюється, так і при оформленні обміну, але не вселенні згідно з домовленістю, об​мін визнається недійсним. Оскільки згода, що лежить в основі обміну жилих приміщень, за юридичною природою є різнови​дом цивільної угоди, що має юридичну силу після отримання ордерів, до неї застосовуються всі правила цивільного законо​давства про умови дійсності угод і визнання їх недійсними.

Російське законодавство дореволюційного періоду (з 1786 ро​ку) повністю забороняло міну нерухомості. Для досягнення по​ставленої мети, такого договору, необхідно укласти два догово​ри купівлі-продажу1. Тому вважаємо, якщо використати досвід правового регулювання договору міни, слід закріпити правило, за яким забороняється міняти житло на рухомі речі та нерухомі річі нежитлового призначення.

1 Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского права. — М: Спарк, 1995. - С. 329.

Важливою гарантією дотримання прав громадян є процесі обміну є можливість визнання його недійсним. Так, у разі неяв​ки без поважних причин за одержанням ордерів рішення про видачу ордерів, обмін жилих приміщень вважається таким, що не відбувся. Якщо після набрання чинності угоди про обмін жи​лих приміщень сторони відмовляються від обміну, обмін за їх ристь третьої особи (ч. 1 ст. 725 ЦК України), який остання по​винна буде виконати (надати право довічного користування, не пред'являти вимоги до третьої особи про виселення тощо).

Договір дарування може укладатися як на всю квартиру, бу​динок дарувальника, так і на його частки (в тому числі ідеальні).

В юридичній літературі виділяють договір дарування з умо​вою довічного утримання; купівля-продаж — з умовою довічно​го утримання продавця.

С. Я. Фурса виділяє види договорів дарування житла: квар​тири, будинку; будинку неповнолітньому до 18 років; квартири в майбутньому; кімнати в комунальній квартирі й частини квар​тири; домоволодіння з участю представника недобудованого бу​динку; договір дарування зі встановлення особистого сервітуту квартири; частки будинку в спільній сумісній власності; будин​ку з відкладальною умовою та заповідальним розпорядженням 1. Кожен з цих договорів має свої особливості й тому такий підхід є цілком виправданим.

Оскільки договір дарування житла є безоплатним, то дару-вальник не може вимагати зустрічних дій (права пожиттєвого проживання, надання іншої жилої площі, отримання певних ма​теріальних чи нематеріальних благ тощо).

Разом із тим, цивільне законодавство передбачає можливо​сті для дарування за умовою виплати грошової ренти. Такі до​говори складаються з двох угод: договір дарування та інші. Ці зобов'язання не слід розглядати як головне і додаткове, а як об​тяження майна.

За Цивільним кодексом У PCP 1963 p. не можна вважати укладеним договір дарування житла під відкладальною чи ска-сувальною умовою, оскільки перехід права власності на житло не пов'язується з моментом настання чи ненастання обставин, особливо щодо яких невідомо, стануться або не стануться вони.

1 Фурса С. Я. Договір дарування. — К., 2005. — С. 1.

Право власності на житло за договором підлягає державній реєстрації, і право власності у набувача виникає з моменту та​кої реєстрації (ч. 4 ст. 334 ЦК України). Кабінетом Міністрів України постановою від 26 травня 2004 р. № 671 затверджено Тимчасовий порядок державної реєстрації правочинів. Цивіль​ним кодексом України встановлено й інші моменти виникнен​ня права власності на житло. Зокрема, згідно з ч. З ст. 334 ЦК України право власності на житло може набуватися особою з мо​менту набрання чинності рішенням суду про визнання догово​ру, не посвідченого нотаріально, дійсним. Оскільки договір да​рування житла укладається у письмовій формі і підлягає нота​ріальному посвідченню (ч. 2 ст. 719 ЦК України), то відповідно до ч. З ст. 334 ЦК України право власності може виникнути з моменту нотаріального посвідчення. Проте ч. 1 ст. 722 ЦК Украї​ни вказує на те, що право власності обдарованого на дарунок ви​никає з моменту його прийняття.

Оскільки визначальним у цих випадках є момент переходу усього комплексу прав і обов'язків від одного власника до іншо​го, то до положень ЦК України можна віднести те, що за дого​вором дарування може бути встановлений обов'язок даруваль-ника передати дарунок обдаровуваному в майбутньому через певний строк (у певний термін) або у разі настання відкладаль-ної обставини. У разі настання строку (терміну) або відкладаль-ної обставини, встановлених договором дарування з обов'язком передати дарунок у майбутньому, обдаровуваний має право ви​магати від дарувальника передання дарунка або відшкодування його вартості. Якщо ж до настання строку (терміну) або відкла-дальної обставини, встановленої договором дарування з обов'яз​ком передати дарунок у майбутньому, дарувальник або обда​ровуваний помре, договір дарування припиняється (ст. 723 ЦК України).

У зв'язку із суттєвою зміною правового змісту договору да​рування постає ціла низка питань, пов'язаних із реалізацією пра​ва на житло, які повинні знайти своє відображення в цивільно​му та житловому законодавстві. Зокрема потребує з'ясування момент переходу права власності на житло. Якщо договір дару​вання укладається на майбутнє, то власником обдарований може стати тільки в майбутньому, залежно від обставин, визначених у договорі дарування. При цьому договір вважається укладеним не з моменту передачі майна обдарованому або з моменту нота​ріального посвідчення та державної реєстрації, а з моменту його прийняття. З іншої сторони, дарувальник буде залишатися фак​тичним володільцем речі, а обдарований — юридичним власни​ком, при цьому згідно із ст. 724 ЦК України дарувальник має право відмовитися від передання дарунка у майбутньому, якщо майновий стан істотно погіршився. З наведених прикладів ви​пливає, що права власника не збігаються в одній особі. В цих ви​падках ми, так би мовити, наближаємось до застарілих право​вих конструкцій, що не відображають суті цивільно-правового договору дарування житла.

За змістом ст. 717 та ч. 1 ст. 723 ЦК України договір дару​вання може бути як реальний, так і концесуальний, оскільки во​ни вказують на можливість встановлення в договорі обов'язку дарувальника передати майно обдаровуваному в майбутньому через певний строк (у певний термін) або у разі настання пев​ної обставини.

Частина 1 ст. 334 ЦК України передбачає, що передання май​на має наслідком набуття у нього права власності. Слід звернути увагу, що до житла як особливого об'єкта нерухомості не можна застосовувати норми, за якими виникають випадки дарування, спрямовані на просте перенесення права власності, а не задово​лення потреби у проживанні. Дарувальник має право вимагати від обдарованого виконання покладеного на нього обов'язку на користь третьої особи (передати майно у власність, виплачува​ти грошову ренту, надати право довічного користування дарун​ком або його частиною, не пред'являти вимог до третьої особи про виселення тощо), якщо це передбачено договором.

Вважаємо за необхідне уточнити перехід права власності на житло і встановити, що єдиним моментом переходу права влас​ності є його державна реєстрація, обов'язок проведення якої ле​жить на обдарованому, який таким чином виявляє свою згоду на отримання дарунка.

Як правило, договір дарування житла укладається між фі​зичними особами. Але нині трапляються випадки, коли в силу закону передбачено можливості безоплатної передачі майна між юридичним особами.

У статтях 729, 730 Цивільного кодексу України вживається новий різновид договору дарування — пожертва, який, на наш погляд, більш чітко визначає перехід права власності на житло. Пожертвою є дарування нерухомих речей фізичним, юридичним особам, державі, територіальній громаді, для досягнення ними певної, наперед обумовленої мети. Особливості договору пожерт​ви, як зазначає С. Д. Русу: здійснюється для досягнення сторо​нами певної, наперед обумовленої мети, є укладеним із моменту прийняття пожертви, має характер реального договору; вико​ристовується відповідно до мети1. Сторонами договору є по-жертвувач і обдарований. До договору про пожертву застосову​ються положення про договір дарування. Пожертвувач має пра​во здійснювати контроль за використанням пожертви відповідно до мети, встановленої договором про пожертву. Договір пожерт​ви завжди реальний і вважається укладеним з моменту прий​няття пожертви. Якщо використання пожертви за призначенням виявилося неможливим, використання її за іншим призначен​ням можливе лише за згодою пожертвувача. Пожертвувач або його правонаступники мають право вимагати розірвання дого​вору про пожертву, якщо пожертва використовується не за при​значенням. До кола правочинів, на вчинення яких встановлена абсолютна заборона, належить дарування-батьками (усиновлю-вачами), опікуном майна, яке належить малолітній чи неповно​літній особі (ч. 2 ст. 720 ЦК України). Стаття 71 ЦК України містить заборону для опікуна на вчинення правочинів, спрямо​ваних на відмову майнових прав підопічного без дозволу опіки та піклування, укладання договорів, які підлягають нотаріаль​ному посвідченню та державній реєстрації, в тому числі догово​рів щодо поділу або обміну жилого будинку, квартири. В ч. 1 ст. 72 ЦК України зазначається, що опікун зобов'язаний дбати про збе​реження та використання майна підопічного в його інтересах.

Слід виходити з того, що договір дарування жилого будин​ку, крім нотаріального посвідчення, підлягає реєстрації у вико​навчому органі місцевої ради. При нотаріальному оформленні та при реєстрації надаються документи, аналогічні документам при купівлі-продажу жилого приміщення. Забороняється дару​вання житла від імені недієздатних осіб їхніми законними пред​ставниками. Якщо договір дарування жилого приміщення від​бувається на користь недієздатних осіб, то при нотаріальному посвідченні повинна бути згода від законного представника на одержання житла у дарунок.

З урахуванням цього можна зробити висновок про те, що заборона встановлюється щодо будь-якого майна та житла.

Русу С. Д. Зобов'язання щодо передачі майна у власність чи інше речо​ве право // Цивільне право України: Навч. посібник / За ред. Р. О. Стефан-чука. - К.: Наук, думка, 2004. - С. 242.

§ 6. Довічне утримання (догляд) та рента житла
Договір довічного утримання, хоча і схожий з договором ку-півлі-продажу, але отримав законодавче закріплення в ЦК як самостійний вид договору, що має свої специфічні риси. Суть його не у відчуженні житла, а в наданні утримання. Договір до​вічного утримання є оплатним, оскільки згідно ст. 744 ЦК за договором довічного утримання одна сторона передає другій стороні у власність майно, взамін чого набувач зобов'язується забезпечувати утриманням та доглядом довічно. Договір з умо​вою довічного утримання є двостороннім, оплатним. Слушною є думка, висловлена В. Ф. Масловим: в законі слід обумовити, що майно «не повинно переходити в повну власність особи, що надає забезпечення, а повинно складати спільну сумісну влас​ність учасників договору»1. З такою позицією слід погодитися, оскільки відносини сторін, хоча і є оплатними, але не є еквіва​лентними, тому їх не можна зводити до майнових, важливе зна​чення має догляд, утримання. Слід визнати, що відповідно до ст. 755 ЦК України у всіх випадках розірвання договору набу​вач не зможе отримати відшкодування витрат, якщо він втра​тить право на житло. Незважаючи на односторонній характер договору метою забезпечення інтересів відчужувача статті 754, 757 Цивільного кодексу України вносять у нього елементи ре​чового права — «обтяження» речі, а не тільки певної особи: за​борона на відчуження будинку при житті відчужувача укладати договір застави; при переході будинку до спадкоємців набувача вони повинні виконувати умови договору.

1 Маслов В. Ф. Договоры с условием пожизненного содержания // Сов. государство и право. — 1954. — № 6. — С. 112—116.

Необхідно звернути увагу на те, що договір довічного утри​мання у Цивільному кодексі 1963 р. регулювався всього 5 стат​тями, а у Цивільному кодексі 2003 р. правовому регулюванню договору довічного утримання присвячено 14 статей, що дета​лізують і регламентують договір на якісно новому рівні. Так, новелою Цивільного кодексу України є те, що поняття догово​ру довічного утримання визначається як утримання та/або до​гляд, хоча ці поняття не розмежовуються, і вживаються як іден​тичні, варіанти надання утримання з доглядом або без нього.

Щодо майна, що є у спільній сумісній власності п. 2 ст. 747 ЦК України, визначено, що договір довічного утримання може бути укладений подружжям без поділу спільної сумісної власності. Тільки якщо відчужувачем є один із співвласників, то договір укладається після визначення частки співвласника у спільно​му майні або визначення між співвласниками порядку корис​тування цим майном. Оскільки право на довічне користуван​ня житлом у силу закону випливає із шлюбних відносин, цей обов'язок може перетворюватися на обов'язок довічного утри​мання, проте обов'язок утримання одним із подружжя не є до​вічним.

У Цивільному кодексі застосовується таке поняття, як до​гляд. Для законодавства термінологічно правове поняття «до​гляд» є зовсім новим і згідно з «Новим тлумачним словником української мови» означає «пильнувати», «слідкувати за ким-небудь з метою забезпечення нормального стану, порядку» то​що. Поняття довічного утримання означає не тільки догляд, а також матеріальне забезпечення в натурі у вигляді житла, хар​чування тощо. Тому слід розмежовувати у договорі ці поняття, а не змішувати, оскільки догляд за змістом значно вужче, ніж до​вічне утримання.

Якщо за Цивільним кодексом 1963 р. набувачем житла мог​ла бути тільки фізична особа, то за Цивільним кодексом 2003 р. набувачем може виступати і юридична особа (ст. 758). Якщо житло в Цивільному кодексі 1963 р. розглядалося як єдиний предмет договору довічного утримання, то в Цивільному кодек​сі 2003 р. предметом договору довічного утримання (догляду) може бути не тільки житло, а й інше рухоме і нерухоме майно, в тому числі й речі. Відповідно до статей 752—753 нового Ци​вільного кодексу України допускається заміна як суб'єктного складу договору, так і майна, що є його матеріальним напов​ненням.

У Цивільному кодексі України значно розширено предмет договору довічного утримання за рахунок іншого нерухомого майна або рухомого майна, яке має значну цінність, що визна​чається ст. 744 ЦК України.

Якщо цінність майна не була конкретно визначена або у ра​зі виникнення потреби забезпечити відчужувача іншими вида​ми матеріального забезпечення та догляду, спір має вирішува​тися відповідно до оціночних принципів справедливості та ро​зумності.

Договір довічного утримання (догляду) за своєю правовою природою є одностороннім, оскільки у відчужувача є лише пра​во вимагати від набувача надання обумовленого договором ма​теріального забезпечення, а набувач несе лише обов'язок — на​давати відчужувачеві матеріальне забезпечення. Хоча О. А. Пі-допригора не вважає цей договір суто одностороннім, оскільки у набувача може виникнути право вимагати розірвання дого​вору1. З цим можна погодитися, але розірвання договору, ви​значення його недійсним може бути наслідком укладання будь-якого договору, що не впливає на обсяг суб'єктивних прав і обо​в'язків при укладанні договору.

Предметом цього договору може бути не тільки житло, що відчужується, а й матеріальне забезпечення, що надається від-чужувачу і виражається в натурі у вигляді іншого житла, харчу​вання, догляду, необхідної допомоги, які у договорі повинні бу​ти конкретизовані: кількість, якість, вартість, вид, форма тощо матеріального забезпечення, що відповідно до ст. 751 ЦК Украї​ни повинно бути оцінено у грошах у межах місячного матеріаль​ного забезпечення.

При визначенні змісту договору довічного утримання ви​значальне місце займає жилий будинок, квартира, їх частина, хоча предметом такого договору може бути рухоме та нерухоме майно.

Вимивання, таким чином, змісту договору призведе до втра​ти будь-якого значення такого договору, що не відповідатиме за​гально прийнятій практиці. Якщо обов'язки набувача полягають у: 1) забезпеченні житлом; 2) забезпеченні харчуванням; 3) до​гляді; 4) наданні послуг, виконанні робіт, то серед них є найго​ловніше — житло, що знайшло своє закріплення у ст. 750 ЦК України. І мабуть, це справедливо, оскільки в певних випадках без наявності житла, не йдеться про утримання чи догляд в кон​тексті договору довічнорго утримання.

1 Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової. — Кн. 2. — С. 157.

Набувач зобов'язаний виконати тільки один обов'язок — у разі смбрті відчужувача поховати його, навіть якщо це не було передбачено договором довічного утримання (догляду). Якщо частина майна відчужувача перейшла до його спадкоємців, ви​трати на його поховання мають бути справедливо розподілені між ними та набувачем.

Відповідно до ст. 746 ЦК України, відчужувачем у дого​ворі довічного утримання (догляду) може бути фізична особа незалежно від її віку та стану здоров'я, а набувачем житла мо​же виступати як фізична, так і юридична особа. Фізична особа може бути тільки повнолітньою дієздатною фізичною особою, яка може забезпечити належне матеріальне забезпечення від​повідно до умов договору. Якщо набувачами є кілька осіб, вони стають співвласниками майна, переданого їм за договором до​вічного утримання (догляду), на праві спільної сумісної влас​ності.

Договір довічного утримання є реальним, і зобов'язання до​вічного утримання має бути виконане в натурі, що передбачає надання певною особою товарів, послуг, виконання робіт, а не сплати їх вартості в грошах.

На житло, відчужене за договором довічного утримання, у набувача виникає право власності. Але право розпоряджа​тися ним обмежується Цивільним кодексом, за яким (ст. 427) набувач не має права відчужувати це житло за життя відчу​жувача.

Договір довічного утримання (догляду) повинен бути обо​в'язково нотаріально посвідчений, навіть якщо відчужувачу на​дається рухоме майно, а якщо у власність набувачеві передаєть​ся нерухоме майно, то договір підлягає обов'язковій державній реєстрації. При цьому нотаріус перевіряє наявність істотних умов договору, до яких входить точна оцінка квартири, що від​чужується, яка визначається за згодою сторін, а також види ма​теріального забезпечення, що надаються набувачем майна, їх грошова оцінка.

Хоча на житло, відчужене за договором довічного утриман​ня (догляду), у набувача виникає право власності, з моменту державної реєстрації, що визначено ст. 344 ЦК, але право роз​поряджатися ним обмежується відповідними статтями Цивіль​ного кодексу України, за яким (ст. 754) набувач не має права відчужувати це житло (дарувати, міняти, укладати договір за​стави тощо) за життя відчужувача.

Випадкова втрата (знищення) житла, що було передане на​бувачу за договором (наприклад внаслідок стихійного лиха), не звільняє набувача від виконання обов'язків, взятих ним на себе за договором.

Необхідно розрізняти розірвання від припинення договору довічного утримання. Договір довічного утримання (догляду) може бути розірваний за рішенням суду (ст. 755 Цивільного ко​дексу) у двох випадках: 1 ) на вимогу відчужувача або третьої особи, на користь якої він був укладений, у разі невиконання або неналежного виконання набувачем своїх обов'язків, неза​лежно від його вини; 2) на вимогу набувача, якщо з незалежних від нього обставин його майновий стан змінився настільки, що він не має змоги надавати відчужувачеві обумовлене забезпе​чення. А припинитися договір довічного утримання (догляду) може тільки зі смертю набувача.

Правовими наслідками розірвання договору довічного утри​мання є те, що будинок (квартира) повинен бути повернутий відчужувачеві. Витрати щодо утримання відчужувача, зробле​ні набувачем майна до розірвання договору, не відшкодову​ються, але у разі розірвання договору у зв'язку з неможливіс​тю його подальшого виконання набувачем з підстав, що ма​ють істотне значення, суд може залишити за набувачем право власності на частину майна, з урахуванням тривалості часу, протягом якого він належно виконував свої обов'язки за до​говором.

У разі смерті набувача майна обов'язки за договором пере​ходять до тих спадкоємців, до яких переходить відчужене за до​говором довічного утримання житло. За відсутності у набува​ча спадкоємців або за відмови їх від прийняття майна будинок (квартира), що був відчужений з умовою довічного утримання, повертається відчужувачеві, у цьому випадку договір довічного утримання також припиняється.

Згідно зі ст. 758 Цивільного кодексу України у разі при​пинення юридичної особи-набувача з визначенням правона​ступників до них переходять права та обов'язки за договором довічного утримання (догляду), а у разі ліквідації юридичної особи-набувача право власності на майно, передане за догово​ром довічного утримання (догляду), переходить до відчужу​вача.

Надання юридичним особам можливості набувати майно за договором довічного утримання є виправданим, оскільки це не суперечить сутності даного зобов'язання та водночас буде до​датковим способом, за допомогою якого юридична особа зможе збільшити своє майно для здійснення статутних цілей1. Якщо в результаті ліквідації юридичної особи-набувача майно, що було передане їй за договором довічного утримання (догляду), пере​йшло до її засновника (учасників), до них переходять права та обов'язки набувача за договором довічного утримання (догляду).

Цивільний кодекс України прямо не встановлює обов'язку набувача забезпечувати відчужувача житлом. Разом із тим, вва​жаємо, що покладання такого обов'язку на набувача є необхід​ним і в певних випадках обов'язковим, оскільки із сутності до​вічного утримання випливає не тільки матеріальне забезпечен​ня, а надання житла як необхідна умова даного виду договору, що передбачає перехід права власності.

В цивільнрому законодавстві України окремо від договору довічногно утримання виділяєтья договір ренти.

Аналіз законодавства деяких країн свідчить, що, наприклад, у Франції, Іспанії, Австрії існує не договір довічного утриман​ня, а довічна рента в грошовій формі. В таких країнах, як Німеч​чина2, Італія, Вірменія, Азейбайджан, рента може виплачувати​ся як у грошовій, так і в натуральній формі. В Росії, Білорусі, Казахстані, Грузії, Латвії, Польщі окремо виділяється довічне утримання з доглядом.

1
Мічурін Є. О. Правочини з житлом: Наук.-практ. посібник. — Харків: Юрсвіт, 2005. - С. 217-218.

2
Ян Шапп. Основы гражданского права Германии: Учебник. — М.: БЕК, 1996. — С. 257; Гражданский кодекс Польской народной республики. — Варшава, 1996. — С. 284—287; Цивільний кодекс Російської Федерації; Ци​вільний кодекс Республіки Казахстан; Цивільний кодекс Республіки Біло​русь; Цивільний кодекс Грузії; Цивільний кодекс Латвійської Республіки тощо.

Відповідно до ст. 731 ЦК України за договором ренти одна сторона (одержувач) ренти передає другій стороні (платникові ренти) у власність майно, а платник ренти взамін зобов'язуєть​ся періодично виплачувати одержувачеві ренту у формі певної грошової суми або в іншій формі. Якщо в ч. 2 ст. 731 ЦК Украї​ни визначено, що може бути два види ренти: строкова і безстро​кова, то ст. 583 ЦК Російської Федерації1 визначає, що рента може бути безстрокова (постійна рента) та на строк життя отри​мувача ренти (довічна рента). При цьому довічна рента може бути встановлена на умовах довічного утримання громадянина (с «иждевением» — рос). Так само ці питання вирішені у стат​тях 517—539 ЦК Республіки Казахстан2. Саме рента з довічним утриманням є договором ренти, а не довічного утримання. ЦК України окремо поділяє договір ренти та довічного утримання (догляду), на відміну від ЦК Російської Федерації, який визнає договір довічного утримання різновидом договору ренти і тому норми, які регулюють відносини довічного утримання розміще​ні в главі, присвяченій договору ренти. Слід зазначити, що ці два види договорів, які розміщені в різних главах ЦК, по-суті є одним видом договору, про що йшлося в юридичній літературі3. Відповідно до ст. 744 ЦК України за договором довічного утри​мання (догляду) одна сторона передає другій стороні у влас​ність жилий будинок, квартиру або їх частину, взамін чого на​бувач зобов'язується забезпечувати відчужувача утриманням та (або) доглядом довічно.

Як за договором довічного утримання, так і за договором рен​ти одна сторона може передати іншій житло, однак, на відміну від договору ренти за договором довічного утримання визначе​но перелік майна, яке може передаватися у власність набувача. За обома договорами набувач майна зобов'язується надавати від-чужувачу майна певну компенсацію у вигляді ренти або забез​печення утриманням або доглядом.

1
Гражданский кодекс Российской Федерации. — Часть 1. Часть 2. — Ека​теринбург: Изд-во АРДЛТД, 1997. - С. 225.

2
Гражданский кодекс Республики Казахстан. — СПб.: Юридический центр Пресс, 2002. - С. 549-561.

3
Цивільне право України: Підручник: У 2 т. / За заг. ред. В. I. Борисо​во!', I. К. Спасибо-Фатєєвої, В. Л. Яроцького. - К.: Юрінком Інтер, 2004. -Т. 2. - С. 170.

Як випливає із зазначеного, договір ренти і договір довічно​го утримання принципово не відрізняються, якщо це стосується житла. Разом із тим, відповідно до ч. 1. ст. 746 ЦК України від-чужувачем у договорі довічного утримання (догляду) може бу​ти лише фізична особа, незалежно від віку та стану здоров'я, а набувачем — повнолітня дієздатна фізична або юридична особа.

Враховуючи наведене, слід погодитися з тими авторами, які зазначають, що договір довічного утримання (догляду) є різно​видом договору ренти, хоча в літературі висловлюються й інші думки1.

У разі відчуження нерухомого майна іншій особі до неї пе​реходять обов'язки платника ренти.

Виплата ренти може бути забезпечена встановленням обо​в'язку платника ренти застрахувати ризик невиконання ним своїх обов'язків за договором ренти. За прострочення виплати ренти платник ренти сплачує одержувачеві ренти відсотки. Рен​та може виплачуватися у грошовій формі або переданням ре​чей, виконанням робіт чи наданням послуг. Форма виплати рен​ти та її розмір встановлюються договором.

Якщо одержувач ренти передав у власність платника ренти грошову суму, розмір ренти встановлюється у розмірі облікової ставки Національного банку України, якщо більший розмір не встановлений договором ренти. Розмір ренти змінюється відпо​відно до зміни розміру облікової ставки Національного банку України, якщо інше не встановлено договором. Рента виплачу​ється після закінчення кожного календарного кварталу, якщо інше не встановлено договором ренти.

Платник безстрокової ренти має право відмовитися від до​говору ренти. Умова договору, відповідно до якої платник без​строкової ренти не може відмовитися від договору ренти, є нік​чемною.

Договором ренти можуть бути встановлені умови здійснення платником безстрокової ренти, відмови від договору ренти. Дого​вір ренти припиняється після спливу трьох місяців від дня одер​жання одержувачем ренти письмової відмови платника безстро​кової ренти від договору за умови повного розрахунку між ними.

Одержувач безстрокової ренти має право вимагати розір​вання договору ренти, у разі якщо:

Мічурін Є. О. Правочини з житлом: Наук.-практ. посібник. — Харків: Юрсвіт, 2005. - С. 219-238; Соболев О. В., Мічурін Є. О, Сліпченко С. О. Жит​лове право України. - Харків: Еспада, 2001. - С. 147-164; Цивільний кодекс України: Наук.-практ. коментар / За ред. розробників проекту Цивільного ко​дексу України. - К.: Істина, 2004. - 928 с.

1) платник безстрокової ренти прострочив виплату більш як на один рік;

2) платник безстрокової ренти порушив свої зобов'язання щодо забезпечення виплати ренти;

3) платник безстрокової ренти визнаний неплатоспроможним або виникли інші обставини, які явно свідчать про неможливість виплати ним ренти у розмірі і в строки, що встановлені договором.

Одержувач безстрокової ренти має право вимагати розір​вання договору ренти також в інших випадках, встановлених договором ренти.

Якщо договором ренти не встановлені правові наслідки ро​зірвання договору ренти, розрахунки провадяться залежно від того, було передане майно у власність платника ренти за плату чи безоплатно. Якщо майно було передане у власність платника ренти безоплатно, у разі розірвання договору ренти її одержу​вач має право вимагати від платника ренти виплати річної суми ренти. А коли майно було передане у власність платника ренти за плату, її одержувач має право вимагати від платника ренти виплати річної суми ренти та вартості переданого майна.

Ризик випадкового знищення або випадкового пошкоджен​ня майна, переданого безоплатно під виплату безстрокової рен​ти, несе платник ренти. У разі випадкового знищення або випад​кового пошкодження майна, переданого за плату під виплату безстрокової ренти, платник має право вимагати припинення зобов'язання, виплати ренти або зміни умов її виплати. Випад​кове знищення чи випадкове пошкодження майна, переданого під виплату ренти на певний строк, не звільняє платника ренти від обов'язку виплачувати її до закінчення строку виплати рен​ти на умовах, встановлених договором ренти.

Договір ренти є реальним, якщо йдеться про житло, необ​хідне для проживання.

Відповідно до ст. 732 ЦК України договір ренти укладаєть​ся у письмовій формі й підлягає нотаріальному посвідченню та державній реєстрації.

ЦК Російської Федерації не передбачає такого різновиду до​говору ренти, як рента на певний строк. Якщо договір ренти укла​дається на визначений строк, то ціна об'єкта повинна бути чітко визначена. При цьому зникає різниця між договором ренти і дого​вором купівлі-продажу, тому щодо ренти за винагороду повинні застосовуватися положення про продаж, а щодо ренти, здійсне​ної безоплатно, повинні застосовуватися правила дарування.

§ 7. Договір застави (іпотеки) житла
Особливості укладання договорів застави житла полягають у тому, що предмет застави (квартира, будинок) залишається у володінні заставодавця або третьої особи. Цей договір заста​ви отримав назву іпотека, що є окремим видом застави, під яким розуміється застава" будь-якого нерухомого майна. Стаття 572 ЦК України розкриває поняття застави. В силу за​стави кредитор (заставодержатель) має право у разі невиконан​ня боржником (заставодавцем) зобов'язання, забезпеченого за​ставою, одержати задоволення за рахунок заставленого майна переважно перед іншими кредиторами цього боржника, якщо інше не встановлено законом (право застави).

Оскільки житло як об'єкт нерухомості, що має значну вар​тість, часто є предметом договору застави, в т. ч. і для будів​ництва (інвестування) нового житла, то заставу житла ми роз​глядаємо і як спосіб набуття права власності на житло. Договір застави регулюється, крім Цивільного кодексу України, також законами України «Про заставу», «Про іпотеку», «Про нота​ріат», Житловим кодексом УРСР, «Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні серти​фікати». Нині виникає ціла низка питань: яке співвідношення буде встановлено між новим Цивільним кодексом та числен​ними актами законодавства і в якій частині, що буде спеціаль​ним, а що загальним, оскільки Цивільний кодекс України у бага​тьох статтях визначає необхідність існування одного спеціаль​ного закону при цьому не визначає особливостей застави житла. В Російській Федерації встановлені спеціальні правила для жи​лих будинків (квартир). Згідно з цими правилами дача, садовий будиночок та інші будови, не призначені для постійного про​живання, можуть бути предметом іпотеки на загальних, а не спе​ціальних підставах. Вирішення цілої низки питань важливе, перш за все, для правозастосовчої практики (в т. ч. і судової) при розгляді спорів про виселення власників; надання їм нового житла, які зокрема виникли у зв'язку із шахрайством на ринку нерухомості приватною фірмою «Еліта-Інвест».

Застава є способом забезпечення виконання зобов'язань і виникає внаслідок укладення договору. У договорі застави, що укладається між кредитором і боржником, повинно бути зазна​чено найменування, місцезнаходження сторін, суть забезпече​ної заставою вимоги, її розмір і строк виконання зобов'язання, опис предмета застави, а також будь-які інші умови, щодо яких за заявою однієї з сторін повинна бути досягнута угода.

Пункт 7 ст. 576 ЦК України визначає, що застава окремих видів майна може бути заборонена або обмежена законом. Так, предметом договору застави не може бути житло, що становить національну, культурну та історичну цінність, які знаходяться у державній власності і занесені чи підлягають занесенню до Державного реєстру національної культурної спадщини (ст. 376 Цивільного кодексу України), а також об'єкти державної влас​ності, приватизація яких заборонена Законом України «Про приватизацію державного житлового фонду».

Заставодавцем може бути боржник або третя особа (май​новий поручитель), а також власник майна або особа, якій на​лежить майнове право, а також особа, якій власник речі або особа, якій належить майнове право, передали річ або майнове право з правом їх застави.

Що стосується житла, яке знаходиться у спільній власності, то предметом застави воно може бути тільки за згодою всіх спів​власників (ст. 578 ЦК України) або за умови виділення частки співвласника в натурі. Якщо це здійснити неможливо, то і не​можлива застава ідеальної частки житла, що припадає на спів​власника. Майнові права сім'ї на житло визначені в Сімейному кодексі України, тому майнові та особисті немайнові права і обо​в'язки подружжя, дітей, батьків тісно взаємопов'язані й не по​винні бути предметом поділу і застави. Якщо це здійснити не​можливо, то і неможлива застава ідеальної частки.

Примусова реалізація житла з прилюдних торгів внаслідок невиконання боржником основного зобов'язання, враховуючи особливий правовий режим, має визначати права співвласників житла на переважне придбання частки, яка реалізується. Адже внаслідок реалізації частки разом із правом спільної часткової власності особа набуває право на проживання в квартирі з осо​бами, які можуть бути не тільки членами сім'ї, а й родичами. Стаття 362 ЦК України не робить винятків щодо застосуван​ня переважного права у випадку продажу житла з прилюдних торгів. На нашу думку, слід встановити правило такого змісту:

«У разі продажу частки у праві спільної часткової власності на житло члени сім'ї та родичі мають переважне право перед ін​шими особами на її купівлю».

Щодо договорів, предметом іпотеки за якими є нерухомість, що належить третім особам і стане власністю іпотекодавця після укладання такого договору, то вони посвідчуються до моменту оформлення встановленого законодавством документа про пра​во власності іпотекодавця на нерухомість. Після оформлення встановленого законодавством документа про право власності іпотекодавця на нерухомість, що є предметом іпотеки, іпотеко-держатель реєструє у встановленому законом порядку обтя​ження прав власника на нерухомість. Договір застави (іпотека) потребує обов'язкової державної реєстрації — юридичного акта визнання і підтвердження державою виникнення, обмеження, переходу або припинення прав на нерухоме майно, яка є єди​ним доказом існування зареєстрованого права.

Іпотечні договори на нерухомість, будівництво якої не за​вершено, посвідчуються за умови подання документів, які під​тверджують майнові права на нерухомість. Після закінчення бу​дівництва збудована нерухомість продовжує бути предметом іпо​теки відповідно до умов іпотечного договору. У цьому разі іпо-текодержатель на підставі документа про право власності реєст​рує у встановленому законом порядку обтяження прав власни​ка на збудовану нерухомість.

Договором про задоволення вимог іпотекодержателя може бути передбачено право іпотекодержателя на продаж предмета іпотеки будь-якій особі-покупцеві, посвідчення таких договорів здійснюється за загальними правилами посвідчення договорів відчуження.

Відповідно до ст. 36 Закону України «Про іпотеку» сторони іпотечного договору можуть вирішити питання про звернення стягнення на предмет іпотеки шляхом позасудового врегулю​вання на підставі договору. Позасудове врегулювання здійсню​ється згідно із застереженням про задоволення вимог іпотеко​держателя, що міститься в іпотечному договорі, або згідно з окре​мим договором між іпотекодавцем та іпотекодержателем про задоволення вимог іпотекодержателя, який підлягає нотаріаль​ному посвідченню і може бути укладений в будь-який час до набрання законної сили рішенням суду про звернення стягнен​ня на предмет іпотеки.

Для посвідчення такого договору, відповідно до ст. 38 За​кону України «Про іпотеку» іпотекодержатель зобов'язаний за тридцять днів до укладення договору купівлі-продажу письмо​во повідомити іпотекодавця та всіх осіб, які мають зареєстрова​ні в установленому законом порядку права чи вимоги на пред​мет іпотеки, про свій намір укласти такий договір із зазначен​ням ціни та інших умов, на яких продається предмет іпотеки.

Особи, які виявили бажання придбати предмет іпотеки письмово повідомляють іпотекодержателя або нотаріуса про свій намір, набувають переважне право на придбання предмета іпотеки в іпотекодержателя.

Якщо повідомлень про згоду на придбання предмета іпоте​ки надійшло кілька, право на придбання предмета іпотеки в іпо​текодержателя належить особі, яка має вищий пріоритет своїх зареєстрованих прав чи вимог.

Ціна продажу предмета іпотеки має бути встановлена за зго​дою між іпотекодержателем та іпотекодавцем. У разі недосяг-нення згоди щодо ціни продажу продаж предмета іпотеки здійс​нюється за ціною, не нижчою за встановлену незалежною оцін​кою, що підтверджується відповідним актом про оцінку. Договір купівлі-продажу є підставою для припинення іпотеки та зняття заборони відчуження предмета іпотеки.

Для забезпечення прав та інтересів осіб необхідно прийняти відповідний закон щодо іпотеки житла.

Так, ч. 2 ст. 78 Закону Російської Федерації від 16 липня 1998 р. «Про іпотеку (заставу нерухомості)» визначає, що жи​лий будинок або квартира, на які звернене стягнення, реалізу​ються шляхом продажу з торгів, що проводяться у формі від​критого аукціону або конкурсу.

§ 8. Приватизація державного житлового фонду
Право громадян на приватизацію державного житло​вого фонду. Проголошення України соціальною державою та перебудова відносин власності зумовлюють необхідність ство​рення гармонійної правової системи.

Необхідність приділення особливої уваги питанням прива​тизації житла пов'язана з тим, що більшість громадян України стали власниками житла саме в процесі приватизації. При цьо​му відбулися процеси трансформації державної форми власнос​ті у приватну на безоплатній основі. Структура житлового фон​ду змінилася, а сам об'єкт — житло — залишився у незмінному вигляді. Протягом здійснення процесу приватизації виникало ба​гато проблем правового характеру, насамперед, через недостат​ню законодавчу забезпеченість і нормативну врегульованість. Водночас у ході реалізації Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» мають місце істотні недоліки, які стримують приватизацію державного житлового фонду. Оскіль​ки питання приватизації житла державного і комунального жит​лового фонду для більшої частини громадян України є важли​вими, спробуємо окреслити основні проблеми, що виникають у процесі приватизації державного житлового фонду і здійснення прав власності.

П. І. Седугін виділяє такі принципи приватизації: добро​вільність, безоплатність (безоплатна передача квартири у влас​ність громадян), одноразовий характер такої передачі1. Деякі автори також виділяють безоплатність приватизації жилих при​міщень2.

Приватизація державного житлового фонду ставить за мету створення умов для здійснення права громадян на вільний ви​бір способу задоволення їх потреб у житлі, залучення значної кількості громадян до участі в утриманні існуючого житла. Приватизація має сприяти ефективності збереження житлово​го фонду.

1
Седугин П. И. Жилищное право: Учебник для вузов. — 2-е изд. — М: НОРМА, 2000. - С. 240.

2
Корнеев С. М., Крашенинников П. В. Приватизация жилищного фонда: законодательство и практика. - М., 1996. - С. 30-32; Жуйков В. Возникно​вение права собственности граждан на квартиры // Российская юстиция. — 1993.-№5.-С. 12-14.

На час введення в дію Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду», прийнятого Верховною Радою України у червні 1992 р., приватизації підлягало близько 7 млн квартир та одноквартирних будинків, що знаходилися у держав​ній власності. Як зазначає О. Лотоцький: «Громадянами Украї​ни приватизовано 5,3 мільйона квартир, будинків, або 75,4 % усього обсягу житла, що підлягає приватизації... За експертни​ми оцінками максимальний рівень приватизації в Україні ста​новитиме 80—85 % житла, що підлягає приватизації»1.

Однією з можливостей для здійснення процесу приватиза​ції державного житлового фонду є створення найбільш сприят​ливої нормативно-правової бази, що забезпечить громадянам України реалізацію належних їм прав на приватизацію, визна​чених Цивільним кодексом України у розвиток постанови Вер​ховної Ради України «Про порядок введення в дію Закону Украї​ни «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19 черв​ня 1992 р. за № 2483-ХП. Кабінет Міністрів України прийняв постанову «Про механізм впровадження Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» від 8 жовтня 1992 р. № 572, що визначає механізм реалізації, створює правове поле для нормального функціонування приватного житлового фонду.

«Основні напрямки забезпечення житлом населення Украї​ни на 1999—2005 рр.», затверджені Указом Президента Украї​ни від 15 липня 1999 р. № 856/99, визначають, що необхідно і надалі реформувати державну житлову політику. Одним із факторів, які зумовлюють реформування державної житлової політики, названо недостатню законодавчу врегульованість від​носин, що виникають у процесі приватизації державного жит​лового фонду.

Найбільш доступним способом набуття права приватної влас​ності громадян України на житло державної або комунальної власності є приватизація (ст. 345 Цивільного кодексу України). Приватизація житла — це безоплатна передача у власність громадян на добровільній основі займаних ними жилих примі​щень у державному та комунальному житловому фонді, що ви​значається Законом України «Про приватизацію державного житлового фонду». Щоправда, умови оплатної приватизації в Законі не визначено.

1 Лотоцький О. В. Наслідки і перспективи приватизації в Україні: Мате​ріали парламентських слухань у Верховній Раді України 26 лютого 2003 ро​ку. - К., 2003. - С. 102-103.

Не підлягають приватизації: жилі приміщення в гуртожит​ках, жилі приміщення, які знаходяться в аварійному стані, в ко​мунальних квартирах, службові жилі приміщення та інші об'єк​ти, передбачені п. 2 ст. 2 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19 червня 1992 р.

Разом із тим, цей цивільно-правовий спосіб набуття права приватної власності буде залишатися одним із способів набуття права власності, хоча буде потребувати додаткового правового регулювання на рівні нового закону, що передбачено ч. 2 ст. 345 Цивільного кодексу України. Дія цього закону має поширюва​тися на всіх суб'єктів цивільно-правових відносин, а не лише на громадян України, предметом договору є визначене Цивільним кодексом України житло державного або комунального житло​вого фонду без кількісних обмежень, але з обов'язковим поряд​ком визначення ринкової вартості житла, що відчужується від держави, тощо.

Однією з проблем, що потребує свого вирішення, є привати​зація житла громадського житлового фонду.

Стаття 65і Житлового кодексу УРСР закріплює право на придбання громадянами жилих приміщень, які вони займають, у приватну власність. З положень цієї статті безперечно випли​ває, що наймачі жилих приміщень у будинках державного чи громадського житлового фонду без обмежень можуть за згодою всіх повнолітніх членів сім'ї (не інших сторонніх осіб), які про​живають разом з ними, придбати приміщення, які вони займа​ють, у власність на підставах, передбачених чинним законодав​ством.

Реалізація права на приватизацію тягне за собою виникнен​ня як публічно-правових, так і приватноправових зобов'язань, і саме тому особливою правовою підставою виникнення права власності на житло Цивільний кодекс визнає приватизацію.

Разом із тим, потребують додаткового правового регулю​вання питання приватизації житла як особливого виду договору, що містить елементи цивільного договору. Так, ст. 65 і Житло​вого кодексу України закріплює право наймачів жилих примі​щень у будинках не тільки державного, а й громадського жит​лового фонду, за згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які про​живають разом із ними, придбати займані ними приміщення у власність.

Але, виходячи з поняття приватизації державного житло​вого фонду відповідно до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» і Положення про порядок пере​дачі квартир (будинків) у власність громадян (затверджене на​казом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству від 15 вересня 1992 р. № 56), воно поширюється тільки на об'єкти державного, комунального житлового фонду. Правового механізму паювання громадського житлового фонду до цього часу не визначено, а на цивільно-правових засадах він здійснюється тільки шляхом продажу. Зазначеним законом вста​новлено два шляхи для придбання у власність жилої площі най​мачем: приватизація і викуп, на конкурентних чи на безконку-рентних засадах.

У літературі можна зустріти різні позиції про те, що є об'єк​том приватизації житлового фонду. Проте слід погодитися із по​зицією П. В. Крашенинникова, що приватизація можлива тіль​ки щодо державного і муніципального майна і тільки в порядку, передбаченому законом1.

Розглядаючи механізм приватизації об'єктів державного жит​лового фонду, слід зазначити, що він визначений постановою Кабінету Міністрів України «Про механізм введення в дію За​кону України «Про приватизацію державного житлового фон​ду» від 8 жовтня 1992 р. № 572. В той самий час необхідно за​значити, що згідно зі ст. 345 Цивільного кодексу України одні​єю з підстав набуття права власності є приватизація. Порядок реприватизації житла ця стаття не визначає. Тому вважаємо, що у новому Житловому законодавстві мають бути зазначені особ​ливі умови приватизації та реприватизації, оскільки на сьогодні безоплатна приватизація державного житлового фонду є проце​сом тимчасовим і відповідно до постанови Верховної Ради Украї​ни «Про продовження терміну використання житлових чеків для приватизації державного житлового фонду» від 21 грудня 2000 р. № 2160-ІП здійснюється тільки до 31 грудня 2008 р. Од​нак це правило не поширюється на безстрокову приватизацію в контексті Цивільного кодексу України.

1 Крашенинников П. В. Право собственности и иные вещные права на жи​лые помещения. — М.: Статут, 2000. — С. 55.

Щодо поняття договірних відносин у процесі приватизації слід зазначити наступне. Договір базується на принципі свобо​ди вибору поведінки. У цивільному праві договори носять при​ватноправовий характер. Договір щодо приватизації житла но​сить публічно-правовий характер.

У науковій літературі зазначається, що приватизація житла є цивільно-правовою угодою. Разом із тим, не слід поширюва​ти на приватизацію норми, що належать до цивільно-правових угод. Як зазначають А. Левик, О. Яворська, «приватизація (ви​куп) як підстава виникнення права власності у громадян є склад​ним юридичним фактом, тоді як угода — правомірна вольова дія, спрямована на встановлення, зміну чи припинення прав і обо​в'язків і є одиничним юридичним фактом»1. А Є. О. Мічурін та С. О. Сліпченко приватизацію відносять до договорів: «привати​зація — це двосторонній, або багатосторонній правочин, оскіль​ки залежить від волі двох — у випадку приватизації житла од​ним громадянином, чи більше осіб — у випадку приватизації всіма членами сім'ї»2.1. В. Бандурка відносить приватизацію за юридичною природою до правочинів, дій, які спрямовані на на​буття, зміну та припинення цивільних прав та обов'язків, при цьому юридичну природу приватизації з боку громадянина за​значений автор розглядає як односторонню угоду, яка здійсню​ється на основі добровільного волевиявлення наймача3.

Позиції, висловлені в юридичній літературі, різняться4, але підкреслюється договірна суть приватизації. Так, І. В. Бандурка доводить його публічно-правову природу через обмеження ви​бору сторони, контрагента, формування ціни договору, фіксу​вання форми тощо5.

1
Левик А., Яворська О. Законодавче регулювання реприватизації, допри-ватизації житла // Право України. — 2002. — № 3. — С. 116—118.

2
Сліпченко С. 0„ Мічурін Є. О., Соболев О. В. Житлове право України: Наук.-практ. посібник. — Харків: Еспада, 2001. — С. 69—70.

3
Бандурка І. В. Цивільно-правові основи приватизації житла в Україні: Автореф. дис.... канд. юрид. наук. — Харків, 1998. — С. 7,12.

4
Право власності в Україні / За ред. Я. М. Шевченко. — К., 1996. — С. 61; Зобов'язальне право / За ред. О. В. Дзери. - К., 1998. - С. 271.

5
Бандурка І. В. Приватизація державного житлового фонду — основа функціонування ринкових відносин в Україні. — Харків, 1998. - С. 55, 56.

Передача житла у власність оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру, яке реєструється в органах прива​тизації. Така передача житла не потребує нотаріального посвід​чення (ст. 8 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду»). У даному разі відчуження квартири (жи​лого будинку) від одного власника до іншого (від держави до громадянина) здійснюється без укладання договору про відчу​ження у вигляді, оформленому єдиним договірним докумен​том. У Російській Федерації оформлення результатів привати​зації здійснюється по-іншому і укладення договору є обов'язко​вим. Так, відповідно до ст. 7 Закону Російської Федерації «Про приватизацію житлового фонду» в Російській Федерації пере​дача житла оформлюється договором, а право власності на жит​ло виникає з моменту реєстрації договору у виконавчому органі місцевої ради1.

Відповідно до п. З ст. 8 Закону України «Про приватиза​цію державного житлового фонду» передача зайнятих квартир (будинків) здійснюється у спільну сумісну чи спільну часткову власність за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які постійно мешкають у даній квартирі, в тому числі тимчасово від​сутніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим ви​значенням уповноваженого власника квартири.

Приватизація житла — це відчуження державного та кому​нального житлового фонду на користь громадян України. Тому не можна говорити про приватизацію громадського чи коопера​тивного житлового фонду, для цих правовідносин повинні за​стосовуватися терміни: паювання, відчуження, продаж жилих приміщень.

У силу спеціального закону передача квартир (будинків) у власність громадян здійснюється на підставі рішень відповідних органів приватизації, що приймаються не пізніше місяця з дня одержання заяви громадянина, що оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру (будинок), яке реєструється в орга​нах приватизації і не потребує нотаріального посвідчення і дер​жавної реєстрації.

1 Жилищное законодательство России: Сборник нормативных докумен​тов с комментариями. — М., 1996. — С. 117—119.

Передача квартир (будинків) у власність громадян з до​платою, безоплатно чи з компенсацією. До об'єктів привати​зації державного житлового фонду не належать нежилі примі​щення, що розмішуються в жилих будинках. Органи привати​зації не мають права відмовити мешканцям квартир у прива​тизації житла, яке вони займають, за винятком випадків, передбачених п. 2 ст. 2 Закону України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду». До об'єктів приватизації належать квартири багатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, кімнати у квартирах та одноквартирних будинках.

Житло безоплатно може приватизуватися на час дії житло​вих чеків, а також безстроково, шляхом викупу за гроші. Тому житлові чеки є платіжним засобом при безоплатній привати​зації. Є. О. Мічурін вважає, що при оплатній приватизації йдеть​ся про доплату, а не про оплату за приватизоване житло1. З цим слід не погодитися. Після закінчення останньої почнеться про​цес продажу житла за гроші. Протягом же цього першого етапу безоплатної приватизації громадянин України має право при​ватизувати житло, яке він займає, один раз.

Необхідно зазначити, що безоплатна приватизація житла для громадян України є процесом тимчасовим (згідно з постановою Верховної Ради України «Про продовження терміну викорис​тання житлових чеків для приватизації державного житлового фонду» приватизація житла за житлові чеки здійснюється тіль​ки до 31 грудня 2008 р.).

Право на приватизацію житла, виходячи із загального прин​ципу здійснення прав, що знайшло своє відображення у ст. 345 ЦК України, особа своє право може здійснити як самостійно, так і через інших осіб. Згідно із зазначеним, для здійснення прав на приватизацію квартири недієздатної чи обмежено дієздатної особи опікун чи піклувальник можуть укласти угоду з привати​зації квартири від імені і в інтересах такої особи, діючи як її за​конні представники.

Відповідно до статей 31, 33, 36, 41 Цивільного кодексу України за неповнолітніх осіб, які не досягли 14-річного віку, недієздатних та обмежено дієздатних осіб угоди укладають від їх імені батьки, опікуни або піклувальники.

Житлові приміщення, в яких проживають виключно непов​нолітні, приватизуються за їх власною заявою із згодою батьків.

1 Мічурін Є. О., Сліпченко С. О., Соболев О. В. Житлове право України: Наук.-практ. посібник. — Харків: Еспада, 2001. — С. 77.

Для врегулювання питань захисту прав неповнолітніх п. 7 постанови Пленуму Верховного Суду Російської Федерації «Про

Продаж надлишків загальної площі квартир (будинків) здійс​нюється на користь громадян України, що мешкають у них або перебувають у черзі як ті, що потребують поліпшення житлових умов. Якщо загальна площа квартири (будинку) перевищує пло​щу, яку має право отримати сім'я наймача безоплатно, наймач здійснює доплату грошима.

Приватизована квартира (будинок) може належати на праві спільної власності двом або кільком особам. Масова приватиза​ція житла проводилася без визначенням часток (часткова влас​ність), і житло передавалося у сумісну власність. Стаття 356 Цивільного кодексу України визначає право спільної часткової власності, за яким володіння, користування і розпорядження майном при спільній частковій власності провадиться за зго​дою всіх учасників, якими можуть бути фізичні, юридичні осо​би, держава, територіальні громади.

Не може бути встановлено такий порядок користування жи​лим будинком, за якого учаснику спільної часткової власності виділяються в користування тільки непридатні для проживан​ня або підсобні приміщення (підвал, коридор, комора тощо).

Власники приватизованого житла повинні сплачувати що​річний податок на нерухоме майно, розмір якого має визначати Закон про оподаткування нерухомого майна.

У новому Житловому кодексі за громадянами України, які користуються житлом у державному та комунальному житло​вому фонді на умовах договору найму повинно бути закріпле​не право на приватизацію житла, яке вони займають у порядку і на умовах, передбачених Законом України «Про приватизацію державного житлового фонду». При цьому має діяти правило, за яким житло фонду соціального призначення приватизації не підлягає.

Органи приватизації при приватизації частини комунальної квартири повинні додержуватися положень цивільного законо​давства і керуватися тим, що у разі приватизації кімнати квар​тира залишається у спільній частковій власності місцевого ор​гану державної влади та власника кімнати (власників) або у спільній власності власників квартири.

Мешканці зазначеної квартири можуть вимагати встанов​лення порядку користування її загальними приміщеннями.

деякі питання застосування судами законодавства «Про прива​тизацію житлового фонду Російської Федерації» зазначає, що «відмова від приватизації неповнолітньої особи здійснена бать​ками і усиновлювачами неповнолітніх, можлива тільки за наяв​ності дозволів органів опіки та піклування.

Придбати наявне житло у власність шляхом приватизації мають можливість всі бажаючі, що мешкають у державному жит​ловому фонді. Право на приватизацію житла мають усі члени сім'ї наймача, які постійно проживають у квартирі разом з най​мачем або за якими зберігається право на житло на момент вве​дення в дію Закону України «Про приватизацію державного' житлового фонду». До членів сім'ї наймача, які мають права на приватизацію, належать тільки громадяни, які постійно прожи​вають у квартирі (будинку) разом із наймачем або за якими збе​рігається право на житло. Право на приватизацію квартир (бу​динків) державного житлового фонду з використанням житлових чеків одержують громадяни України, які постійно проживають у цих квартирах (будинках).

За громадянами, що мають право на приватизацію житла, яке вони займають, з державного житлового фонду, однак не вияви​ли бажання брати участь у процесі його приватизації або з різ​них причин не скористалися цим правом, зберігається чинний порядок одержання і користування житлом на умовах найму в порядку, встановленому Житловим кодексом України та інши​ми нормативними актами.

Безоплатна приватизація може здійснюватися в один або два етапи: безоплатної передачі в межах номінальної вартості жит​лового чеку та продажу надлишків жилої площі з частковою до​платою грошима шляхом купівлі надлишків жилої площі, не по​критої житловими чеками.

Безоплатна передача громадянам квартир (будинків) здійс​нюється з розрахунку загальної жилої' площі в межах санітарної норми: 21м2 загальної площі на наймача і кожного члена його сім'ї та додатково 10 м2 на сім'ю. Якщо загальна площа кварти​ри менша за площу, яку має право отримати сім'я наймача без​оплатно, наймачу та членам його сім'ї видаються житлові чеки, сума яких визначається виходячи з розміру недостатньої площі та відновної вартості одного квадратного метра.

. У судовій практиці виникає багато питань щодо порядку ко​ристування комунальною квартирою. Коли такий порядок- був встановлений учасниками спільної власності, і особа, яка зго​дом придбає кімнату в комунальній квартирі, не буде згодна з цим порядком, то в цьому разі необхідно керуватися вимога​ми статей 355, 368—372 ЦК України. Для осіб, які придбавають частку в спільній власності, порядок користування загальними приміщеннями квартири (якщо такий порядок був встановле​ний) є обов'язковим.

Особи, які придбавають кімнату в комунальній квартирі, не
вправі вимагати, а суд не може задовольнити їхні вимоги щодо
зміни встановленого порядку користування місцями загально-
го призначення.
.

Загальне правило, закріплене в п. 2 ст. 2 Закону «Про при​ватизацію державного житлового фонду» від 19 червня 1992 р. передбачало обов'язковість згоди всіх наймачів на приватиза​цію кімнат у комунальних квартирах. Така норма Закону в умо​вах реформування відносин власності, становлення ринкових відносин обмежувала права громадян, які мешкають у комуналь​них квартирах, оскільки значна кількість населення України усувалася,від процесу приватизації квартир, тоді як чинним за​конодавством усім громадянам надавалося право отримувати у власність квартири державного житлового фонду.

Верховний Суд України врегулював питання судового за​хисту законних прав та інтересів мешканців кімнат у комуналь​них квартирах та прав громадян, які отримали майно за спад​щиною у період з 22 лютого 1994 р. до 5 лютого 1997 р. шляхом вироблення єдиних роз'яснень щодо застосування законодав​ства при вирішенні судових справ з цієї категорії.

Верховний Суд України листом від 7 червня 1999 р. за № 6.3.-99 до Верховного Суду Автономної Республіки. Крим, обласних, міжобласних Київського та Севастопольського місь​ких судів звернув увагу на зваженість при вирішенні справ за позовами про визнання недійсними свідоцтв про приватизацію кімнат у квартирах, в яких проживали на час приватизації кіль​ка наймачів. Також звернуто увагу на те, «що при вирішенні по​зовів про визнання недійсним свідоцтва про приватизацію жи​лого приміщення слід мати на увазі, що саме по собі внесення Законом України від 5 лютого 1997 р. № 40/97-ВР змін до ста​тей 1 і 2 Закону України «Про приватизацію державного жит​лового фонду» і визначення, що до об'єктів приватизації нале​жать також кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають двоє і більше наймачів, не може бути підставою для задоволення зазначених вимог наймача неприватизованої кімнати (кімнат) у цій квартирі, якщо під час приватизації його житлові права не були порушені».

Первісна норма ст. 2 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» забороняла приватизацію квар​тир, в яких мешкають два або більше наймачів, у разі відсутнос​ті згоди всіх на приватизацію зайнятої квартири, було виключе​но з цього Закону при внесенні до нього змін 22 лютого 1994 р.

У зміненій після цього редакції Закон не передбачає заборо​ни на приватизацію кімнат у квартирах, де мешкають двоє або більше наймачів, а після внесення до нього змін 5 лютого 1997 р. він прямо визначив можливість такої приватизації, не ставлячи її проведення в залежність від згоди інших наймачів, які мешка​ють у цій квартирі.

Інститут спільної власності, закріплений в Цивільному ко​дексі України, регулює випадки, коли квартира перебуває у спіль​ній власності громадянина та держави, при цьому співвласни​кам забезпечуються однакові умови для здійснення своїх прав. Виходячи з цього, квартира або її частина може бути об'єктом права спільної власності громадянина та держави, які в однако​вій мірі володіють, користуються та розпоряджаються цим май​ном, і це не порушує прав та інтересів як окремих громадян, так і держави в цілому.

Якщо власником будинку є держава, то об'єктом договору найму є квартира або частина квартири, в якій проживають двоє або більше наймачів, що спільно користуються підсобними при​міщеннями (кухнею, коридором тощо).

На практиці трапляється, що права інших мешканців своєю поведінкою порушує власник сусідньої кімнати (квартири) в загальному коридорі. У такому разі необхідно виходити з поло​жень ст. 13 Цивільного кодексу України, якою встановлено, що цивільні права не можуть здійснюватися з наміром завдати шко​ди іншим особам.

Інколи придбання у власність частини загальної квартири дає можливість розпорядитися належною власністю на власний розсуд, і в деяких випадках це єдиний шлях для вирішення за​старілих житлових конфліктів між наймачами. На жаль, ст. 116 Житлового кодексу в частині, що передбачає виселення найма​ча в примусовому порядку, таких підстав не передбачає і відпо​відної статті для захисту прав власника житла у комунальній квартирі також не передбачено.

У випадках, коли звичайні квартири стають комунальними внаслідок того, що окремі наймачі укладають окремі договори найму, треба мати на увазі, що в силу ст. 104 ЖК України суд вправі задовольнити вимоги члена сім'ї наймача про поділ жи​лого приміщення, якщо жила площа, яка припадає на нього, мо​же бути виділена у вигляді ізольованого приміщення, що скла​дається з однієї або багатьох кімнат, розмір якого не менший за встановлений для надання одній особі.

Згідно з ч. 2 ст. 63 Житлового кодексу України не можуть бути самостійним договором найму жиле приміщення, яке хоч і є ізольованим, проте за розміром менше від встановленого для надання одній особі.

Відповідно до ст. 104 ЖК УРСР член сім'ї наймача вправі вимагати, за згодою інших членів сім'ї, які проживають разом із ним, укладення з ним окремого договору найму, якщо жила пло​ща, що припадає на нього, може бути виділена у вигляді примі​щення, яке відповідає встановленим вимогам. У разі відмови членів сім'ї дати згоду на укладення окремого договору найму, а також у разі відмови наймодавця в укладенні такого договору вони можуть бути зобов'язані в судовому порядку.

Чинне законодавство України не містить перешкод для ви​користання громадянами України права на укладення самостій​ного договору найму, створення комунальної квартири та при​ватизації кімнати, яка виділена.

При цьому органи приватизації у разі приватизації частини квартири повинні додержуватися положень цивільного законо​давства й керуватися тим, що:

· при приватизації кімнати квартира залишається у спіль​ній частковій власності (власника квартири і власника кімнати);

· продаж кімнати має здійснюватися з обов'язковим пись​мовим повідомленням інших власників будинку, квартири і при цьому мешканцям інших кімнат належить привілейоване право на купівлю кімнати, що продається.

В. А. Нагорняк договір про участь у витратах на утримання будинку та прибудинкової території відносить до квазі-догово-рів, які не врегульовані цивільним законодавством, і пропонує його закріпити у новому Житловому кодексі України. Проте цей особливий вид договорів він відносить до договорів про су​місну діяльність1.

Приватизація житла в будинку, що потребує ремонту. На темпи приватизації негативно впливає також незадовільний технічний стан жилих будинків. До категорії ветхого й аварій​ного житла віднесено 4,5 млн м2 жилої площі. Практично весь житловий фонд масової забудови 1955—1965 рр. потребує ре​конструкції. Громадяни, які проживають у такому житлі, не зав​жди виявляють бажання приватизувати його.

Привести найближчим часом у належний технічний стан ці будинки не передбачається можливим через відсутність необ​хідних коштів. Фактичні обсяги ремонту й реконструкції житла щорічно зменшуються.

У деяких випадках місцеві органи влади й управління від​мовляють громадянам в їх законному праві на приватизацію житла, користуючись саме законодавчою невизначеністю окре​мих питань стосовно приватизації квартир у будинках, що по​требують ремонту. Щодо методично-правових вказівок, то ре​конструкцію жилого будинку за наявності техніко-економічної доцільності рекомендується провадити лише один раз за період його нормативного строку служби. Технічна характеристика бу​динку та його стан відображаються в технічному паспорті жи​лого будинку. Дані паспорта періодично підлягають уточненню.

Технічний стан конструктивних елементів і технічного об​ладнання жилого будинку має забезпечувати безпечне прожи​вання в ньому людей. У разі появи відхилень від нормативних вимог слід проводити роботи для їх негайного усунення.

1 Нагорняк В. А. Цивільні правочини з приватизованим житлом: Авто-реф. дис.... канд. юрид. наук. — Харків, 2000. — С. 13—14.

При виявленні відхилень у технічному стані конструктив​них елементів, що загрожує безпечному перебуванню людей у жилому будинку (аварійному будинку), мешканці, незалежно від форми власності будинку, підлягають відселенню до іншого жилого приміщення. Але трапляється, що жилі будівлі (особ​до іншого приміщення створює для них багато труднощів, у тому числі й через відсутність коштів — адже ремонт може розтягну​тися на кілька років. Проблема виникає у випадку, коли необ​хідно виселити не тільки наймачів, а й власників, які привати​зували своє житло. Цивільний кодекс не встановлює будь-яких можливостей для виселення власникіав на час проведення капі​тального ремонту. Крім того, будинки маневреного фонду, до яких відселяють людей, можуть мати значно гірші житлові умо​ви, а інколи наймачі на свій ризик для тимчасового проживання на час проведення ремонту переселяються не до будинків манев​реного фонду, а до будь-яких інших, не обладнаних належним чином приміщень.

Формальною підставою для відмови у приватизації житла може бути включення будинку (будинків) до планів реконструк​ції, якими встановлюється перелік таких будівель. Як свідчить практика, для того щоб зашкодити мешканцям здійснити при​ватизацію квартир у престижних будівлях, будинки включають​ся до планів реконструкції житлового фонду, але це робиться без детального обстеження та визначення дійсного стану конструк​цій та елементів будівлі, без залучення фахівців та експертів. Інколи тільки частина будинку (будинків) потребує поточно​го ремонту, що не вимагає навіть відселення мешканців цих бу​динків.

У п. 4 ст. 2 Закону «Про приватизацію державного житлово​го фонду» зазначено, що одноквартирні будинки, а також квар​тири в будинках, включених до планів ремонту, можуть бути приватизовані до його проведення за згодою наймачів з надан​ням їм відповідної компенсації у порядку, встановленому Кабі​нетом Міністрів України. Вищезгаданий Закон передбачає тіль​ки один випадок приватизації приміщень у будинках, що потре​бують ремонту: після її проведення власником будинку. Але таке положення зводиться, по суті, до того, що громадянам, які ба​жають приватизувати житло, що потребує ремонту, просто мо​жуть відмовити в їх законному праві на приватизацію.

У зв'язку з цим незрозуміло, як зможуть повернутися меш​канці будинку, яким запропонована жила площа в будинках ма​невреного фонду, до своїх квартир й приватизувати їх після проведення (за рахунок інвесторів) реконструкції, коли, вра​ховуючи теперішній економічний стан у країні та на місцях, ре​ливо це стосується будівель, зведених у минулому столітті), за свою історію вже реконструювалися кілька разів, і знову (в чер​говий раз), без особливої на те необхідності, через зазначені ви​ще обставини включаються в плани реконструкції. Це стосуєть​ся, насамперед, центральних районів старовинних міст України.

Відповідно до ст. 2 Закону України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду» (в редакції від 22 лютого 1994 р.) приватизації не підлягають квартири (будинки), які перебу​вають в аварійному стані (в яких неможливо забезпечити без​печне проживання людей). Приватизація квартир у будинках, включених до плану реконструкції поточного року, здійснюєть​ся після проведення реконструкції власником будинку. Найма​чі, які проживали у квартирах до початку реконструкції, мають пріоритетне право на приватизацію цих квартир..

Відповідно до Закону України «Про приватизацію держав​ного житлового фонду» відстрочка у відчуженні жилого примі​щення наймачеві з мотивів необхідності проведення реконструк​ції будинку може мати місце тоді, коли будинок включено до плану реконструкції поточного року з додержанням установле​ного для цього порядку.

Відповідно до п. З ст. 2 вищезгаданого Закону приватизація
квартир у будинках, включених до плану реконструкції поточ-
ного року, провадиться після її виконання власником будин-
ку. Порядок включення жилих будинків до плану реконструк-
ції поточного року регулюється поряд з іншими нормативними
актами.
■

Положення про порядок передачі квартир (будинків) у влас-
ність громадян затверджене наказом Держжитлокомунгоспу
України від 15 вересня 1992 р. № 56. Згідно з п. 4 цього Поло-
ження жилий будинок може бути включений до. плану рекон-
струкції поточного року лише в разі додержання низки умов і
вимог, першою з яких є наявність затвердженої в установлено-
му порядку проектно-кошторисної документації на проведення
реконструкції будинку. .
,

Згідно зі ст. 101 ЖК У PCP замість надання жилого примі​щення на час проведення ремонту наймачеві та членам його сі​м'ї за згодою наймодавця може бути надане у постійне користу​вання інше благоустроєне жиле приміщення. Це правило на​чебто враховує інтереси громадян, але тимчасове переселення монту власником будинку. Обов'язок проведення капітального ремонту чи реконструкції в будинку незалежно від того, чи всі квартири приватизовані або тільки деякі, залишиться частково за товариством власників, а частково — за місцевою адміністра​цією, яка повинна взяти на себе таке зобов'язання. Що вона фактично й робить у даний час, видаючи мешканцям гарантійні зобов'язання, згідно з якими після проведення капітального ре​монту (реконструкції) вони зможуть повернутися до відремон​тованих будинків і приватизувати їх на засадах, встановлених законодавством. У такому разі проведення капітального ремон​ту (реконструкції) жилих квартир провадиться за рахунок міс​цевої влади, але через недостатність коштів такий ремонт без залучення інвестора навряд чи можливий.

Органи місцевої виконавчої влади мають право передавати на реконструкцію жилі будинки, але після погодження у вста​новленому порядку з місцевою районною радою, оскільки від​повідно до ст. 35 Закону України «Про власність», житловий фонд є об'єктом комунальної власності. Держадміністрація є органом державної виконавчої влади, якій місцева рада може доручити виконання своїх функцій. Тільки при виконанні всіх умов і вимог будинок може бути включений до плану рекон​струкції чи капітального ремонту.

Місцева державна адміністрація повинна встановити, чи дійсно будинок підлягає реконструкції, капітальному ремонту, чи були здійснені всі заходи для проведення таких робіт, чи ви​ділені необхідні кошти, залучені відповідні спеціалісти та екс​перти. Недодержання будь-якої з цих умов тягне за собою вклю​чення будинку в план реконструкції, капітального ремонту, що є неправомірним.

1 Житлове законодавство України / Упоряд.: М. І. Мельник, М. І. Хав-ронюк. - К.: А.С.К., 1998. - 495 с.

Передача інвесторам жилих будинків на реконструкцію пе​редбачена законами України «Про інвестиційну діяльність», «Про приватизацію державного житлового фонду», Житловим та Цивільним кодексом України, а також наказом Держжитло-комунгоспу «Про затвердження положення про систему техніч​ного обслуговування, ремонту та реконструкції жилих будівель в містах і селищах України» від 31 грудня 1991 р. за № 135 і.

конструкція будівлі може бути проведена зі зменшенням жилої площі будинку, загальної кількості квартир у будинку. Якщо до початку реконструкції наймачі можуть приватизувати ту жилу площу, яку вони займають, то після реконструкції — тільки те житло, яке їм буде надане. Адже проектно-кошторисна доку​ментація може бути розроблена так, що частина мешканців не зможе повернутися до своїх квартир після реконструкції.

Якщо квартира приватизована, то відселення громадян мож​ливе тільки за їх згоди. При отриманні такої згоди в договір​ному порядку будуть досягнуті всі домовленості між власни-ком-замовником такого ремонту й організацією, що здійснюва​тиме капітальний ремонт, та інвестором.

У Росії такі проблеми постали з початку розгортання про​цесів приватизації житла і знайшли своє вирішення ще у 1992 р. Відповідно до ст. 16 Закону Російської Федерації «Про прива​тизацію житлового фонду в Російській Федерації», та постано​ви Пленуму Верховного Суду Російської Федерації «Про де​які питання застосування судами Закону Російської Федерації «Про приватизацію житлового фонду в Російській Федерації» від 24 серпня 1996 р. № 81 приватизація зайнятих громадянами жилих приміщень у будинках, що потребують капітального ре​монту, допускається, але при цьому на нових власників перехо​дить обов'язок проводити капітальний ремонт будинку відповід​но до норм утримання, експлуатації та ремонту житлового фонду.

Громадяни, які бажають приватизувати приміщення в бу​динках, що підлягають реконструкції, ремонту та капітально​му ремонту, можуть вимагати в судовому порядку реалізації на​лежного їм права на приватизацію відповідно до законодавства про приватизацію державного житлового фонду.

1 Мой дом — моя крепость: Справ. / Сост. А. А. Тропин. — Челябинск, 2002. — С. 84—85; Титов А. А. Комментарий к новому Жилищному кодексу Российской Федерации. — М.: Юрат-Издат, 2005. — С. 300.

Уявляється доцільним внести зміни до чинного законодав​ства, за якими приватизація квартир у будинках, що потребують ремонту, але не перебувають в аварійному стані, має здійснюва​тися на загальних підставах, тобто і невідремонтовані жилі при​міщення можуть бути об'єктом приватизації (до початку капі​тального ремонту або реконструкції) з відміною положення, за яким приватизація дозволяється тільки після проведення ре​обставин надзвичайного характеру. Майно в інтересах суспіль​ства за рішенням органів державної влади може бути вилучене оплатно (реквізовано) у власника за обставин надзвичайно​го характеру — стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії. Без​оплатне вилучення (конфіскація) майна у власника допуска​ється тільки за рішенням (вироком) суду чи іншого компетент​ного органу (службової особи) як санкція за вчинення правопо​рушення.

Тобто набуття права власності держави на приватний житло​вий фонд можливе у разі конфіскації та звернення стягнення на житло на користь держави в порядку, передбаченому Законом України «Про виконавче провадження» як санкція на правопо​рушення у випадках, встановлених Кримінальним та Цивільним кодексами України, а також в інших випадках відчуження май​на на користь держави: дарування, заповіту, міни, викупу, та ін​ших зобов'язань.

У судовій практиці трапляються випадки, коли суди визна​ють приватизацію житла недійсною. Слід зазначити, що суд у деяких випадках може вирішити спір, відповідно до чинного за​конодавства України, між учасниками спільної власності на квартиру шляхом присудження грошової компенсації за частку в разі, якщо її неможливо виділити чи поділити майно в натурі або спільно користуватися ним. Такі рішення суду мають роз​глядатися як правомірне вирішення складних ситуацій щодо житла, а не позбавлення права власності на житло.

Тому найбільше випадків, пов'язаних із реприватизацією квартир, виникає, насамперед, за рахунок осіб, які на момент приватизації квартири були тимчасово відсутніми відповідно до ст. 71 ЖК У PCP і вважають, що за ними зберігалося право на приватизацію.

Вважаємо, що судова практика про визнання приватизації житла недійсною на тих підставах, що не отримана згода всіх осіб, за якими відповідно до ст. 71 ЖК У PCP зберігається пра​во на жилу площу, має вирішуватися не шляхом визнання при​ватизації недійсною, а шляхом включення нового власника до складу осіб, що володіють майном на праві спільної власності. В іншому разі відсутні мешканці квартири стануть на заваді про​ведення приватизації. Значна частина громадян України не змо​же скористатися своїм правом на приватизацію житла, якщо їх-

Строки реконструкції будинків, передбачені графіками ро​біт; не повинні перевищувати чинні норми продовження трива​лості реконструкції жилих будинків і перевищувати 2—3 років. Зміна інвесторами функціонального призначення реконструйо​ваних квартир не допускається. Кількість житла та умови, на яких воно передається інвестору, визначаються протоколом про на​міри та відповідною угодою. Будівельні та ремонтно-будівельні організації, залучені до реконструкції жилих будинків, набува​ють право на заселення до 20 % загальної площі в цих будинках на підставі укладених договорів із замовником та інвестором.

" При реконструкції будинків-пам'яток архітектури, історії і культури, а також будинків, які становлять фонову забудову мі​ста, обов'язковим є відтворення їхнього первісного архітектур​ного вигляду, а в разі можливості й внутрішнього планування.

Реприватизація житла. Насамперед зазначимо, що Ци​вільний кодекс України, Закон України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду» не передбачають випадків реприва​тизації квартир, тобто зворотної передачі приватного житла до державного житлового фонду.

Згідно зі ст. 17 Закону Російської Федерації «Про привати​зацію житлового фонду в Російській Федерації», органи держав​ної влади або органи місцевого самоврядування, підприємства, установи мають право викуповувати у громадян з їх згоди жилі приміщення, що належать їм на праві власності, з метою більш раціонального їх перерозподілу.

П. І. Седугін реприватизацію називає «деприватизацєію» і визначає її так: «Громадянин, який скористався своїм правом на приватизацію житла, відмовляється від права власності на дане приміщення, залишаючись проживати в ньому, як наймач. Мо​тиви при цьому значення не мають. Питання про деприватиза-цію житла вирішується органом виконавчої влади чи місцевого самоврядування на підставі заяви громадянина, а у випадку ви​никнення спору вирішується судом»1.

1 Седугин П. И. Жилищное право: Учебник для вузов. 2-е изд. — М.: НОРМА, 2000.—С. 252-253.

Цивільний кодекс України передбачає такі випадки позбав​лення права власності, як вилучення майна у власника при звер​ненні стягнення на це майно за зобов'язаннями власника та за

Вимоги Цивільного кодексу України про реституцію (повер​нення всього отриманого за угодою, а за неможливості поверну​ти одержане в натурі — відшкодування його вартості у грошах) при приватизації житла не можна застосовувати через немож​ливість повернення житлових чеків.

Тому приватизацію житла, проведену органами приватиза​ції відповідно до чинного законодавства, не можна визнавати недійсною, оскільки, по-перше, відповідно до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» органи при​ватизації не мають права відмовити мешканцям квартир (будин​ків) у приватизації житла, яке вони займають, і, по-друге, без​оплатна приватизація державного житлового фонду є процесом тимчасовим. Отже, житло може безоплатно приватизуватися тільки на час дії житлових чеків. Але це не поширюється на безстрокову приватизацію — викуп державного житла за гроші. Звичайно це не стосується абсолютно недійсних угод з прива​тизації, які не несуть за собою виникнення у сторін прав і обо​в'язків. Тому вважаємо, що приватизація може бути визнана не​законною тільки тоді, коли вона не відповідає вимогам закону, ущемлює права неповнолітніх дітей, недієздатних, здійснена гро​мадянами, не здатними розуміти значення своїх дій, внаслідок помилки, обману, насильства тощо. А також за наявності підстав для визнання документів недійсними: надання документів що не відповідають дійсності, порушення прав інших громадян та організацій на жиле приміщення, неправомірних дій службових осіб при вирішенні питання про приватизацію жилого примі​щення, а також інших випадків порушення порядку і умов на​дання жилих приміщень тощо.

При розгляді спору в суді щодо законності приватизації квартири, якщо навіть і буде встановлено, що порушені права окремих громадян на приватизацію, суд повинен визнавати їхні права спільної власності на житло, а в деяких випадках навіть перерозподіляти частки в приватизованому житлі, і ні в якому разі не скасовувати приватизацію взагалі шляхом визнання сві​доцтва про право власності на житло недійсним.

Порядок добровільного повернення квартири (будинку) у державну власність громадян, в яких підійшла черга на одер​жання жилого приміщення в державному житловому фонді, ре​гулюється затвердженим наказом Держжитлокомунгоспу У краї​ні відсутні родичі не виявлять на це згоди, родинні зв'язки між ними втрачені, або строки, визначені ст. 71 ЖК УРСР, значно перевищуватимуть строки приватизації. Це стосується як ви​писаних, так і невиписаних осіб, оскільки кількість майбутніх власників визначається за кількістю прописаних, які визнають​ся наймачами та членами їх родин.

Згідно з постановою Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування суда​ми Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2 у справах про визнання наймача або члена його сім'ї таким, що втратив право користування жилим приміщенням відповідно до ст. 71 ЖК УРСР, необхідно з'ясувати причини відсутності відповідача понад встановлені строки. У разі їх поважності суд може продовжити пропущений строк. Окрім того, наймачеві або членові його сім'ї, який був відсутнім понад встановлений зако​ном строк без поважних причин, суд вправі з цих мотивів від​мовити в позові про захист порушеного права.

У деяких випадках приватизація квартири визнається не​дійсною на підставі звернень колишнього члена сім'ї до суду з позовом про визнання його права на жилу площу, про визнання свідоцтва про право власності на квартиру недійсним.

Якщо судом буде визнано свідоцтво про право власності на квартиру недійсним, це призведе до того, що квартира з приват​ної власності у примусовому порядку буде переведена до дер​жавного житлового фонду, а колишні власники перетворяться на квартиронаймачів.

Відповідно до закону безоплатна приватизація за житлові чеки може бути здійснена тільки один раз, про що робиться від​повідний запис у паспорті. Так, у постанові Кабінету Міністрів України «Про випуск в обіг приватизаційних житлових чеків» від 26 квітня 1993 р. № 305 було передбачено робити відповід​ну відмітку органу приватизації державного житлового фонду в паспорт про право на безоплатну приватизацію житла у відпо​відному для даного громадянина обсязі.

Оскільки до цього часу законодавчо не визначений право​вий механізм повернення житлових чеків їх власникам або від​шкодування вартості цих приватизаційних паперів у грошах за умови визнання недійсною приватизацію житла, то її фактичне проведення ущемлює права громадян.

ни Тимчасовим положенням про порядок передачі громадянами житла, що перебуває у їх приватній власності, органу, який.здійс​нює поліпшення житлових умов» від 1 червня 1995 р. № 24.

Зазначене Положення визначає порядок передачі громадя-
нами, в яких підійшла черга на одержання жилого приміщення
і які виявили бажання одержати житло у державному чи кому-
нальному житловому фонді на умовах, передбачених ст. 48 ЖК
УРСР, належного їм на праві приватної власності будинку (квар-
тири і кімнати у квартирі) органу, який здійснює поліпшення їх
житлових умов.
.

Громадяни, які виявили бажання одержати житло в межах встановленої норми жилої площі в одному населеному, пункті, подають до органу, який здійснює поліпшення житлових умов, заяву та правовстановлюючий документ (свідоцтво про пра​во власності) на будинок, квартиру, кімнату в квартирі і. від​повідний документ про реєстрацію прав власності на нерухоме майно.

Орган, який здійснює поліпшення житлових умов, у місяч​ний термін розглядає заяву громадянина і приймає рішення про надання йому та членам його сім'ї житла у державному чи ко​мунальному житловому фонді, про що повідомляється заявник. У разі отримання у тижневий термін згоди заявника на запро​поноване житло орган приймає рішення щодо переведення жит​ла, яке перебуває у приватній власності громадян, до державної чи комунальної власності. Про це заявнику повідомляється у п'ятиденний термін.

Після прийняття рішень, зазначених вище, між громадяни​ном і органом, який здійснює поліпшення житлових умов,.укла​дається угода обміну з дотриманням вимог чинного, законодав​ства. Між сторонами проводиться обмін жилого приміщення меншої площі на жиле приміщення більшої площі з урахуван​ням вимог ч. 2 ст. 48 ЖК УРСР. Оформлення угоди обміну по​кладається на орган, який поліпшує житлові умови і на який покладено функції забезпечення житлом.громадян.

Після обміну громадянин і члени його сім'ї втрачають право власності на жилі приміщення, які вони займали до обміну.

На підставі цього рішення орган приватизації робить відпо​відну відмітку про зміну власника будинку (квартири, кімнати у квартирі).

Орган, що поліпшує житлові умови, зобов'язаний протягом двох днів з моменту укладення угоди обміну видати громадянам ордер на приміщення, які вони отримують у результаті обміну.

Орган приватизації, який здійснив приватизацію жилого приміщення, переданого громадянином органу, що поліпшив його житлові умови, на вимогу громадянина та членів його сім'ї зобов'язаний видати довідку про факт анулювання приватизації.

Громадяни, які мають житло у власності, у разі одержання державного чи комунального житла на всіх членів сім'ї у межах визначеної норми, зобов'язані передати безоплатно власне жит​ло органу, який здійснює поліпшення житлових умов. Одержа​не на цих умовах житло знову може бути об'єктом приватизації.

У Житловому кодексі має бути закладений механізм репри​ватизації житла, відповідно до яких громадяни, які мають влас​не житло, право власності на яке набуте на законних підставах, вправі передати його безоплатно місцевому органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування, а також підприєм​ствам, установам і організаціям за їх згодою. При цьому за гро​мадянами залишається право володіння та користування жит​лом на умовах договору соціального найму. Так, відповідно до ст. 20 Закону Російської Федерації «Про введення в дію Жит​лового кодексу Російської Федерації»1 незаможні громадяни, що приватизували житло, яке є для них єдиним місцем постійного проживання, до 1 січня 2007 р. мали право передати належні їм на праві власності й вільні від зобов'язань жилі приміщення в державну або комунальну власність, а відповідні органи зобо​в'язані прийняти їх у власність і укласти договори соціального найму.

1 Титов А. А. Комментарий к новому Жилищному кодексу Российской Федерации. - М.: Юрат-Издат, 2005. - С. 198.

Доприватизація житла. У зв'язку з розглядом комплексу питань, пов'язаних із приватизацією, виникають питання, чи мож​лива повторна приватизація житла, якщо члени сім'ї повністю або частково використали приватизаційні папери — житлові че​ки, що надають право на приватизацію житла, яким чином мож​на використовувати решту житлових чеків, що залишилися на депозитних рахунках громадян, у випадках, якщо громадянин перебував у черзі на поліпшення житлових умов і одержав нове житло в межах встановленої норми жилої площі, чи переселя​ється з приватного житла до державного, чи хоче взяти участь у приватизації іншої квартири державного житлового фонду, маю​чи при цьому залишки вартості житлового чеку, яких вистачає для оформлення у власність другої квартири.

Пункт 5 ст. 5 Закону України «Про приватизацію держав​ного житлового фонду» передбачено, що кожний громадянин має право приватизувати житло, яке займає, безоплатно в межах номінальної вартості житлового чеку або з частковою доплатою один раз. Пункт 2 ст. 8 надає уточнення, хто конкретно може отримати державне житло у власність. Зокрема, це всі повно​літні члени сім'ї, які постійно мешкають у квартирі (будинку) державного житлового фонду або за якими зберігається право на житло. Законом передбачено, що громадянам безоплатно пе​редається житло з розрахунку санітарної норми 21м2 загальної площі на наймача та члена його сім'ї та додатково 10 м2 на сі​м'ю. Тобто житловий чек можна вважати використаним, якщо держава виконала повністю свої зобов'язання перед громадяна​ми України, а саме, спочатку надала житло у постійне користу​вання, а потім і у власність, і квартиронаймачі та члени їхніх сі​мей приватизували його в межах зазначеної вище норми.

Водночас більшість громадян не повною мірою реалізувала надане їй законом право на використання житлового чеку в ме​жах його номінальної вартості, оскільки мешкає у квартирах, що будувалися 40—50 років тому і мають невелику жилу площу. Сьогодні вони намагаються поліпшити свої житлові умови. При цьому вони можуть залишити раніше приватизовану квартиру в своїй власності або передати своє житло органу, який здійс​нює поліпшення житлових умов і вже тільки після цього у них з'являється можливість оформити безкоштовну приватизацію іншого житлового приміщення. Це передбачено ч. 2 ст. 48 ЖК УРСР, яка зазначає, що при передачі громадянами житла, яке перебуває у приватній власності, органу, що здійснює поліпшен​ня житлових умов, вони мають право на одержання житла у ме​жах встановленої норми жилої площі. Порядок передачі перед​бачений Тимчасовим положенням про порядок передачі грома​дянам житла, що перебуває у їх приватній власності, органу, який здійснює поліпшення житлових умов, затвердженим наказом Держжитлокомунгоспу України від 1 червня 1995 р. № 24.

Слід зазначити, що практика застосування житлового зако​нодавства склалася так, що органи приватизації здійснюють до-приватизацію житла громадянам за невикористані житлові чеки у межах їх вартості, а також із доплатою особистих коштів за на​явності надлишків жилої площі на умовах, передбачених Зако​ном України «Про приватизацію державного житлового фонду».

Оскільки зазначені питання не врегульовані чинним зако​нодавством України, постає запитання, як розподілити частки квартири, коли в доприватизації беруть участь два громадяни​на, один з яких повністю або частково використав житловий чек, а другий має житловий чек у повному обсязі, чи можливо у даному разі передавати квартири у сумісну спільну власність? Оскільки ідеальні частки квартиронаймачів і членів їхніх сі​мей у цьому випадку будуть різними, прийнятною для них мо​же бути як приватизація квартири у сумісну часткову власність з вказівкою у свідоцтві про право власності частки кожної осо​би залежно від вартості залишків житлових чеків, так і в суміс​ну спільну власність, якщо на це є згода сторін. Тобто, якщо член сім'ї, який має невикористаний житловий чек, не заперечує про​ти оформлення квартири у спільну сумісну власність, підстав для відмови у такому бажанні чинне житлове та цивільне зако​нодавство не визначає.

При поліпшенні житлових умов громадяни мають право за​лишити раніше приватизовану квартиру у своїй власності або передати органу, який здійснює поліпшення житлових умов, і тільки після цього у них з'являється можливість оформити без​коштовну приватизацію другого житла. Якщо громадянин свою квартиру не передав органу, який здійснює поліпшення житло​вих умов, залишив у своїй власності і розпорядився нею на свій розсуд, погіршивши свої житлові умови, ставши бездомним — це його особиста справа, але про повторну приватизацію мови у даному випадку взагалі не повинно бути.

Виходячи із зазначеного, на нашу думку, поняття соціаль​ної незахищеності має визначатися відповідно до матеріального стану особи, а не до її соціального становища.

Слід зазначити, що необхідно якнайшвидше унормувати жит​лові відносини відповідно до Конституції з урахуванням реалій, які склалися останніми роками, оскільки житлова проблема по​стійно загострюватиметься, особливо у великих містах.

ПРАВОВЕ РЕГУЛЮВАННЯ КОРИСТУВАННЯ ЖИТЛОМ

§ 1. Договір найму соціального житла та комерційного найму (оренди) жилого приміщення
Користування житлом не власниками в цілому забезпечується нормами, що визначають договір найму, сутність його не зміню​ється залежно від того, чи є цей договір соціального чи комерцій​ного найму, головна мета якого — надання житла у користуван​ня. Тому ці договори ми будемо аналізувати саме з цієї точки зору.

В Конституції використовується термін «оренда житла». В даному текс​ті ми будемо використовувати термін «оренда» з метою відокремлення дого​вору комерційного найму від договору соціального найму.

Нині за договором соціального найму житло надається із державного житлового фонду або житлового фонду місцевих рад, а також приватного житлового фонду на договірних заса​дах окремим категоріям громадян, відповідно до рівню доходів, який повинен визначатися Житловим кодексом та статтями 10, 20 Закону України «Про житловий фонд соціального призна​чення». На жаль, Закон України «Про житловий фонд соціаль​ного призначення» зберіг застарілі форми визначення громадян, які потребують поліпшення житлових умов. В основу їх було покладено категорії громадян для поліпшення житлових умов, а не рівень доходів громадян. Критерій категорій громадян для поліпшення житлових умов у порядку черговості не може бути застосований з наступних підстав: 1) він є наслідком адміністра​тивної системи, яка передбачала розподіл житла в порядку за​гальної, першої черги для всіх категорій громадян, а не соціально незахищеним; 2) такий підхід враховує більшу потребу певних громадян у поліпшенні житлових умов як винагороду, а не за​безпечення житлом соціально незахищених осіб, які його мають або мають у недостатній мірі і не в змозі забезпечити житло влас-

■      Запитання і завдання . для самоконтролю

1. Які документи необхідно мати громадянину для підтвер​дження законності будівництва жилого будинку ?

2. Чим відрізняються договори міни та обміну житла?

3. Чим відрізняється рента жилого приміщененя від орен​ди?

4. Які умови чинності договору дарування жилих примі​щень?

5. Чи зберігає силу договір, найму довічного утримання при переході права власності?

6. Чи можна вважати договір купівлі-продажу будинку чин​ним, якщо він нотаріально не посвідчений?

Т. Дайте визначення приватизації житлового фонду.

8. Який механізм приватизації житла державного та кому​нального житлового фонду?

9. Що таке реприватизація житла і в якому випадку вона може здійснюватися?

10. Які шляхи приватизації квартири у випадку, якщо не всі члени сім'ї бажають приватизувати квартиру?

11. Які об'єкти житлового фонду можуть бути приватизова​ні, а які ні?

ними силами в приватноправовому порядку; 3) необхідно вироб​ляти нові чіткі критерії розмежування громадян з урахуванням того, що прожитковий мінімум повинен включати в себе засоби забезпечення житлом.

Вирішення питання у запропонований спосіб не відповідає поняттю соціальної незахищеності, визначеному Конституцією України. Так, згідно із ч. 1 ст. 46 Конституції України громадяни мають право на соціальний захист, зокрема в разі втрати праце​здатності, втрати годувальника, в старості. Соціально незахище-ними є діти-сироти, багатодітні сім'ї. Соціальне право на житло не повинне поширюватися на осіб, які проживають на умовах найму, за іншим договором у державному, приватному житло​вому фонді.

Соціально незахищеними громадянами повинні визнавати​ся особи всіх категорій, з урахуванням доходів, що припадають на кожного члена сім'ї та вартості майна, що знаходиться у влас​ності членів сім'ї. До цієї категорії не включаються іноземці та особи без громадянства.

Пристосувати ведення квартирного обліку до сучасних умов слід шляхом формування списків громадян за групами: 1) гро​мадяни, які визначені як соціально незахищені й потребують покращення умов проживання; 2) громадяни, для яких згідно із законодавством і цільовими програмами передбачене пільгове забезпечення житлом і які не можуть самостійно вирішити свою житлову проблему; 3) громадяни, які не мають житла (бездом​ні); 4) громадяни, які можуть сплачувати плату за житло, але не в змозі задовольнити житлову потребу на засадах власності або на умовах комерційного найму.

Виходячи із зазначеного жилі приміщення мають надавати​ся громадянам, що потребують поліпшення житлових умов, зна​ходяться на обліку виходячи із часу прийняття таких громадян на облік. Поза чергою житло має надаватися тільки: 1) громадя​нам, житло яких визнане таким, що непридатне для проживан​ня; 2) дітям-сиротам, дітям, батьки яких позбавлені батьківських прав, по закінченню освітніх, лікувальних установ; 3) громадя​нам, що страждають на тяжкі форми деяких хронічних захворю​вань; 4) громадяни, що не мають житла (бездомні).

Громадяни, які потребують поліпшення житлових умов, ма​ють право на одержання у користування жилого приміщення в будинках державного або комунального житлового фонду в по​рядку, передбаченому чинним законодавством України. При цьо​му передбачалося надання житла у безстрокове користування. Необхідною умовою для отримання житла за договором соці​ального найму є потреба громадян у поліпшенні житлових умов. Підстави визнання громадян такими, що потребують поліпшен​ня житлових умов, передбачені ЖК УРСР, для житла соціаль​ного призначення — Законом України «Про житловий фонд со​ціального призначення».

Надання і користування жилою площею із фондів житла для тимчасового проживання визначається ЖК та постановою Ка​бінету Міністрів України «Про затвердження Порядку форму​вання фондів житла для тимчасового проживання та Порядку надання і користування житловими приміщеннями з фондів жит​ла для тимчасового проживання» від 31 березня 2004 р. № 22.

Облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, із наданням їм жилих приміщень, регулюються постановою Ра​ди міністрів УРСР і Української республіканської ради профе​сійних спілок «Про затвердження правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській PCP» від 11 грудня 1984 р. В окремих випадках для певних категорій громадян (для військовослуж​бовців, постраждалих від Чорнобильської катастрофи) житло​вим законодавством встановлено спеціальні підстави визнання їх такими, що потребують поліпшення житлових умов.

В Україні передбачається зберігати у подальшому практику безоплатного надання житла в державному, комунальному жит​ловому фонді певним категоріям громадян, хоча державна про​грама забезпечення безоплатним чи частково оплатним житлом через недостатнє державне та місцеве фінансування значно ско​рочена, черги на отримання такого житла значно збільшилися. Разом із тим надання безоплатного соціального житла, в т. ч. і соціального призначення, залишається тимчасовим об'єктивно необхідним фактором.

Квартирний облік здійснюється, як правило, за місцем про​живання громадян у виконавчому органі місцевого самовряду​вання.

Умови і підстави прийняття громадян, що потребують жи​лих приміщень, за договорами соціального найму не мають бу​ти однаковими, проте вони були майже продубльовані у Зако​ні України «Про житловий фонд соціального призначення» із Житлового кодексу (ст. 34):

1) забезпечення жилою площею нижче за рівень, що визна​чається виконавчими комітетами місцевих рад;

2) проживання у приміщенні, що не відповідає встановле​ним санітарним і технічним вимогам;

3) тяжкі форми деяких хронічних захворювань, у зв'язку з чим немає можливості проживати в комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім'ї;

4) середньорічний дохід на одну особу менше за величину опосередкованої вартості житла для договору піднайму жилого приміщення в будинках державного або комунального житло​вого фонду чи за договором найму жилого приміщення в будин​ках приватно-житлового фонду;

5) громадяни не є наймачами жилих приміщень за догово​ром соціального найму або власниками приміщень;

6) проживання в одній кімнаті по дві й більше сімей незалеж​но від родинних стосунків або осіб різної статі старше за 9 ро​ків, крім подружжя (в т. ч. якщо займане ними жиле приміщен​ня складається більш як з однієї кімнати).

Таким чином, зміст правовідносин, що виникають у зв'язку з наданням громадянам жилих приміщень за договором соціаль​ного найму, дозволяє зробити висновок, що право на жиле при​міщення за договором соціального найму виникає із складного юридичного складу, елементами якого є: попереднє визнання громадянина потребуючим поліпшення житлових умов і поста​новка на облік у чергу на отримання житла соціального призна​чення; рішення місцевої ради про надання громадянину конкрет​ного жилого приміщення; видача розпорядження на заселення юридично і фактично вільного жилого приміщення; укладання договору найму жилого приміщення. Право громадян на житло може бути реалізоване шляхом укладання договору комерцій​ного найму житла в будинках приватного житлового фонду. На нашу думку, в майбутньому цей вид договору має застосуватися не тільки в приватному, айв державному і комунальному житло​вому фонді, але в цьому разі житло має передаватися безоплат​но без визначення строків дії договору.

Конституційне право громадян України на житло включає такий важливий компонент, як вільний вибір громадянином міс​ця перебування і проживання. Протягом тривалого часу право громадян на свободу вибору місця проживання в багатьох ви​падках обмежувалося встановленим у законодавстві інститутом прописки, нині — тільки рівнем доходів громадян.

До недавнього часу законодавство і, відповідно, судова прак​тика пов'язували право на проживання в конкретному жилому приміщенні з пропискою. Але з прийняттям Конституції, зако​ну, інших актів законодавства норми Житлового кодексу УРСР вступають у суперечність. Положення про право наймача на все​лення, утримання житла, норми жилої площі може призвести до порушення конституційних прав громадян на житло і навіть позбавлення їх права на житло. Нині здійснення житлових прав не пов'язане з реєстрацією місця проживання. Незважаючи на нове законодавство про вибір вільного місця проживання у пра-возастосовчій практиці місцеві органи мають встановлювати строк, протягом якого особа має проживати на території місце​вої громади, що дає право на отримання соціального житла у певному регіоні проживання. Слід встановити правило, за яким особа може мати тільки одне постійне місце проживання.

Житлові правовідносини є одним із видів цивільних майно​вих правовідносин, що виникають із договору між наймачем і наймодавцем з приводу користування громадянином жилим приміщенням. За договором найму одна сторона в особі місце​вої ради зобов'язується надати іншій стороні (громадянину) за плату жиле приміщення для проживання. Договір комерційно​го найму жилого приміщення в будинках, що належать грома​дянам на праві приватної власності, укладається наймачем із власником будинку.

Підстави для укладення виникнення житлових правовідно​син є різні. Договір найму у будинках державного і комуналь​ного житлового фонду укладається на підставі ордерів, договір соціального найму — на підставі рішення органу місцевого са​моврядування, а договір оренди — на підставі цивільно-право​вих договорів. Договір найму укладається на житло у будинках державного та комунального житлового фонду, оренди — тіль​ки у приватному житловому фонді.

У силу двостороннього договору найму наймодавець на під​ставі рішення органу місцевого самоврядування надає у постій​не користування наймачеві жиле приміщення, а наймач зобов'я​зується використовувати його за прямим призначенням, забез​печувати належну схоронність і вносити квартирну плату і плату за комунальні послуги. Договір некомерційного найму жилого приміщення укладається на підставі Типового договору про на​дання послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій, затвердженого постановою Кабінету Міністрів Украї​ни від 12 липня 2005 р. № 560.

Договір некомерційного найму — це договір, на підставі якого наймодавець зобов'язується надати за відповідну плату жиле приміщення у безстрокове користування — в будинках державного і комунального житлових фондів, у строкове — у житловому фонді соціального призначення для проживання в ньому. Цей договір є двостороннім, оскільки визначає права і обов'язки двох сторін — наймача і наймодавця. Договір неко​мерційного найму має свої відмінності порівняно з цивільним договором комерційного найму. Предметом договору найму мо​же бути тільки жиле приміщення, що відповідає визначеним ЖК вимогам.

Договір немомерційного найму житла можна визначити як правочин, за яким наймодавець надає в користування наймачу і членам його сім'ї придатне для постійного проживання жиле приміщення у державному та комунальному житловому фонді, як правило, у вигляді окремої квартири, у межах норми жилої площі або зберігає за наймачем право проживання за договором найму в жилому приміщенні незалежно від його площі, а най​мач зобов'язується використовувати це жиле приміщення за при​значенням, своєчасно вносити плату за користування ним і за комунальні послуги.

Договір соціального найму житла це договір, за яким влас​ник або уповноважений ним орган надає в установленому по​рядку громадянину, котрий потребує соціального захисту та по​ліпшення житлових умов житло, придатне для постійного про​живання в межах встановленої норми площі житла на визначе​ний законодавством строк.

Досвід європейських країн, на жаль, на сьогоднішній день, повною мірою не можна реалізувати в Україні. Так, у німець​кому житловому законодавстві немає понять отримання чи на​дання квартири. Отримувач соціальної допомоги самостійно шукає собі квартиру на ринку орендованого житла або з допо​могою посередників. Власники квартир або будинків не можуть отримувати соціальну допомогу або якщо площа орендованого житла перевищує встановлений соціальний мінімум1.

Під соціальним житлом розуміються притулки, а не придат​не для постійного проживання житло.

На відміну від некомерційного найму у Цивільному кодек​сі України дається визначення поняття договору комерційного найму житла. Слід не погодитися з авторами, які вважають, що договори, укладені у житловому фонді місцевих рад і відомчого житлового фонду, є договорами соціального найму житла. При цьому зазначається, «що мета договору соціального найму жит​ла — задоволення потреб громадян у житлі». З чого випливає, що всі громадяни України потребують соціального захисту, як​що вони не можуть задовольняти свої потреби шляхом при​дбання житла у власність. Досвід багатьох країн Європи свід​чить, що перевага надається договору найму житла, а не при​дбанню його у власність. У той самий час договір соціального найму, відповідно до Житлового кодексу УРСР, породжував не тільки зобов'язальні цивільно-правові відносини, а й надавав особливі житлові права, які полягали у тому, що наймач мав змо​гу безстроково користуватися належним жилим приміщенням з широким обсягом прав, у тому числі обміну, поділу, вселен​ня нових мешканців тощо. Договір найму соціального житла є строковим, який обмежується підвищенням рівня доходів гро​мадян, і вимоги щодо такого житла в цілому є нижчими — із за​бороною піднайму, бронювання, приватизації, продажу, дару​вання, викупу, застави, переведення в інший житловий фонд, вселення інших громадян. Жилі приміщення з фондів житла для тимчасового проживання громадян надаються на строк до од​ного року.

1 Лукъянченко А. А. Жилищная политика в Украине: правовой и эконо​мический аспекты. — Донецк, 2002. — С. 22.

Стаття 47 Конституції України зазначає, що держава ство​рює умови для громадян, щоб вони або користувалися власним житлом, або чужим на умовах оренди. Конституція різко зміни​ла акценти щодо шляхів забезпечення громадян житлом, що бу​ли визначені Житловим кодексом У PCP, у сторону наближен​ня до приватноправових засад. Але, вважаємо, що ця концепція не була остаточно розроблена і тому не була підтримана вчени-ми-юристами і завершеного вигляду не отримала і донині.

Посилання ж у Конституції України на договір оренди зу​мовило тільки назву цього виду договору, в інших нормативних актах, що нині розробляються, не отримало свого закріплення. Тобто ст. 47 Конституції України дає нову назву договору найму житла, вказуючи на його комерційну мету, а саме «оренда жи​лого приміщення». Предметом як договору оренди (комерцій​ного найму), так і договору найму є житло, вони є договорами, за якими одна сторона — орендодавець (наймодавець) — пере​дає житло іншій стороні — орендарю (наймачу) житла. Цивіль​ний кодекс України між ними поставив знак рівняння, розкри​ваючи загальне поняття найму (оренди) через дужки. Хоча у нормах гл. 59 Цивільного кодексу України, що регулює особли​вості договору комерційного найму житла, така дефініція вже не використовується. В цивільному законодавстві Німеччини, Польщі окремо розділяють найм і оренду. Так, за Цивільним ко​дексом Польщі договір оренди відрізняється тим, що при орен​ді передбачається отримання плодів і доходів, а при наймі тіль​ки користування річчю.

Вважаємо, що правове регулювання житлових правовідно​син у приватному житловому фонді слід проводити, виходячи з органічного поєднання норм Цивільного та Житлового кодек​сів України.

Необхідне з'ясування особливостей правового змісту в дого​ворі некомерційного найму житла і комерційного найму (орен​ди) житла, які вживаються в Цивільному кодексі (гл. 59) як іден​тичні, через дужки. При цьому слід зазначити, що пряме вико​ристання термінів призводить до змішування не тільки в правовій термінології, яку слід чітко розрізняти за запропонованими за​конодавцем, чітко визначеними критеріями, а й у правозасто.су-ванні. Так, у тексті ст. 810 Цивільного кодексу України дається поняття договору найму (оренди) житла, за яким власник жит​ла (наймодавець) передає або зобов'язується передати другій стороні (наймачеві) житло для проживання .у ньому на певний строк за плату. Але можна помітити суттєву різницю у суб'єктт ному складі договору. У правозастосуванні це може призвести до обмеження прав наймача. Стаття 813 ЦК України визначає тільки сторони у договорі найму житла, якими можуть бути фі​зичні особи, а також (що є новелою цивільного законодавства) юридичні особи. З цього випливає, що необхідно було за суб'єкт​ним складом розмежувати договори найму для фізичних осіб, договори оренди для юридичних осіб. Договір оренди у всіх ін​ших статтях (статті 811—826 Цивільного кодексу України), що регулюють договір найму, не згадується. З іншого боку, до ще більшої плутанини в розмежуванні сфери застосування Цивіль​ного та Житлового кодексів України призводить положення ч. З ст. 810 Цивільного кодексу України: «До договору найму жит​ла, крім найму житла, що є об'єктом права державної або кому​нальної власності, застосовуються положення цього Кодексу, якщо інше не встановлено законом».

В. П. Грибанов цілком аргументовано пропонує договір жит​лового найму відрізняти від договору оренди жилих приміщень. «За договором житлового найму жиле приміщення надається в користування наймачу-громадянину для проживання. За дого​вором оренди жиле приміщення наймає державна, кооператив​на або громадська організація для поселення у ньому своїх пра​цівників, учнів тощо»1.

Виникає необхідність визначення особливостей правового регулювання договору оренди жилого приміщення. Це необхід​но зробити, оскільки правове регулювання договорів комерцій​ного найму, найму та соціального найму житла має свої відмін​ності: 1) належністю права власності житлового фонду; 2) межа​ми нормативно-правового регулювання; 3) належністю суб'єкт​ного складу; 4) за строками дії; 5) за колом прав та обов'язків; 6) за особливими підставами припинення; 7) за формами захис​ту тощо.

1 Грибанов В. П. Основы советского жилищного законодательства. — М • Знание, 1976. - С. 40.

Визначення особливостей договору оренди жилого примі​щення мають бути не розмитими, а чіткішими, встановленими за певними критеріями, адже зрозуміло, що відмінність між най​мом, соціальним наймом і комерційним наймом (орендою) за​лишається, але у правовому плані це визначено, навіть у Житло​вому кодексі УРСР чи Цивільному кодексі України. Можливо, слід було б скористатися досвідом Казахстану. Так, відповідно до статей 602, 603 Цивільного кодексу Республіки Казахстан умови надання житла, права і обов'язки сторін, підстави зміни і розірвання договору найму в будинках державного житлового фонду встановлюються житловим законодавством. А найм жит​ла в будинках приватного житлового фонду визначається угодою сторін, якщо інше не передбачено житловим законодавством1.

Зазначимо, що особливості договорів комерційного найму (оренди) та найму повинні зберігатися і мати свої відмінності, з огляду на наступне:

1 Гражданский кодекс Республики Казахстан. — СПб.: Юридический центр Пресс, 2002. - С. 601-602.

· по-перше, слід визначити сферу укладення договору: в дер​жавному чи недержавному житлових фондах. Договір комер​ційного найму (оренди) жилого приміщення у недержавному житловому фонді є добровільною угодою двох рівноправних сто​рін, жодна з яких не може бути зобов'язана укладати цей дого​вір, а договір соціального найму у державному житловому фон​ді укладається на підставі рішення відповідних державних ор​ганів;
· по-друге, правовий режим договору найму державного (ко​мунального) житлового фонду регламентується Житловим ко​дексом, договір соціального найму — Законом «Про житловий фонд соціального призначення», а договір комерційного найму — Цивільним кодексом України.
· по-третє, договір комерційного найму (оренди) жилого приміщення мають право укладати як юридичні, так фізичні осо​би, проте наймачами договору некомерційного найму можуть бути тільки громадяни України;
· по-четверте, у державному чи комунальному житловому фонді договір найму є безстроковим. Термін комерційного най​му (оренди) приватного житлового фонду визначається догово​ром, і наймачі виселяються на підставі договору без надання ін​шого жилого приміщення;
· по-п'яте, за договором комерційного найму (оренди) об​межено весь комплекс житлових прав. Орендарі не мають права на бронювання, обмін, збереження жилого приміщення за тим​часово відсутніми, переобладнання, перевлаштування, вселен​ня інших мешканців тощо.

1.
Комерційний найм (оренду) житла можна визначити
як засноване на договорі строкове платне володіння та користу-
вання майном, необхідним наймачу (наймачам) для проживан-
ня у ньому. У договорі оренди житла повинні визначатися пра-
ва та обов'язки сторін і членів сім'ї орендаря, умови володіння
та користування житлом, необхідний строк дії договору, обо-
в'язки з технічного обслуговування і ремонту та санітарного об-
слуговування допоміжних приміщень будинку.

Договір комерційного найму може укладатися на строк мен​ше року (подобово, помісячно, поквартально). У такому випад​ку на такий договір не поширюється значна кількість положень Цивільного кодексу, що гарантують житлові права громадян, якщо договір укладено на більший строк. Метою цього догово​ру є отримання прибутку і, мабуть, обмеження на його укладан​ня строком на 1 рік і визначає його сутність. Пропонуємо укла​дання договору комерційного найму обмежити строком на 1 рік. На більший термін договір укладається за угодою сторін.

2. Договір найму житла — це договір, метою якого є задо​волення потреб громадян у житлі (некомерційний), оплатний договір, який не здійснюється з метою отримання прибутку (до​ходу), укладається на невизначений строк, тобто житло надаєть​ся у безстрокове користування і діє до смерті або зміни наймача.

3. Договором найму соціального житла визнається угода, за якою власник житла (наймодавець) передає або зобов'язуєть​ся передати другій стороні (наймачеві) житло для проживання на певний строк. Що визначається підвищенням рівня доходів громадян.

Аналізуючи три види договорів найму житла, неважко помі​тити, що оплатність не є основною ознакою для розмежування цих договорів. А форми власності розмежовуються тільки за ме​тою правового регулювання.

Необхідно законодавчо закріпити правило, за яким кварти​ри жилих будинків, що перебувають у комунальній та держав​ній власності, можуть надаватися громадянам у найм, а в будин​ках або квартирах, що перебувають у приватній власності — в оренду, що буде визначати коло прав і обов'язків сторін за до​говором.

Договір найму є двостороннім, сторонами договору є най-модавець і наймач (та члени його сім'ї). Наймодавцями є юри​дичні особи та органи місцевого самоврядування. Користувача​ми можуть бути тільки фізичні особи. Щодо відмінностей між договором найму та оренди, то згідно з Цивільним кодексом Російської Федерації (п. 2 ст. 671) сторонами договору оренди житла можуть бути лише юридичні особи, громадяни ж уклада^ ють договір найму жилого приміщення. І таке розмежування, на нашу думку, є логічним і послідовним.

1 Ершова Н. М. Вопросы семьи в гражданском праве. — М.: Юрид. лйт.,
1997.-С. 128.
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Здійснення членами сім'ї своїх прав на житло —■ сфера жит​лових правовідносин, що утворюють особливий розділ цивіль​ного права. Як зазначає Н. М. Єршова, «у цивільному законодав​стві основним інститутом житлового права виступає договір най​му жилого приміщення1. Оскільки сторонами договору найму в Житловому кодексі, з однієї сторони, є наймодавець, з іншої — наймач, члени його сім'ї, то стороною зобов'язання за догово​ром найму в цивільному праві є наймач та особи, які спільно з ним проживають і, відповідно, обов'язки мають розподілятися угодою сторін. У той самий час у житловому праві наймач пред​ставляє інтереси всіх членів сім'ї без окремих на те повноважень. Крім того, відповідно до ст. 813 Цивільного кодексу України сто​ронами договору найму житла можуть бути фізичні та юридич1 ні особи. А за ст. 816 ЦК разом із наймачем можуть проживати тільки ті особи, які вказані в договорі. За цих умов вони набува​ють рівних із наймачем прав і обов'язків щодо користування житлом. Цивільний кодекс відходить від поняття «член сім'ї наймача». За змістом' цієї статті, крім дітей, місце проживання яких визначається місцем проживання їхніх батьків (опікунів), ними можуть бути будь-які «сторонні» наймачу особи. Житло​вий кодекс виходить із того, що житло надається на сім'ю, і на: дання житла іншим особам однієї квартири не допускається. Якщо Цивільний кодекс обстоює диспозитивні методи регулю​вання цивільних правовідносин, то суперечливою є норма ст. 817 Цивільного кодексу, запозичена з Житлового кодексу, але без урахування її особливості поширення' тільки на державний жит​ловий фонд. Тому окремо варто не визначати права наймача та осіб, які з ним проживають за договором найму, на вселення ін​ших осіб до житла, як це зроблено у ст. 817 Цивільного кодексу України, а визначати переважні права членів сім'ї наймача.

Предметом договору найму можуть бути придатні для по​стійного проживання квартира, будинок, їх частини, інше ізо​льоване помешкання, що належать наймодавцю на праві влас​ності. При цьому до жилих приміщень соціального користуван​ня слід відносити жилі приміщення типових споживчих якостей державного житлового фонду, що надається громадянам на умо​вах договору найму. Для соціального житла призначені мають бути спеціальні будівлі, наприклад, малоповерхові будинки (до 5 поверхів), споруджені в основному із звичайних будівельних матеріалів. Стаття 21 Закону України «Про житловий фонд со​ціального призначення» уточнює предмет договору найму соці​ального житла відповідно до його мети: 1) приміщення у спеціа​лізованому будинку для бідних та безпритульних; 2) квартира, садибний (одноквартирний) жилий будинок, приміщення у спе​ціалізованому будинку для ветеранів війни та праці, для грома​дян похилого віку та інвалідів.

Проект ЦК визначав, що об'єкт договору — жиле приміщен​ня державного чи комунального житлового фонду соціального використання — за розміром має відповідати вимогам, встанов​леним житловим законодавством, в подальшому така вимога у чинному ЦК України зникла.

Істотними умовами договору найму є: об'єкт (склад і обсяг житла, кількість кімнат, ізольованість, розташування, житлово-комунальні послуги, санітарна забезпеченість); термін, на який укладається договір; плата; ремонт майна та умови його повер​нення; порядок виконання зобов'язань; відповідальність сто​рін; а також повинні бути визначені ризик випадкової загибелі та страхування орендарем взятого ним в оренду майна. За зго​дою сторін у договорі оренди можуть бути передбачені й інші умови.

Наймач користується жилим приміщенням у будинку (квар​тирі) відповідно до договору. Договір найму укладається між власником будинку (квартири) у письмовій формі з наступною реєстрацією у відповідному виконавчому органі (ст. 158 ЖК УРСР). Договір повинен містити вказівку на предмет договору, сторони, строк або без зазначення строку, розмір плати.

Розмір плати за користування жилими приміщеннями при​ватного житлового фонду, за загальним правилом, узгоджуєть​ся між сторонами, а для державного житлового фонду визнача​ється Порядком формування тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 12 липня 2005 р. № 560. При цьому при визначенні квартирної плати врахову​ються площа приміщень, кількість прописаних, фактичні витра​ти на обслуговування будинку та інші витрати.

Письмова форма для договору найму житла є обов'язковою (ст. 811 Цивільного кодексу України).

Відповідно до Житлового кодексу у ст. 816 Цивільного ко​дексу України мають бути закріплені умови, за якими надання житла в найм не допускається:

1) внаслідок вселення наймача і членів його сім'ї, включе​них до договору найму, розмір жилої площі, що припадатиме на кожну особу, яка проживає разом з наймачем, буде меншим від 9 м2, крім випадків, коли є письмова згода всіх дорослих членів сім'ї;
2) в одноквартирний будинок або квартиру, де проживають два або більше наймачів, вселяється особа з важкою формою хронічного захворювання, включеного до переліку, що затвер​джений Міністерством охорони здоров'я.
Передача об'єкта найму здійснюється у строки і на умовах, визначених у договорі.

Якщо наймодавець у строки і на умовах, визначених у дого​ворі, не передасть житло, наймач має право вимагати від наймо-давця передачі об'єкта та відшкодування збитків, завданих за​триманням передачі, або відмовитися від договору і вимагати відшкодування збитків, завданих йому невиконанням договору.

Термін договору найму житла визначається за погодженням сторін. За ст. 822 Цивільного кодексу України, у разі продов​ження користування майном після закінчення строку договору, якщо немає заперечень з боку наймодавця, договір вважається поновленим на невизначений строк і кожна із сторін вправі у будь-який час відмовитися від договору, попередивши про це другу сторону за один місяць. Коли договір майнового найму укладено без зазначення строку, він вважається укладеним на невизначений строк.

Припинення договору соціального найму відповідно до ста​тей 20, 27 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» є тільки його розірвання, що визначається момен​том: 1) надання найму житла; 2) придбання наймачем іншого житла; 3) підвищення доходів наймача до рівня, який дозволяє укласти договір комерційного найму; 4) надання недостовірних даних про рівень доходів за попередній рік; 5) систематичне по​рушення правил користування жилим приміщенням; 6) пору​шення умов договору найму соціального житла; 7) переселення наймача до іншого соціального житла.

Для виокремлення специфіки житлових правовідносин із цивільно-правових слід розглянути питання договірно-право​вого регулювання забезпечення житлом громадян у державно​му житловому фонді. Необхідно зазначити, що громадяни отри​мують жилі приміщення у безстрокове користування, на відмі​ну від цивільного договору, який є строковим. Якщо у договорі строк не встановлений, договір вважається укладеним на п'ять років. Строковість договору не повинна бути ознакою договору найму житла. Строк може визначатися і розміром внесеної пла​ти. Це створює додаткові правові гарантії наймачу від зміни умов договору. Такі часові рамки існують у Цивільному законо​давстві інших країн, зокрема Франції, Ізраїлю тощо. Так, відпо​відно до ст. 52 Закону Ізраїлю «Про нерухоме майно» допуска​ється «довгострокова оренда на покоління»1.

Хоча житлові правовідносини є одним із видів цивільних майнових правовідносин, але якщо вони виникають із приводу користування наданим громадянину жилим приміщенням дер​жавного та комунального житлового фонду, то умови і строки договору найму визначаються нормативно-правовими докумен​тами, а не за згодою сторін.

Відповідно до статей 821, 822 ЦК України договір найму житла укладається на строк, встановлений договором. У той са​мий час до договору найму житла, укладеного на строк до одно​го року (короткостроковий найм), не застосовуються положен​ня ч. 1 ст. 816, положення ст. 818 та статей 822—824 Цивільного кодексу, що значно звужує права наймача. Це і витісняє оренд-
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ний договір, котрий надає охорону володіння орендарям за до​говорами довгострокової оренди.

У разі спливу строку договору найму житла наймач має пе​реважне право на укладення договору найму житла на новий строк.

Не пізніше ніж за три місяці до спливу строку договору най​му житла наймодавець може запропонувати наймачеві укласти договір на таких самих або інших умовах чи попередити найма​ча про відмову від укладення договору на новий строк. Якщо наймодавець не попередив наймача, а наймач не звільнив по​мешкання, договір вважається укладеним на таких самих умо​вах і на такий самий строк.

Якщо наймодавець відмовився від укладення договору на новий строк, але протягом одного року уклав договір найму жит​ла з іншою особою, наймач має право вимагати переведення на нього прав наймача та (або) відшкодування збитків, завданих відмовою укласти з ним договір на новий строк.

Після закінчення терміну договору найму наймач, який на​лежним чином виконував свої обов'язки, має переважне право, за інших однакових умов, на продовження договору оренди на новий термін. Якщо житло переходить у власність іншого най-модавця, для нового власника є обов'язковим укладений попе​реднім власником договір найму житла. За загальним правилом договір найму житла не може бути змінений в односторонньо​му порядку. Пропонуємо короткостроковий договір найму ви​значити як договір комерційного найму. А договори житлового і соціального найму наблизити за змістом правового регулюван​ня, що прямо випливає із мети таких договорів.

Жилі приміщення може здавати в найом тільки власник. Актуальним постає питання про передачу жилого приміщення, власником чи співвласником якого є малолітня чи неповноліт​ня особа, третім особам за договором оренди.

У цілому необхідно визнати, що правовий режим належно​го малолітній чи неповнолітній особі житла в частині вчинен​ня з ним різного роду правочинів є недосконалим. Існує потреба забезпечувати правовий режим, який би охороняв правові інте​реси малолітніх і неповнолітніх осіб. Для цього потрібно перед​бачити обмеження при вчиненні правочинів із нерухомістю, яка належить малолітнім чи неповнолітнім особам, створити чітку систему обліку житла і угод з ними.

Договір найму житла належить до числа консенсуальних до​говорів, тобто таких, що створюють права і обов'язки з моменту досягнення згоди сторін. Так, Законом України «Про житловий фонд соціального призначення» визначено, що за договором найму соціального житла наймодавець передає або зобов'язу​ється передати житло у найм. Сторонами виступають наймода​вець (власник жилого будинку) і наймач. До жилих приміщень, які можна здавати в найм, крім ізольованих, належать і неізо-льовані — прохідні кімнати та їхні частини. За проектом ЦК та​кі приміщення передбачалося передавати у найм тільки за ко​роткостроковим договором найму, до 1 року (ст. 869 ЦК Украї​ни). За наявності потреби в житлі власник будинку (квартири) повинен попередити наймача про передбачуване розірвання до​говору за три місяці. Таке попередження є юридичним фактом, що виступає як необхідна умова розірвання договору найму жилого приміщення. Для забезпечення прав власника (наймо-давця) воно може здійснюватися через нотаріальну контору, а в разі її відсутності — через виконавчий орган відповідної місце​вої ради. У цьому випадку воно підтверджується свідоцтвом про його передачу і є попередженням наймачу.

З припиненням договору найму жилого приміщення припи​няються права і обов'язки сторін, у тому числі й право наймача та членів його сім'ї на користування жилим приміщенням.

Передбачені статтями168 ЖК та 825 ЦК України обмежен​ня щодо розірвання договору найму жилого приміщення у при​ватному житловому фонді на вимогу власника (наймодавця) не є порушенням закону про захист права власності. Власник не може бути протиправно позбавлений права власності або обме​жений у цьому праві. Він сам розпоряджається майном на умо​вах, встановлених законом. Тому при виселенні посилатися ли​ше на те, що позивач є власником жилого приміщення, який має охоронюване законом право володіння, користування і розпо​рядження належним йому майном, не може бути єдиною під​ставою для виселення наймача.

Не є підставою для виселення членів сім'ї (в тому числі ко​лишніх) власника жилого будинку (квартири) сам факт пере​ходу права власності на це майно до іншої особи (осіб), оскіль​ки їх право користування жилим приміщенням урегульоване житловим законодавством, згідно з яким ніхто не може бути виселений із займаного жилого приміщення або обмежений у праві користування ним, інакше як з підстав і в порядку, перед​бачених законом.

Правила ч. З ст. 168 ЖК про можливість розірвання за ви​могою наймодавця укладеного на невизначений строк договору найму жилого приміщення в будинку, що належить громадяни​ну, лише за умови, що займане наймачем приміщення необхідне для проживання наймодавця та членів його сім'ї (з попереджен​ням про розірвання договору за три місяці) не суперечать поло​женням Цивільного кодексу щодо здійснення громадянином права приватної власності. В даному разі йдеться не про вста​новлення обмежень власнику розпоряджатися своїм майном, а про виконання зобов'язань, котрі виникли внаслідок розпоря​дження власником своїм майном.

Цивільний кодекс гарантує наймачу продовження дії дого​вору найму жилого приміщення і користування жилим примі​щенням, яке він займає, після переходу права власності на жи​лий будинок до іншої особи в силу купівлі-продажу, дарування, успадкування.

При розгляді особливостей припинення договору найму жилих приміщень у приватному житловому фонді слід зазна​чити, що наймачі зобов'язані забезпечувати його схоронність, проводити за свій рахунок поточний ремонт. У разі невиконан​ня сторонами своїх зобов'язань, договір найму може бути розір​ваний на підставі статей 812—815 ЦК України. Наймач житла має право розірвати договір у будь-який час з письмовим попе​редженням, а на вимогу наймодавця договір може бути розірва​ний тільки у судовому порядку і тільки у випадках, передбаче​них законом.

Стаття 824 Цивільного кодексу України передбачає можли​вість заміни наймача у договорі найму житла. Так, на вимогу наймача та інших осіб, які постійно проживають разом із ним, за згодою наймодавця, наймач може бути замінений особою, яка з ним постійно проживає.

У разі смерті наймача або вибуття його з житла наймачами можуть стати усі повнолітні особи, одна або кілька цих осіб, що постійно проживали з наймачем.

Договір найму може бути змінений тільки за згодою найма​ча, членів його сім'ї і наймодавця, за винятком випадків, перед​бачених чинним законодавством. Член сім'ї наймача вправі ви​магати, за згодою інших членів сім'ї, які проживають разом із ним, у державному чи комунальному житловому фонді, укла​дення з ним окремого договору найму, якщо жила площа, що припадає на нього, може бути виділена у вигляді приміщення, яке відповідає нормам ст. 63 ЖК УРСР. Законодавство вихо​дить із визнання рівності прав і обов'язків усіх членів сім'ї і за​кріплення можливості використання членом сім'ї наймача пра​ва на зміну договору найму. З цього випливає, що таким правом можуть бути наділені й неповнолітні члени сім'ї, які мають са​мостійний зробіток. У випадку виникнення спору вимога не​повнолітньої особи може бути вирішена в судовому порядку, де інтереси неповнолітньої особи повинен представляти представ​ник органу опіки та піклування.

Згідно зі ст. 104 ЖК УРСР суд вправі задовольнити вимо​ги члена сім'ї наймача про поділ жилого приміщення, якщо жи​ла площа, що припадає на нього, може бути виділена у вигляді ізольованого приміщення, яке складається з однієї або багатьох кімнат, розмір якого не менший за встановлений розмір. Такі правові підходи можна за аналогією права поширювати й засто​совувати для осіб, які бажають стати власниками частини квар​тири.

При цьому слід враховувати п. 16 постанови Пленуму Вер​ховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в прак​тиці застосування судами Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2, згідно з яким суд вправі задовольнити ви​моги члена сім'ї наймача про поділ жилого приміщення, якщо жила площа, яка припадає на нього (або з урахуванням укладе​ної угоди про порядок користування жилим приміщенням), мо​же бути виділена у вигляді ізольованого приміщення (одна або кілька кімнат), є ізольованою і розмір якої не менший за вста​новлений для надання одній особі (ст. 63 ЖК України).

При поділі жилого приміщення за вимогою члена сім'ї най​мача йому може бути виділено ізольоване жиле приміщення розміром, меншим за жилу площу, що припадає на нього. Проте поділ не може бути допущений, якщо це призведе до штучного погіршення житлових умов наймача і спричинить необхідність взяття його на облік як такого, що потребує поліпшення житло​вих умов.

При вирішенні питання про зміну договору найму жилого приміщення слід з'ясовувати, чи можливо з урахуванням сані​тарних і технічних умов укласти два договори найму, чи не при​зведе зміна договору найму до штучного погіршення житлових умов і чи не спричинить необхідність взяття громадянина на облік, як такого, що потребує поліпшення житлових умов. Ви​ділення жилого приміщення, яке за розміром менше за належну громадянинові частку жилої площі, не допускається тільки че​рез те, що внаслідок зазначеної зміни договору найму він стане таким, що потребує поліпшення житлових умов. Якщо найма​чем жилого приміщення і членами його сім!ї було визначено по​рядок користування окремими жилими приміщеннями у квар​тирі, то угода про це повинна враховуватися при вирішенні пи​тання про зміну договору найму приміщення.

Громадяни, які проживають в одній квартирі й користують​ся в ній жилими приміщеннями за окремими договорами най​му, в разі об'єднання в одну сім'ю вправі вимагати укладення з будь-ким із них одного договору найму на все займане примі​щення. Наймач вправі за згодою членів сім'ї в будь-який час ро​зірвати договір найму. Договір найму в будинках державного і комунального житлового фонду може бути розірвано на вимогу наймодавця лише з підстав, установлених законом, і тільки в су​довому порядку.

У разі смерті наймача або вибуття його з житла наймачами можуть стати усі інші повнолітні особи, які постійно прожива​ли з колишнім наймачем, або, за погодженням з наймодавцем, одна або кілька із цих осіб. У цьому разі договір найму житла залишається чинним на попередніх умовах.

Необхідно розрізняти припинення і розірвання договору най​му житла. Дія договору найму може бути припинена:

1) за згодою сторін і повнолітніх членів сім'ї наймача, вклю​чених до договору найму житла;

2) після закінчення строку дії договору, якщо його було укла​дено на певний строк, у разі якщо не надійшло письмового звер​нення щодо продовження цього строку;

3) у разі приватизації наймачем займаного житла чи при​дбання у власність;

4) у разі смерті наймача.

У разі розірвання договору найму чи припинення через за​кінчення строку його дії, відмови від його продовження чи за згодою сторін наймач зобов'язаний повернути наймодавцю жит​ло на умовах, зазначених у договорі. Якщо наймач допустив по​гіршення стану житла або його пошкодження, він повинен від​шкодовувати наймачу збитки, якщо не доведе, що погіршення або пошкодження житла сталися не з його вини.

Відповідно до ст. 825 ЦК визначає, що наймач житла має право за згодою інших осіб, які постійно проживають разом із ним, у будь-який час відмовитися від договору найму, письмо​во попередивши про це наймодавця за три місяці. Якщо наймач звільнив помешкання без попередження, наймодавець має пра​во вимагати від нього плату за користування житлом за три мі​сяці, якщо наймодавець доведе, що він не міг укласти договір найму житла на таких самих умовах з іншою особою.

Наймач також має право відмовитися від договору найму житла, якщо житло стало непридатним для постійного прожи​вання у ньому.

Дострокове розірвання договору найму житла допускається за рішенням суду на вимогу наймодавця у разі:

1) невнесення наймачем плати за житло за шість місяців, якщо договором не встановлений більш тривалий строк, а при короткостроковому наймі — понад два рази;

2) руйнування або псування житла наймачем або іншими особами, за дії яких він відповідає;

3) необхідності використання житла для проживання само​го наймодавця та членів його сім'ї. Наймодавець повинен попе​редити наймача про розірвання договору не пізніше ніж за два місяці;

4) використання житла не за призначенням. Якщо наймач житла або інші особи, за дії яких він відповідає, використову​ють житло не за призначенням або систематично порушують права та інтереси сусідів, наймодавець може попередити найма​ча про необхідність усунення цих порушень. Якщо наймач або інші особи, за дії яких він відповідає, після попередження про​довжують використовувати житло не за призначенням або по​рушувати права та інтереси сусідів, наймодавець має право ви​магати розірвання договору найму житла.

§ 2. Права і обов'язки сторін за договором найму жилого приміщення
Наймодавцями жилих приміщень у будинках державного та комунального житлового фонду є орган місцевого самовряду​вання, який уповноважує житлово-експлуатаційні організації, а у разі їх відсутності — відповідні підприємства, установи, орга​нізації забезпечувати належне використання житлового фонду.

Наймачами державного та комунального житлового фонду виступають тільки громадяни, в той час як стороною договору комерційного найму житла можуть бути й юридичні особи. Ко​ло прав наймача жилого приміщення державного (комунально​го) житлового фонду значно ширше, ніж у приватному. Договір найму державного і комунального житлового фонду забезпечує права не тільки наймача, який отримав ордер, а й усіх членів його сім'ї.

Договір найму може укладатися лише з повнолітнім грома​дянином. У тих випадках, коли в квартирі проживають малоліт​ні особи, договір найму укладається з опікуном дитини. Непов​нолітні діти віком від 14 до 18 років можуть укладати договір самостійно за згодою батьків (усиновителів) або піклувальни​ків (ст. 32 Цивільного кодексу України), в цьому ви падку вони мають права і несуть обов'язки.

Положення ЖК УРСР, які регулюють питання укладання договору найму житла, не обмежують здатність неповнолітніх осіб бути суб'єктами цього договору, але при цьому повинно бу​ти дотримане правило про наявність згоди з боку їх батьків (уси-новлювачів), піклувальника. Неповнолітні особи мають усі пра​ва наймача житла і несуть передбачені законом обов'язки. При цьому В. Ф. Чигир зазначає, що такий неповнолітній самостій​но несе відповідальність і за шкоду, завдану його діями. Тому на нього може бути покладений обов'язок відшкодовувати шко​ду, завдану жилому приміщенню1.

1 Чигир В. Ф. Советское жилищное право: В 2 ч. — Минск, 1962. — Ч. 2. — С. 154.

Із загальних правил при укладенні договору найму можуть бути винятки. Вони випливають зі ст. 32 Житлового кодексу

УРСР, згідно з якою неповнолітні особи, які одружилися або влаштувалися на роботу в передбачених законом випадках до досягнення 18-річного віку, мають право на одержання жилого приміщення в будинках державного і громадського житлових фондів, а у зв'язку з цим їм надається право і самостійно укла​дати договір найму.

Згідно зі ст. 61 Житлового кодексу УРСР користування жилим приміщенням у будинках державного й комунального житлового фонду здійснюється відповідно до договору найму, який укладається між наймодавцем — житлово-експлуатацій​ною організацією, відповідним підприємством, установою, ор​ганізацією, і наймачем — громадянином, на ім'я якого видано ордер. Інтереси всіх членів сім'ї, що включені в ордер, представ​ляє особа, на ім'я якої виданий ордер і яка укладає договір най​му з наймодавцем. Але це не виключає можливості укладення договору найму жилого приміщення з другою, вказаною в орде​рі, особою, якщо до моменту укладення договору особа, на ім'я якої видано ордер, змінила місце проживання або померла.

Положення ст. 816 ЦК України визначають рівність прав і обов'язків щодо користування житлом наймача та осіб, які по​стійно проживають разом із ним.

Сторонами договору найму, з однієї сторони, є наймодавець, з іншої — наймач і члени його сім'ї, права і обов'язки сторін від​повідно розподіляються.

Так, наймодавець зобов'язаний здійснювати обслуговуван​ня будинку, забезпечувати роботу технічного обладнання; забез​печувати надання комунальних послуг; проводити капітальний ремонт або реконструкцію будинку.

Наймодавець має право вимагати від наймача своєчасного внесення ним плати за житлово-комунальні послуги; вживати заходів для відселення наймача та членів його сім'ї, якщо буди​нок, в якому знаходиться жиле приміщення, загрожує обвалом; вимагати виселення наймача, членів його сім'ї або інших осіб, які проживають разом із ним, у передбачених законом випадках; здійснювати контроль за використанням житлового фонду.

Наймач, у свою чергу, зобов'язаний: використовувати жит​ло за призначенням; вживати заходів до усунення виявлених у квартирі несправностей; не допускати самовільного перевлаш​тування квартир, реконструкції будинку; своєчасно сплачувати квартирну плату і плату за комунальні послуги; дотримуватися правил пожежної та газової безпеки; допускати у квартиру та ін​ші займані приміщення відповідальних осіб для огляду елемен​тів жилого будинку та його обладнання. При виїзді разом із членами сім'ї із житла наймач має звільнити і здати його наймо-давцю в належному технічному й санітарному стані.

Відповідно до Житлового кодексу УРСР наймач має право: вселяти відповідно до договору до займане ним житла інших осіб; проводити в установленому порядку обмін займаного жи​тла на інше; здавати в піднайом за згодою членів сім'ї, що про​живають разом із ним, жиле приміщення; зберігати право на жиле приміщення у разі тимчасової відсутності його та членів його сім'ї на підставах і в межах строків, передбачених законо​давством; вимагати від наймодавця згідно із законодавством ви​конання покладених на нього обов'язків. У разі невиконання наймодавцем обов'язків щодо ремонту наданого в найм житла у випадках, спричинених нагальною потребою, провести ремонт і стягнути з наймодавця вартість ремонту або зарахувати її в ра​хунок наступних платежів. За наявності відповідних умов у чле​нів сім'ї наймача вимагати розподілу особового рахунку і пере​укладення договору найму з членам сім'ї наймача.

Права й основні обов'язки наймача та наймодавця за дого​вором комерційного найму визначаються Цивільним кодексом та договором. Так, наймач за договором комерційного найму має право: на вселення тимчасових мешканців, нових членів сім'ї; на відшкодування понесених витрат у разі поліпшення орендова​ного жилого приміщення; на одержання жилого приміщення на час капітального ремонту жилого приміщення, в якому він ме​шкає; на одержання жилого приміщення у зв'язку зі знесенням будинку чи переобладнанням його у нежиле приміщення; на на​дання жилого приміщення меншого розміру замість займаного; на надання жилого приміщення, у разі якщо жилий будинок під​лягає знесенню.

Стаття 20 Закону України «Про житловий фонд соціаль​ного призначення» визначає, що наймач за письмовою згодою всіх членів сім'ї, які проживають разом із ним, може вселити до жилого приміщення свою дружину, дітей, батьків, і тільки для вселення до батьків їх неповнолітніх дітей такої згоди не потрібно.

Проте відсутність письмової згоди членів сім'ї наймача на вселення сама по собі не свідчить про те, що особи, які вселили​ся, не набули права користування жилим приміщенням, якщо за обставинами справи безспірно встановлено, що вони вислов​лювали таку згоду.

Незалежно від прав наймача на певну квартиру всі члени сі​м'ї мають право проживати в ній, а у разі вибуття наймача не можуть бути виселені з квартири і за спільною згодою можуть вимагати від наймодавця укладення договору найму з будь-ким із повнолітніх членів сім'ї. Вимоги Житлового кодексу дають підстави вважати суб'єктами договору найму з боку наймача всю його сім'ю, за дорученням якої договір укладає уповноважена особа—наймач.

Наймач не користується ніякими додатковими правами пе​ред членами його сім'ї. Він є її представником перед наймодав-цем. Члени його сім'ї не втрачають права на жиле приміщення навіть у випадку, якщо наймач вибув до іншого жилого примі​щення, а вони не включені до ордеру і не надавали письмової згоди на проживання в цьому жилому приміщенні.

Рівність прав наймача жилого приміщення і членів його сі​м'ї закріплена в нормах, що регулюють обмін і поділ жилих приміщень, здавання жилої площі в піднайм, збереження жи​лого приміщення за тимчасово відсутніми особами, зміну умов договору житлового найму. Вони не втрачають права на жиле приміщення і у разі, якщо припинили бути членами сім'ї найма​ча (при розірванні шлюбу між чоловіком і дружиною, оформлен​ні шлюбу одного з членів сім'ї), але продовжують проживати в цьому приміщенні.

З припиненням договору найму жилого приміщення найма​чем водночас припиняються права і обов'язки, що випливають із цього договору, в усіх членів його сім'ї. Це може настати, на​приклад, при знесенні будинку, переобладнанні його у нежилий, визнанні ордеру недійсним тощо.

У ст. 64 ЖК УРСР зазначено, що члени сім'ї наймача, які проживають разом з ним, користуються нарівні з ним усіма правами й мають обов'язки, що випливають з договору найму жилого приміщення. Повнолітні члени сім'ї несуть солідарну з наймачем майнову відповідальність за зобов'язаннями, що ви​пливають із зазначеного договору. В той самий час, ст. 816 Ци​та інших повнолітніх членів сім'ї, які проживають разом з най​мачем, не потрібно. Особи, що вселилися до житла як члени сі​м'ї наймача, набувають однакові з іншими членами сім'ї права на користування житлом, якщо під час вселення між цими осо​бами, наймачем та членами його сім'ї, які проживають разом із ним, не було укладено іншої письмової угоди про порядок ко​ристування житлом.

Права й обов'язки членів сім'ї за договором найму жилого приміщення регулюються нормами житлового, а не цивільного законодавства.

Відповідно до ч. 4 ст. 61 ЖК умови договору найму жилого приміщення, що обмежують права наймача і членів його сім'ї порівняно з умовами, передбаченими ЖК, Типовим договором найму жилого приміщення та іншими законодавчими актами, є недійсними. Наявність Типового договору найму не заважає конкретизувати окремі його положення, що стосуються прав, обов'язків і відповідальності сторін. Однак, якщо в договорі най​му будуть обумовлені будь-які права наймача, що обмежують його дії (наприклад, користування жилими приміщеннями без права вселення до приміщення інших осіб, обміну тощо), вони не можуть бути визнані чинними.

§ З. Оплатність користування житлом

Економічний зміст плати за найм складається в компенсації інвестиційних витрат власника на будівництво і реконструкцію жилого фонду, що використовується для надання громадянам за договором найму. Розмір оплати житла повинен визначатися не розміром витрат на утримання житлового фонду, а його спо​живчими якостями. Доходи, зібрані у вигляді оплати за найм житла, надходять у розпорядження власника.

У той самий час відповідно до пунктів 2—4 ст. 28 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» орган місцевого самоврядування має встановлювати розмір плати за соціальне житло для кожного наймача такого житла індивіду​ально. Плата за житло, яка вноситься безпосередньо наймачем, не повинна перевищувати 20 % сукупного доходу наймача та чле​вільного кодексу України визначає, що особи, вказані найма​чем, які постійно з ним проживають, набувають рівних із най​мачем прав і обов'язків. Відповідно до ч. 1 ст. 116 ЖК УРСР, якщо члени сім'ї наймача або інші особи, які проживають разом із ним, систематично руйнують або псують жиле приміщення або використовують його не за призначенням, роблять немож​ливим для інших проживання з ними в одній квартирі чи одно​му будинку, виселення винних на вимогу наймодавця прова​диться без надання іншого жилого приміщення.

Відповідно до ст. 817 ЦК України особи, які вселилися до жилого приміщення для постійного проживання за взаємною згодою та з дозволу наймодавця, набувають рівного з іншими членами сім'ї права користування жилим приміщенням, якщо при вселенні між цими особами, наймачем і членами його сім'ї, які проживають із ним, не було іншої угоди про порядок корис​тування жилими приміщеннями.

У разі вирішення спорів про право користування жилим приміщенням особами, які вселилися до наймача, відповідно до п. 9 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житло​вого кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2 суд повинен з'ясувати, чи дотриманий встановлений порядок при їх вселен​ні, зокрема: чи була письмова згода на це всіх членів сім'ї най​мача, чи зареєстровані вони в даному жилому приміщенні, чи було це приміщення постійним місцем їх проживання, чи вели вони з наймачем спільне господарство, тривалість часу їх про​живання, чи не обумовлювався угодою між цими особами, най​мачем і членами сім'ї, що проживають з ним, певний порядок ко​ристування жилим приміщенням.

Виходячи із зазначеного пропонуємо у Цивільному кодексі України закріпити право наймача на вселення до житла членів сім'ї та інших осіб (що має бути передбачено у Житловому ко​дексі), статтею такого змісту: «Вселення до житла членів сім'ї наймача, не включених до договору найму житла, провадиться за повідомленням наймодавця та згодою повнолітніх членів сі​м'ї, які проживають разом з ним, з внесенням відповідних змін до договору».

На вселення неповнолітніх дітей у займане батьками житло та включення їх до договору найму, згоди наймодавця, наймача якою зберігається за тимчасово відсутнім наймачем або членом його сім'ї, не вважається зайвою.

Порядок нарахування квартирної плати залежить від деяких умов.

Постановою Кабінету Міністрів України від 12 липня 2005 р. № 560 затверджено Порядок формування тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій, який визначає механізм формування тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій і по​ширюється на суб'єктів господарювання всіх форм власності, які надають зазначені послуги, та Типовий договір про надан​ня послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових те​риторій.

Розмір тарифів (нормативних витрат, пов'язаних з утри​манням будинків і споруд та прибудинкових територій) визна​чається щодо кожного будинку окремо залежно від кількісних показників фактичного надання послуг з урахуванням забезпе​чення належного санітарно-гігієнічного, протипожежного, тех​нічного стану будинків і споруд та прибудинкових територій згідно з типовим переліком послуг. Калькуляційною одиницею є 1 м2 загальної площі квартир будинку. Під час розрахунку нор​мативних витрат враховуються: середньомісячні витрати на опла​ту праці та середньомісячні матеріальні витрати за рік окремо за статтями експлуатаційних витрат; плановані трудовитрати, що не можуть перевищувати розміру, передбаченого нормами часу та нормами обслуговування для робітників і виробничого персоналу, встановленими центральним органом виконавчої вла​ди з питань житлово-комунального господарства.

Місцеві ради визначають основну ставку квартплати з ура​хуванням місцевих умов експлуатації жилих приміщень, особ​ливості даного конкретного жилого приміщення, його благо​устрій.

Плата за комунальні послуги (водопостачання, газ, елект​рична, теплова енергія тощо) береться, крім квартирної плати, за затвердженими в установленому порядку тарифами.

Відповідно до ст. 820 Цивільного кодексу України розмір плати за користування житлом встановлюється у договорі най​му приватного житлового фонду. Якщо законом встановлений максимальний розмір плати за користування житлом, плата, нів його сім'ї, які проживають разом з ним. При встановленні роз​міру плати за соціальне житло повинен враховуватися не тіль​ки сукупний дохід наймача і членів його сім'ї, а також загаль​на площа житла, кількість осіб, які в ньому проживають, перелік житлово-комунальних послуг, місце розташування жилого бу​динку.

Розмір плати за користування житлом встановлюється у до​говорі найму житла. За загальним правилом одностороння змі​на розміру плати за користування житлом не допускається. При наймі приміщень, що належать громадянам на праві приватної власності, розмір квартирної плати не обмежується. Чинне жит​лове законодавство передбачає, що наймач державного та ко​мунального житлового фонду не може бути виселений із жит​лового фону місцевих рад, державних організацій за несплату квартплати. Таке виселення можливе тільки у випадку якщо наймач систематично не сплачує квартирну плату у приватно​му житловому фонді.

Плата за соціальне житло складається з плати за найм жит​ла, утримання будинків та прибудинкових територій, комуналь​ні послуги (п. 1 ст. 28 Закону України «Про житловий фонд со​ціального призначення»).

Відповідно до ЖК УРСР плата за житло складається з пла​ти за житло та плати за житлово-комунальні послуги. Відповід​но до Цивільного кодексу України плата за житло може склада​тися з плати за утримання будинків та прибудинкових терито​рій та плати за житлово-комунальні послуги.

Згідно зі ст. 66 Житлового кодексу УРСР плата за користу​вання житлом (квартирна плата) обчислюється виходячи із за​гальної площі квартири (одноквартирного будинку). Норма за​гальної площі — 21 м2 на одну особу. Розмір плати за користу​вання житлом (квартирної плати) встановлюється Кабінетом Міністрів України.

В одинарному розмірі оплачується загальна площа, що має належати наймачеві та членам його сім'ї за встановленими нор​мами, а також зайва площа, якщо розміри її на всю сім'ю не пе​ревищують половини норми загальної площі, яку належить ма​ти одній особі. Плата за користування рештою зайвої загальної площі береться в підвищеному розмірі, встановленому Кабіне​том Міністрів України. Загальна площа, право користування бутового сміття та рідких нечистот) наймачів жилих приміщень та власників жилих будинків або квартир.

Житлово-комунальні послуги спрямовані на забезпечення умов проживання та перебування осіб у жилих і нежилих при​міщеннях, будинках і спорудах, комплексах будинків і споруд відповідно до нормативів, норм, стандартів, порядків і правил. Відповідно до ст. 12 Закону України «Про житлово-комунальні послуги» житлово-комунальні послуги поділяються за: 1) функ​ціональним призначенням; 2) порядком затвердження цін/та​рифів.

Залежно від функціонального призначення житлово-кому​нальні послуги поділяються на: 1) комунальні послуги (центра​лізоване постачання холодної та гарячої води, водовідведення, газо- та електропостачання, централізоване опалення, а також вивезення побутових відходів тощо); 2) послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій (прибирання внутрішньобудинкових приміщень та прибудинкової території, санітарно-технічне обслуговування, обслуговування внутріш​ньобудинкових мереж, утримання ліфтів, освітлення місць за​гального користування, поточний ремонт, вивезення побутових відходів тощо); 3) послуги з управління будинком, спорудою або групою будинків; 4) послуги з ремонту приміщень, будин​ків, споруд (заміна та підсилення елементів конструкцій та ме​реж, їх реконструкція, відновлення несучої спроможності конс​трукцій тощо).

Мінімальні норми житлово-комунальних послуг встановлю​ються з метою забезпечення санітарно-гігієнічних вимог про​живання людей та їх перебування в приміщеннях, забезпечення технічних вимог до експлуатації будинку (споруди), підтриман​ня несучої спроможності конструкцій та експлуатаційних ха​рактеристик внутрішньобудинкових мереж і систем.

Перелік житлово-комунальних послуг, що надаються спо​живачу, залежить від рівня благоустрою відповідного будинку (споруди).

Відповідно до ст. 32 Закону України «Про житлово-кому​нальні послуги» плата за житлово-комунальні послуги нарахо​вується щомісячно відповідно до умов договору. Розмір плати за комунальні послуги розраховується виходячи з розміру за​встановлена у договорі, не може перевищувати цього розміру. Проте нині такий рівень законом не встановлено.

Вважаємо, що для боротьби з проявами недобросовісної кон​куренції, що встановлюють монополісти на ринку найму житла, необхідно законом визначати максимальний рівень оплати най​му житла у мінімальних рівнях заробітної плати. При цьому, якщо наймодавець надає наймачу певні послуги, наприклад ко​ристування меблями тощо, — ці послуги сплачуються окремо, за згодою сторін.

Одностороння зміна розміру плати за користування житлом не допускається, якщо інше не встановлено договором або за​коном. Наймач вносить плату за користування житлом у строк, встановлений договором найму житла. Якщо строк внесення плати за користування житлом не встановлений договором, най​мач вносить її щомісяця.

Беззбиткове функціонування житлово-експлуатаційних під​приємств, підвищення якості та обсягу послуг до рівня європей​ських країн неможливі без створення ефективного механізму функціонування житлово-комунального господарства, без за​провадження економічно обґрунтованої системи визначення рів​ня тарифів на житлово-комунальні послуги. Необхідність посту​пового запровадження економічно обґрунтованих цін і тарифів на житлово-комунальні послуги на базі реальної вартості цих послуг з одночасним реформуванням галузі житлово-комуналь​ного господарства була визначена Указом Президента України «Про прискорення реформування житлово-комунального гос-подпрства» від 19 жовтня 1999 р. № 1351/99.

Відповідно до ст. 25 Закону України від 24 червня 2004 р. «Про житлово-комунальні послуги» власник може передати свої права управителю. Він має право: 1) укладати договори з вироб​никами, виконавцями, споживачами в порядку, встановленому Законом; 2) контролювати виконання умов договорів на надан​ня житлово-комунальних послуг.

Закон України «Про реструктуризацію заборгованості з квар​тирної плати, плати за житлово-комунальні послуги, спожиті газ та електроенергію» від 20 лютого 2003 р. № 554-ІУ у ст. 1 визначає, що квартирна плата складається з плати за утриман​ня житла та плати за комунальні послуги (водо-, тепло-, газопо​стачання, послуги водовідведення, електроенергія, вивезення по​тверджених цін/тарифів та показань засобів обліку або за нор​мами, затвердженими в установленому порядку.

Питання оплати за спожиті комунальні послуги та застосу​вання правових заходів щодо неплатників є актуальним. Запро​вадження субсидій для відшкодування витрат на оплату жит​лово-комунальних послуг, заходи щодо реструктуризації забор​гованості за квартирну плату і послуги, застосування жорстких заходів щодо злісних неплатників, аж до виселення не спря​моване на розв'язання питання несвоєчасної сплати квартирної плати.

Диференціацію оплати житла слід проводити поетапно, не допускаючи розвитку некерованих сегрегаційних процесів, фор​мування «бідних» і «багатих» районів у населених одиницях1.

Відповідно до ст. З Закону України «Про реструктуризацію заборгованості з квартирної плати, плати за житлово-комуналь​ні послуги, спожиті газ та електроенергію» пеня за несвоєчасне внесення плати за житлово-комунальні послуги в розмірі, визна​ченому в договорі про реструктуризацію заборгованості, нара​ховується за кожний день прострочення, але не більше 100 від​сотків загальної суми боргу, за умови відсутності заборгованос​ті з виплати заробітної плати, пенсії, стипендії тощо.

Розмір плати за утримання будинків і споруд та прибудин-кових територій встановлюється залежно від капітальності, рів​ня облаштування та благоустрою.

Відповідно до ст. 26 Закону України «Про житлово-комуналь​ні послуги» істотними умовами договору на надання житлово-комунальних послуг є: 1) вичерпний перелік житлово-кому​нальних послуг, тарифи та їх складові на кожну з цих послуг, загальна вартість послуг; 2) порядок оплати за спожиті житлово-комунальні послуги; 3) порядок обслуговування мереж та розпо​діл повноважень щодо їх експлуатації та відновлення (ремонту).

1 Концепція реформи житлово-комунального господарства в Російській Федерації, схвалена Указом Президента Російської Федерації від 28 квітня 1997 р. № 425 // Жилищно-комунальная реформа: документы и коммента​рии. - Вып. 17. - М, 1997. - С. 25.

Важливим завданням сучасного періоду є перехід від опла​ти комунальних послуг за нормативами споживання до оплати за обсягами їх фактичного споживання.

Якщо стороною виступає власник, фізична чи юридична осо​ба, то істотною умовою зобов'язання є плата. Оплата державно​го (комунального) житлового фонду здійснюється за затвердже​ними тарифами, виходячи із цін на енергоносії.

Необхідно передбачити диференціацію плати (або навіть звільнення від плати) за найм жилих приміщень державного і комунального житлового фонду: а) у будинках із зносом 60 % і більше; б) у будинках без одного і більше видів зручностей; в) у будинках в аварійному стані; зменшення плати: а) у будин​ку «хрущовської» забудови; б) у гуртожитках; в) у квартирах, що розміщені на першому і останньому поверхах; г) службових приміщеннях; ґ) у квартирах, визнаних в установленому поряд​ку аварійними або непридатними для проживання; диференціа​цію оплати: а) пенсіонерів; б) інвалідів; в) дітей-сиріт до 18 років, які самотньо проживають; г) одинаків, що проживають у кому​нальних квартирах.

§ 4. Договір піднайму жилого приміщення

Згідно зі статтями 774, 823 Цивільного кодексу України пе-редання наймачем речі у користування іншій особі (піднайм) можливе лише за згодою наймодавця.

Ознаками договору піднайму житла є його двосторонній, оплатний, строковий характер. Зміст договору піднайму поля​гає у тому, що його строк не може перевищувати строку догово​ру найму житла. Характерні особливості договору піднайму по​лягають у тому, що у разі дострокового припинення договору найму житла одночасно з ним припиняється договір піднайму, до договору піднайму не застосовується положення про пере​важне право на укладення договору на новий строк. Термін дії договору піднайму визначається сторонами на обмежений чи необмежений строк, що може залежати від періоду тимчасової відсутності наймача, який виїхав з жилого приміщення з пра​вом його збереження.

Чинним законодавством за наймачем закріплено право зда​вати у піднайм жилі приміщення, які наймачі реалізують шля​хом укладення договору піднайму, за яким головний наймач тимчасово передає своє право користування частиною чи всім належним йому жилим приміщенням іншій особі — піднай​мачу, а останній зобов'язується вносити йому за це визначену плату.

Особливою рисою цього двостороннього договору є те, що наймач здає у піднайм іншій особі не майно, а жилу площу, що він наймає. Саме тому цей договір і має назву піднайму, тобто договору, залежного від договору найму.

Сторонами договору піднайму є наймач і піднаймач жилого приміщення. Тільки між цими особами у договорі піднайму ви​никають права і обов'язки. Передача жилих приміщень у піднайм означає, що наймач за договором піднайму передає не права на житло, а лише право на користування жилим приміщенням або його частиною. Піднаймач не користується іншими суттєвими майновими правами, що належать наймачеві, наприклад, пра​вом на обмін, на поділ жилого приміщення, бронювання житла тощо.

Обмежений характер прав піднаймача виявляється у тому, що піднаймач має право на вселення членів його сім'ї тільки у випадку, якщо це передбачено договором. Надалі піднаймач має право вселяти членів сім'ї лише за згодою наймодавця, наймача та інших осіб, чия згода вимагається для здавання жилого при​міщення в піднайм. При звільненні жилого приміщення найма​чем піднаймач має також звільнити його.

Здавання в піднайм частини чи всього жилого приміщення не звільняє наймача від обов'язків перед наймодавцем, передба​чених договором найму, у тому числі й з відшкодування завда​ної жилому приміщенню шкоди. У піднайм може здаватися час​тина жилого приміщення, запрохідна та прохідна кімнати, навіть частина однієї кімнати.

Здаючи у піднайм жиле приміщення, що розміщується у ко​мунальній квартирі, слід отримати згоду всіх наймачів і членів їх сімей, які мешкають у квартирі. Відмова цих осіб у надан​ні згоди на здавання жилого приміщення в піднайм судовому оспорюванню не підлягає. Не вимагається такої згоди у випад​ку здавання в піднайм усього приміщення наймача у зв'язку з тимчасовим виїздом з нього всієї сім'ї.

Оскільки, відповідно до ст. 774 ЦК України до договору під​найму застосовуються положення про договір найму, то обов'яз​кова письмова форма, в якій необхідно зазначити членів сім'ї наймача, характеристику жилого приміщення, що здається в під-найм (кількість кімнат або частина кімнати, розмір жилої пло​щі, належність жилого будинку), майно, що передається в кори​стування піднаймача, розмір плати за користування жилими приміщеннями, розмір обсягу та оплати комунальних послуг, що надаються, строк здавання приміщення в піднайм. Договір під​найму може укладатися за письмовою чи усною згодою членів сім'ї, які мешкають у квартирі (у т. ч. тимчасово відсутніх, ко​лишніх членів сім'ї, неповнолітніх в особі їх законних представ​ників — опікунів чи піклувальників), та наймодавця.

Договором піднайму має бути передбачено, що разом із під​наймачем вселяються і члени його сім'ї. Якщо вони не були за​значені піднаймачем в договорі, то вселення допускається у зви​чайному порядку.

Цивільний кодекс України не визначає умов, за якими не допускається здача жилих приміщень у найм. Проте ст. 93 ЖК У PCP визначає два випадки: 1) в результаті вселення піднай​мача розмір площі, що припадатиме на кожну особу, буде мен​шим від установленого для надання жилих приміщень; 2) як піднаймач або член його сім'ї в квартиру, в якій проживають наймачі, вселяється особа, яка хворіє на тяжку форму хроніч​ного захворювання, у зв'язку з чим не може проживати у такій квартирі.

Права і обов'язки піднаймача і наймача взаємообумовлені й полягають у: а) використанні приміщення за призначенням; б) утриманні приміщення в належному стані; в) забезпеченні схоронності приміщення; г) виконанні за свій рахунок поточно​го ремонту приміщення; ґ) дотриманні правил пожежної безпе​ки; д) підтримуванні чистоти та порядку в місцях загального користування; е) внесенні плати за користування приміщенням у розмірах, встановлених у договорі; є) поверненні майна в на​лежному стані в обумовлений договором термін.

Наслідком недодержання встановленого порядку здавання жилого приміщення в піднайм є недійсність договору піднайму. У цьому разі громадяни, які незаконно поселилися в жилому приміщенні, зобов'язані негайно звільнити його, а в разі відмо​ви — підлягають виселенню в судовому порядку без надання ін​шого жилого приміщення.

Юридична сила договору піднайму тісно пов'язана з дотри​манням встановленого порядку здавання жилого приміщення в найм, і порушення цього порядку тягне недійсність договору. Так, виходячи із загальних положень про договір найму, недійс​ним може бути визнаний договір піднайму:

· укладений без згоди членів сім'ї наймача, наймодавця або наймачів і членів їхніх сімей, які проживають у комунальній квартирі;

· укладений без дозволу власника;

· укладений при недотриманні встановленої мінімальної норми жилої площі на одну людину чи договір, що передбачає проживання у квартирі хворого на тяжку форму хронічного за​хворювання.

Договір піднайму може бути достроково розірваний, якщо піднаймач або особи, які проживають разом із ним, систематич​но руйнують чи псують жиле приміщення або використовують його не за призначенням. Підставою для дострокового розір​вання договору піднайму може бути також невиконання обов'яз​ків щодо проведення поточного ремонту, внаслідок чого примі​щення руйнується або псується. Разове пошкодження жилого приміщення, хоч би і суттєве, не є підставою для розірвання до​говору. Не можуть бути підставою для дострокового розірван​ня договору піднайму руйнування або псування жилого примі​щення за наявності причин, що не перебувають у причинному зв'язку з діями піднаймача.

Договір піднайму може бути припинений, якщо піднаймач використовує жиле приміщення не за призначенням. Підста​вою для цього може бути порушення правил спільного прожи​вання, що робить неможливим проживання для інших в одній квартирі чи будинку, протиправна поведінка особи, яка створює умови для неможливого проживання сусідів.

Договір піднайму може бути достроково розірваний у разі необхідності використання житла самим наймачем і членами його сім'ї, при цьому наймач зобов'язаний письмово попереди​ти піднаймача щодо припинення дії договору за два місяці.

Якщо піднаймач відмовляється звільнити займане примі​щення після припинення договору піднайму, він і члени його сім'ї підлягають виселенню в судовому порядку без надання ін​шого жилого приміщення. У разі припинення договору піднай​му у зв'язку із закінченням терміну чи розірвання договору після закінчення двомісячного терміну піднаймач та члени його сім'ї зобов'язані звільнити займане приміщення.

Піднаймач жилого приміщення вправі за згодою членів своєї сім'ї у будь-який час розірвати договір піднайму. Якщо наймач, який здав жиле приміщення в піднайм на визначений термін, не має права до закінчення терміну його дії розірвати договір, то піднаймач має на це право.

Від договору піднайму слід виокремлювати відносини, що виникають у зв'язку із тимчасовим проживанням. Так, відповід​но до ст. 818 ЦК наймач та особи, які постійно проживають ра​зом із ним, за їхньою взаємною згодою та з попереднім повідом​ленням наймодавця можуть дозволити тимчасове проживання у помешканні іншої особи (осіб) без стягнення плати за корис​тування житлом (тимчасових мешканців).

Тимчасові мешканці повинні звільнити житло після спливу погодженого з ними строку проживання або не пізніше семи днів від дня пред'явлення до них наймачем або наймодавцем вимоги про звільнення помешкання. Наймач або член його сім'ї можуть дозволити тимчасове проживання без укладення окре​мого договору та за умови безоплатності користування жилими приміщеннями. Умовою для вселення тимчасових мешканців є взаємна угода наймача та членів його сім'ї. Вони можуть всели​ти будь-яких осіб, при цьому згода наймодавця на їх вселен​ня не вимагається. У разі відсутності згоди будь-кого з осіб, що проживають у квартирі, проживання тимчасових мешканців не дозволяється.

Термін проживання тимчасових мешканців Цивільним ко​дексом України не встановлений, однак відповідно до ст. 98 ЖК УРСР, якщо проживання триватиме понад 1,5 місяця, вселення дозволяється за умови, що на кожну особу припадатиме жилої площі не менше рівня середньої забезпеченості громадян у да​ному населеному пункті. При вселенні на термін до 1,5 місяця розмір жилої площі та кількість тимчасових мешканців, які все​ляються, значення не мають.

Умовами виселення і проживання тимчасових мешканців є обов'язкове попереднє повідомлення наймовдавця наймачам і громадянам, що постійно з ними проживають, про виселення тимчасових мешканців. Основними ознаками тимчасового про​живання є його безоплатність, відсутність самостійного права на користування житлом.

Виселення тимчасових мешканців не обмежене ніякими пра​вовими підставами. Тимчасові мешканці зобов'язані звільнити жиле приміщення за першою вимогою без завчасного попере​дження наймача або членів його сім'ї.

До тимчасових мешканців закон відносить опікунів і піклу​вальників, які мешкають у даному жилому приміщенні, але за умови, що вони не є членами сім'ї наймача. У разі припинення договору найму жилого приміщення вони виселяються у вста​новленому чинним законодавством порядку.

Після закінчення терміну дії договору піднайму піднаймач не вправі вимагати поновлення договору і на вимогу наймача зобов'язаний звільнити займане приміщення, тобто договір під​найму діє в межах терміну, визначеного між наймачем жилого приміщення та піднаймачем. Наймодавець не має права втруча​тися у відносини між сторонами при визначенні термінів дії до​говору. Після закінчення терміну дії договір піднайму автома​тично припиняється і піднаймач не має права вимагати понов​лення договору, якщо цьому заперечує наймач і члени його сім'ї або члени сімей комунальних квартир. За згодою на поновлен​ня договору піднайму всіх заінтересованих осіб він переуклада​ється у звичайному порядку. Для виселення піднаймачів і тим​часових жильців важливе значення мають підстави, за якими вони вселилися до наймача.

§ 5. Інші правові підстави користування житлом

Сервітут. У ст. 403 ЦК України сервітут визначають як право обмеженого користування чужим майном, що може бути встановлено для задоволення потреб осіб у житлі, які не мо​жуть бути задоволені іншим способом. Сервітут — це речове право невласника на обмежене користування житлом для про​живання.

У ч. 1 ст. 405 ЦК визначається поняття «особистий серві​тут», який належить конкретно визначеній особі — члену сім'ї власника. Особисті сервітути для нечленів сім'ї можуть встанов​люватися внаслідок заповідального відказу і полягати у пра​ві довічного проживання в чужому будинку (квартирі). Підста​вою для виникнення особистого сервітуту є юридичні факти: вступ до шлюбу із власником майна, що тягне за собою спільне проживання подружжя у житлі, яке належить одному із них на праві власності, народження дитини у батьків, які є власниками житла.

Особистим сервітутом є встановлене в ст. 405 ЦК України право членів сім'ї власника житла на користування цим житлом. Виходячи із зазначеного слід виділити особливості особистого сервітуту на житло: 1) встановлюється законом, договором, за​повітом; 2) носить безоплатний характер; 3) є довічним правом і не переходить до спадкоємців; 4) встановлюється виключно власником житла, який має право визначати порядок користу​вання окремими жилими приміщеннями.

Постає запитання, чи може власник житла припинити осо​бистий сервітут до смерті управомоченої особи з огляду на те, що сервітутне право є довічним? Це можливе у випадку, коли особистий сервітут виникає із сімейних стосунків (одного із по​дружжя, дітей на майно батьків), право на сервітут діє до момен​ту забезпечення іншим житлом власником на умовах власності або користування. Особистий сервітут припиняється у випад​ку, передбаченому п. 4 ч. 1 ст. 406 ЦК, в якому як підстава при​пинення сервітуту зазначається припинення обставини, яка бу​ла підставою для встановлення сервітуту. Разом із тим, припи​нення сімейних стосунків між чоловіком і жінкою не може пря​мо тягнути припинення особистого сервітуту, в т. ч. і в дітей. Тим більше, місце проживання дитини визначається за тим по​дружжям, яке не є власником житла, а продовжує проживати ра​зом із дитиною у жилому приміщенні, яке належить власнику. Вважаємо, що особа, яка користується правом житлового серві​туту, має право прийняти на проживання дружину і малолітніх дітей, які можуть залишатися на проживання і після досягнен​ня ними повноліття. Виходячи із зазначеного випливає необ​хідність внесення змін до ч. 1 ст. 405 ЦК України згідно з якою: «Члени сім'ї власника житла та колишні члени сім'ї власника житла, які проживають разом із ним, мають довічне право на користування цим житлом відповідно до закону, якщо інше не передбачене договором між ними».

зменшення кількості майна, що переходило до держави. В стат​тях 1258—1265 ЦК України визначено: 1 черга — діти спадкодав​ця, той з подружжя, який його пережив, та батьки; 2 черга — рідні брати й сестри спадкодавця, його баба та дід як з боку батька, так і з боку матері; 3 черга — рідні дядько та тітка спад​кодавця; 4 черга — особи, які проживали зі спадкодавцем од​нією сім'єю не менш як п'ять років до часу відкриття спадщини; 5 черга — інші родичі спадкодавця до шостого ступеня спорід​нення включно, причому родичі ближчого ступеня споріднення усувають від права спадкування родичів подальшого ступеня споріднення.

У Цивільному кодексі України відновлюється для вжитку в українській правовій лексиці термін «відумерлість» спадщини. Цивільний кодекс надає цьому терміну відповідного правового змісту: якщо спадкоємців немає, майно може бути визнане від-умерлим за рішенням суду і отже, передане державі в особі ор​ганів місцевого самоврядування.

У разі відсутності спадкоємців за заповітом і за законом усу​нення їх від права на спадкування, неприйняття ними спад​щини, а також відмови від її прийняття суд визнає спадщину відумерлою у порядку, встановленому статтями 274—278 ЦПК України, за заявою відповідного органу місцевого самовряду​вання за місцем відкриття спадщини, яка подається після закін​чення одного року з часу її відкриття (ст. 1277 ЦК України). За результатами розгляду справи суд ухвалює рішення про визнан​ня спадщини відумерлою та про передачу її органу місцевого са​моврядування.

У разі отримання спадщини до спадкоємця переходить весь комплекс не тільки прав, а й обов'язків щодо успадкованого житла, що випливає з права приватної власності: підтримува​ти житло в належному стані, оплачувати всі витрати на утри​мання житла, сплатити всі боргові зобов'язання, державне ми​то залежно від вартості житла тощо. Згідно з ч. 2 ст. 1299 ЦК право власності на житло при спадкуванні виникає з моменту державної реєстрації.

Новим видом цивільного правочину є спадковий договір, за яким одна сторона (набувач) зобов'язується виконувати розпо​рядження другої сторони (відчужувача) і в разі його смерті на​буває право власності на майно відчужувача (ст. 1302 ЦК У краї-

Особистий сервітут може належати певній особі і не пов'я​заній із особою власника. Власник житла наявністю особистого сервітуту тільки обмежується у праві користування своїм жит​лом, але не обмежується у праві розпоряджатися ним, відчужу​вати іншим шляхом, у т. ч. шляхом невиконання договору заста​ви, предметом якої є це житло.

Стаття 40 Закону України «Про іпотеку» передбачає як під​ставу для виселення всіх мешканців із житла звернення стяг​нення на передані в іпотеку жилий будинок чи житле примі​щення. При цьому встановлюється виняток лише для наймачів та членів їх сімей. Таке становище є неправомірним позбавлен​ням житлових прав носіїв особистих сервітутів.

Частину 3 ст. 109 Житлового кодексу України слід допов​нити реченням такого змісту: «Звернення стягнення на переда​не в іпотеку житло є підставою для виселення всіх осіб, які меш​кають у ньому, за винятками, встановленими законом, зокрема тих, на користь яких було встановлено особистий сервітут».

Отже, суб'єкти особистих сервітутів не можуть позбавля​тися своїх речових прав на користування житлом ні законом, ні рішенням суду, ні власником. Підставами припинення осо​бистого сервітуту можуть бути воля самого суб'єкта особисто​го сервітуту, а також визначені у ч. 1 ст. 406 ЦК України обста​вини. З метою запобігання правопорушенням слід зобов'язати іпотекодавця до укладення іпотечного договору попередити іпотекодержателя про всі відомі йому права та вимоги інших осіб на предмет іпотеки, зокрема про особисті сервітути, в т. ч. установлені законами України «Про нотаріат» та «Про дер​жавну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обме​жень».

Користування житлом за правом спадкування. Спадко​ємство жилих приміщень, що належать на праві власності спад​кодавцю, здійснюється як за законом, так і за заповітом. Спад​коємство за законом має місце, якщо заповіт не був складений; якщо в заповіті вказана тільки частина майна або заповіт визна​ний в деякій частині недійсним.

1 Українське право. - 1996. - Число 2 (4). - С. 20-22.

У Цивільному кодексі значно розширено коло спадкоємців за законом, що призведе, на думку розробників Кодексу1, до

Оскільки право довічного проживання може виникнути в силу заповіту, то заповідач згідно зі ст. 1242 ЦК України може обумовити виникнення права на спадкування у особи, яка при​значена у заповіті, наявністю певної умови, як пов'язаної, так і не пов'язаної з її поведінкою (наявність інших спадкоємців, про​живання у певному місці, народження дитини тощо). Це зобо​в'язання заноситься нотаріусом до свідоцтва про право спадко​ємства. В разі наступного переходу права власності на будинок або на відповідну частину будинку право довічного користу​вання зберігає силу.

Громадянин, якому за заповідальним відказом надане право користування жилим приміщенням на вказаний у заповіті строк, користується жилим приміщенням так само, як і власник житла. Після спливу встановленого строку право користування у гро​мадянина припиняється.

Дієздатний громадянин, що проживає у жилому приміщен​ні, за заповідальним відказом несе солідарну відповідальність за зобов'язаннями, що випливають із користування житлом.

За ст. 1238 ЦК України на спадкоємця, до якого переходить жилий будинок, квартира, заповідач має право покласти обов'я​зок надати іншій особі право користування ним, яке зберігає чин​ність у разі наступної зміни власника.

Право користування жилим будинком, квартирою, надане відказоодержувачу, не є підставою для проживання у них чле​нів його сім'ї, якщо у заповіті не зазначено інше.

Цивільний кодекс України у статтях 1225—1230 визначає особливості спадкування права на земельну ділянку, спадкуван​ня частки у праві спільної сумісної власності, спадкування пра​ва на одержання різного роду виплат, але не містить особливос​тей спадкування житла, або права користування житлом.

Позичка. Безоплатне користування житлом можливе на підставі договору позички. Відповідно до ст. 827 Цивільного кодексу за договором позички одна сторона (позичкодавець) безоплатно передає або зобов'язується передати другій стороні (користувачеві) річ для користування протягом установленого строку. Користування
 житлом вважається безоплатним, якщо сторони прямо домовилися про це або якщо це випливає із суті відносин між ними.

ни). Хоча закон прямо не передбачає такого майнового об'єк​ту — житло як об'єкт спадкування, проте саме житло становить найбільш цінний за своєю вартістю і значенням предмет спад​кування.

На недосконале правове регулювання спадкового договору вказували деякі автори. Так, С. Я. Фурса зазначає, що є «певна неузгодженість часу переходу права власності на майно відчу-жувача до набувача з часом виконання набувачем обов'язків за договором»1. На наш погляд, правове регулювання спадкового договору потребує вдосконалення.

Місцем відкриття спадщини визначається останнє місце про​живання спадкодавця, яке може не співпадати із місцем знахо​дження жилого будинку, квартири. До уваги береться лише остан​нє постійне місце проживання фізичної особи. Якщо таке місце невідоме, тоді місцем відкриття спадщини визнається місцезна​ходження будинку, квартири, що належали спадкодавцю на пра​ві власності. Якщо жилі будинки (квартири) спадкодавця зна​ходяться в різних місцях, місцем відкриття спадщини визнача​ється те місце, де знаходиться найдорожчий будинок (квартира).

Спадкоємство житла може здійснюватися особами, які про​живали, і тими, які не проживали із спадкоємцем. Перші можуть вважатися такими, що прийняли спадщину, якщо не заявили відмови про неї, а для других передбачається обов'язкове по​дання заяви до нотаріуса про згоду прийняти спадщину.

1 Цивільний кодекс України: Науково-практичний коментар: У 2 ч. / За заг. ред. Я. М. Шевченко. — К.: Видавничий Дім «Ін Юре», 2004. — Ч. 2. — С. 887.

Право на обов'язкову частку у спадщині згідно зі ст. 1241 ЦК України мають повнолітні і неповнолітні або непрацездатні ді​ти спадкодавця, а також непрацездатна вдова та непрацездатні батьки померлого. Незалежно від змісту заповіту успадковують половину частки, яка належала б кожному з них у разі спадку​вання за законом (обов'язкова частка). До обов'язкової частки у спадщині зараховується вартість речей звичайної домашньої об​становки та вжитку, вартість заповідального відказу, встанов​леного на користь особи, яка має право на обов'язкову частку, а також вартість інших речей та майнових прав, які перейшли до неї як до спадкоємця.

§ б Збереження права на жиле приміщення державного чи комунального житлового фонду за громадянами у разі їх тимчасової відсутності
Порядок збереження житла за тимчасово відсутніми члена​ми сім'ї наймача визначений ст. 71 Житлового кодексу Украї​ни, а їхні права і обов'язки — ст. 78 Житлового кодексу.

Згідно зі ст. 71 ЖК за тимчасової відсутності наймача або членів його сім'ї за ними зберігається жиле приміщення протя​гом шести місяців. Якщо наймач або члени його сім'ї були від​сутні з поважних причин понад шість місяців, цей строк за за​явою відсутнього може бути продовжено наймодавцем, а в разі спору — судом.

Відповідно до ст. 107 ЖК наймач або член його сім'ї, який вибув на інше постійне місце проживання, втрачає право ко​ристування жилим приміщенням із дня вибуття, незалежно від пред'явлення позову про це.

Згідно з постановою Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування суда​ми Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2 у справах про визнання наймача або члена його сім'ї таким, що втратив право користування жилим приміщенням відповідно до ст. 71 Житлового кодексу, завжди треба з'ясувати причини відсутності відповідача понад встановлені строки. В разі їх по​важності суд може продовжити пропущений строк. Окрім того, наймачеві або членові його сім'ї, який був відсутнім понад вста​новлений законом строк без поважних причин, суд вправі з цих мотивів відмовити в позові про захист порушеного права.

На ствердження вибуття суд може брати до уваги будь-які фактичні дані, які свідчать про обрання стороною іншого по​стійного місця проживання (повідомлення про це в листах, роз​писка, переадресовка кореспонденції, утворення сім'ї в іншому місці, перевезення майна до іншого жилого приміщення, виїзд до іншого населеного пункту і постійна там прописка, укладен​ня трудового договору на невизначений строк тощо).

У разі вибуття наймача та членів його сім'ї на постійне про​живання до іншого населеного пункту або до іншого жилого приміщення в тому самому населеному пункті договір найму

До договору позички застосовуються положення про найм (оренду), визначені у гл. 58 Цивільного кодексу. Позикодавцем може бути фізична або юридична особа. Строк договору позич​ки визначається договором. Якщо сторони не встановили стро​ку користування річчю, він визначається відповідно до мети ко​ристування нею.

Позичкодавець має право на відчуження речі, яка передана ним у користування. До набувача речі переходять права та обо​в'язки позичкодавця. Користувач не має переважного права пе​ред іншими особами на купівлю речі, переданої йому у користу​вання.

Відповідно до ст. 833 ЦК України обов'язками користувача є: нести звичайні витрати щодо підтримання належного стану речі, переданої йому в користування; користуватися річчю за її призначенням або відповідно до мети, визначеної у договорі; користуватися річчю особисто, якщо інше не встановлено дого​вором; повернути річ після закінчення строку договору в тако​му самому стані, в якому вона була на момент її передання.

Користувач має право повернути річ, передану йому у кори​стування, в будь-який час до спливу строку договору. Якщо річ потребує особливого догляду або зберігання, користувач зобов'я​заний повідомити позичкодавця про відмову від договору (по​зички) не пізніш як за сім днів до повернення речі.

Позичкодавець має право вимагати розірвання договору і по​вернення речі у разі, якщо: у зв'язку з непередбаченими обста​винами річ стала потрібною йому самому; користування річчю не відповідає її призначенню та умовам договору; річ само​чинно передана у користування іншій особі; в результаті недба​лого поводження з річчю вона може бути знищена або пошко​джена.

Особа, яка стала власником речі, переданої у користування, має право вимагати розірвання договору, який укладено без ви​значення строку. Про розірвання договору користувач має бути повідомлений заздалегідь, у строк, що відповідає меті позички. Відповідно до ст. 835 ЦК України договір позички припиняєть​ся у разі смерті фізичної особи або ліквідації юридичної особи, якій річ було передано в користування, якщо інше не встанов​лено договором.

жилого приміщення вважається розірваним із дня вибуття. Як​що з жилого приміщення вибуває не вся сім'я, то договір найму жилого приміщення не розривається, а член сім'ї, який вибув, втрачає право користування цим жилим приміщенням із дня вибуття.

Громадяни, відсутні у місці постійного проживання за умо​вами і характером роботи, у період її виконання можуть бути визнані на підставі ст. 107 ЖК такими, що втратили право ко​ристування жилим приміщенням, з якого вони вибули у зв'язку з цією роботою, в разі одержання жилої площі, вселення на жи​лу площу членів сім'ї або в інших випадках забезпечення їх жи​лою площею для постійного проживання.

Суд може визнати особу такою, що втратила право користу​вання жилим приміщенням, лише за однією вказаною позива​чем підставою, передбаченою ст. 71 або ст. 107 ЖК. Змінити під​ставу позову суд вправі тільки за згодою позивача.

Жиле приміщення зберігається за тимчасово відсутнім най​мачем або членами його сім'ї понад шість місяців у випадках:

1) призову на строкову військову службу або направлення на альтернативну (невійськову) службу, а також призову офіце​рів із запасу на військову службу на строк до трьох років — про​тягом усього періоду проходження зазначеної військової служ​би; перебування на військовій службі прапорщиків, мічманів і військовослужбовців надстрокової служби — протягом перших п'яти років перебування на дійсній військовій службі;

2) тимчасового виїзду з постійного місця проживання за умо​вами і характером роботи або у зв'язку з навчанням (учні, сту​денти, стажисти, аспіранти тощо), у тому числі за кордоном, — протягом усього часу виконання цієї роботи або навчання;

3) поміщення дитини (дітей) на виховання до дитячого за​кладу, до родичів, опікуна чи піклувальника — протягом усього часу їх перебування в цьому закладі, у родичів, опікуна чи пік​лувальника, якщо в будинку, квартирі (їх частині) залишилися проживати інші члени сім'ї.

4) виїзду в зв'язку з виконанням обов'язків опікуна (піклу​вальника) — протягом усього часу виконання цих обов'язків;

5) влаштування непрацездатних осіб, у тому числі дітей-ін-валідів, у будинку-інтернаті та іншій установі соціальної допо​моги — протягом усього часу перебування в них;

6) виїзду для лікування в лікувально-профілактичному за​кладі — протягом усього часу перебування в ньому;
7) взяття під варту або засудження до позбавлення волі — протягом усього часу перебування під вартою або відбування покарання, якщо в цьому будинку, квартирі (їх частині) зали​шилися проживати інші члени сім'ї.
Якщо в будинку, квартирі (їх частині) не залишилися про​живати інші члени сім'ї наймача, це житло може бути надане за договором оренди (найму) у встановленому законом порядку ін​шому громадянину.

Під терміном «збереження жилих приміщень» слід розумі​ти охорону законом права на жилу площу в жилих приміщен​нях за тимчасово відсутніми особами. При цьому маються на увазі наймачі, члени їх сімей, у т. ч. і колишні, оскільки вони ма​ють такі самі права і обов'язки, як і наймачі.

Тимчасова відсутність особи має бути безперервною і не по​винна перевищувати шести місяців. Початок відліку часу від​сутності визначається з дня непроживання особи в приміщенні. Повернення особи до жилого приміщення, яке вона займала, пе​рериває термін тимчасової відсутності. Тимчасова відсутність наймача, членів його сім'ї не вимагає угоди з боку інших членів сім'ї. Не має значення і причина відсутності, якщо вона тривала не більше шести місяців.

Наймач і члени його сім'ї не визнаються такими, що втрати​ли право на жилу площу, на підставі ст. 71 Житлового кодексу, якщо про це не винесено судове рішення за позовом наймодав-ця або членів його сім'ї, які залишилися проживати у жилому приміщенні, зокрема і колишніх, а також і відсутніх, за якими зберігається право користування жилою площею.

Якщо особа, що була відсутня більше шести місяців, повер​нулася на жилу площу за згодою всіх членів сім'ї, її не можна вважати такою, що втратила право на жиле приміщення. Якщо з боку членів сім'ї немає згоди на вселення відсутнього більше шести місяців, то за наявності поважних причин суд може про​довжити пропущений термін. За умови вселення відсутнього проти волі членів сім'ї суд вправі визнати його таким, що втра​тив право на жилу площу.

У випадку коли в жилому приміщенні не залишається чле​нів сім'ї, повернення в нього відсутньої особи до розгляду спору в суді є обставиною, що заслуговує на увагу. Воно не може бути безумовною підставою до відмови в позові й повинно оцінюва​тися в сукупності з іншими обставинами. •

Стаття 71 Житлового кодексу України наводить випадки збереження жилого приміщення за тимчасової відсутності най​мача або членів його сім'ї понад шість місяців.

До визнання особи такою, що втратила право на жилу пло​щу, ще протягом шести місяців із дня закінчення пільгового тер​міну, визначеного ст. 71, за відсутнім зберігаються всі правомоч​ності, пов'язані з розпорядженням зазначеною жилою площею в межах, визначених законом. Зокрема, потрібна її згода на все​лення інших осіб як членів сім'ї, на обмін, на здачу в найм, на приватизацію квартири тощо.

Визнання особи такою, що втратила право на жилу площу, здійснюється в судовому порядку. Позивачами можуть бути як особи, що мають право постійного користування даним примі​щенням, зокрема члени сім'ї, у тому числі ті з них, хто зберігає це право, як тимчасово відсутні, так і наймодавці — житлово-екс​плуатаційні контори, організації тощо;

Якщо ж члени сім'ї заперечують проти вселення відсутньо​го зверх встановленого терміну або застосовують щодо нього перепони до вселення, а саме, міняють замки, ключі тощо, від​сутній може пред'явити до проживаючих у даному жилому при​міщенні позов про визнання за ним права на жилу площу. При цьому він повинен посилатися на поважні причини, на вимуше​ність непроживання у зв'язку з неможливістю вселення, або на інші перепони, що заважають проживати в одному жилому по​мешканні.

Збереження жилих приміщень державного чи комунально​го житлового фонду можливе і шляхом бронювання. Бронюван​ня жилого приміщення регулюється статтями 73—78 Житлово​го кодексу, а також «Правилами бронювання жилих приміщень в Українській PCP» затвердженими постановою Ради Міністрів Української PCP від 9 вересня 1985 р. № 342, розпорядженням Кабінету Міністрів України «Про бронювання та придбання жи​лих приміщень для осіб, які мають право на громадянство при поверненні в Україну» від 24 січня 1997 р. № 44-р.

Відповідно до ст. 12 Закону України «Про соціальний і пра​вовий захист військовослужбовців та членів їх сімей» за війсь​ковослужбовцями, крім військовослужбовців строкової служ​би, які мають вислугу не менше 20 років, при направленні їх для проходження військової служби за межі України або при пере​веденні на службу до місцевості, що зазнала інтенсивного радіо​активного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи, жила площа, яку вони та члени їх сімей займають, бронюється на весь час перебування їх за межами України чи в зазначеній місцевості.

Службові жилі приміщення та жила площа в гуртожитках бронюванню не підлягають.

Жилі приміщення бронюються:

· при направленні на роботу за кордон — на весь час пере​бування за кордоном;
· при виїзді на роботу до районів Крайньої Півночі Росій​ської Федерації і до прирівняних до них місцевостей — на весь час дії трудового договору;
· при виїзді на роботу до трудонедостатньої сільської міс​цевості — на обумовлений договором строк.
За наймачем або членом його сім'ї бронюється все жиле при​міщення, яке є предметом договору найму, незалежно від того, чи залишаються там проживати члени сім'ї чи виїжджають ра​зом із ним. В останньому випадку жиле приміщення бронюєть​ся й за членами сім'ї, що виїжджають. Особи, які перестали бути членами сім'ї наймача, але продовжують проживати в займано​му жилому приміщенні, мають таке саме право на бронювання цього приміщення, як наймач та члени його сім'ї.

У разі бронювання жилого приміщення виконавчий комітет районної, міської, районної в місті ради чи місцева держадміні​страція за місцем знаходження приміщення, що бронюється, ви​дає наймачеві або членові його сім'ї охоронне свідоцтво (броню).

Для одержання броні подається заява з додатковими доку​ментами: копія трудового договору (при виїзді на роботу за тру​довим договором), а в інших випадках — клопотання відповід​ного підприємства, установи, організації; довідка з місця прожи​вання про склад сім'ї та прописку за формою, встановленою для квартирного обліку.

Член сім'ї, який виїжджає до місця роботи особи, що забро​нювала жиле приміщення, подає лише заяву із зазначенням но​мера і дати охоронного свідоцтва (броні), раніше виданого на це приміщення. Охоронне свідоцтво зберігається в житлово-екс​плуатаційній організації.

У період дії броні тимчасово відсутній наймач та члени його сім'ї зберігають права і несуть обов'язки за договором найму жилого приміщення. Наймач вправі здати в установленому по​рядку заброньоване жиле приміщення в піднайом або поселити до нього тимчасових жильців у межах строку дії броні.

Якщо наймач та члени його сім'ї не повернулись до забро​ньованого жилого приміщення протягом шести місяців після за​кінчення строку дії броні, договір найму жилого приміщення за позовом наймодавця може бути розірвано в судовому порядку.

Бронювання є правовим засобом збереження суб'єктивного права на жилу площу в жилому приміщенні за відсутнім найма​чем і членами його сім'ї. За правовою природою бронювання є самостійною формою збереження житла за громадянами, що тимчасово вибули з нього. Органи місцевої виконавчої влади шляхом видання охоронного свідоцтва (броні) тим самим ство​рюють підвищену гарантію збереження жилого приміщення за громадянами, що тимчасово вибули. Гарантією права громадян на бронювання жилого приміщення є те, що спори про видачу броні розглядаються в судовому порядку.

Бронювання жилого приміщення провадиться лише у випад​ках і на термін, встановлені законом. Охоронне свідоцтво вида​ється лише наймачу та членам його сім'ї, тобто особам, які мають самостійне право користування жилими приміщеннями. Тому під​наймачі і тимчасові мешканці не мають права на отримання броні.

Заява про бронювання жилого приміщення повинна бути надана не пізніше шести місяців з моменту виїзду, оскільки за тимчасово відсутнім наймачем або членом його сім'ї жиле при​міщення зберігається протягом шести місяців. Після цього тер​міну жиле приміщення може бути заброньовано за особою, як​що вона в судовому порядку не визнана такою, що втратила пра​во користування жилим приміщенням.

Охоронне свідоцтво втрачає силу у наступних випадках: а) після закінчення терміну, на який воно було видане; б) при вибутті громадянина на постійне місце проживання до іншого населеного пункту або до іншого жилого приміщення в цьому самому населеному пункті; в) у випадках коли воно анульоване судом достроково або визнане недійсним.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Який порядок надання жилих приміщень в Україні?
2. Який порядок вселення до жилого приміщення, в т. ч. і членів сім'ї наймача?
3. Протягом якого часу і за яких умов за тимчасово відсут​німи громадянами зберігається право на житло?
4. Які права виникають у користувачів при укладенні окре​мих договорів найму жилого приміщення?
5. Дайте правову характеристику договору найму житла.
6. Які права має наймач за договором найму житла?
7. Що таке плата за житло і з чого вона складається?
8. Які істотні умови договору найму житла?
9. Наведіть правову характеристику договору піднайму житла.
10. Які особи належать до тимчасових мешканців і які права вони мають?

створює умови неможливості проживання, необхідне рішення суду за позовом заінтересованої особи.

Припинення житлового правовідношення може супрово​джуватися виселенням або відбуватися без виселення. Як зазна​чає Ю. К. Толстой, «найбільшу складність становлять ті випад​ки, коли припинення житлових правовідносин пов'язане з ви​селенням проживаючих у жилому приміщенні осіб»1.

В юридичній літературі висловлюється думка, що виселен​ня, за якими б підставами воно не проводилося, належить до за​ходів державно-правового впливу2. Відповідно ст. 47 Конститу​ції України ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду. Виселення не завжди можна кваліфікувати як захід правової відповідальнос​ті. Наприклад, коли виселяються громадяни із житла, яке загро​жує обвалом, у випадку самоправного зайняття жилого примі​щення. Ю. К. Толстой за правовими наслідками визначає на​ступні випадки виселення:

—
виселення з наданням громадянам іншого благоустроєно​го приміщення;

· виселення з наданням іншого жилого приміщення;
· виселення без надання іншого жилого приміщення3.
1
Гражданское право: Учебник. - 3-е изд. / Под ред. А. П. Сергеева, Ю. К. Толстого. - М., 2001. - Т. 2. - С. 282.

2
Жилищное право России: практический курс / Под ред. М. Ю. Тихо​мирова. - М.: Изд. Тихомирова М. Ю., 2005. - С. 175.

3
Толстой Ю. К. Зазнач, праця.

4
Титов А. А. Комментарий к новому Жилищному кодексу Российской Федерации. - М.: Юрайт Издат, 2005. - С. 80.

А. А. Тітов визначає інший критерій припинення користу​вання жилим приміщенням за правовими наслідками4, зокрема: 1) для осіб, що втратили законні підстави користування конк​ретним жилим приміщенням; 2) для осіб, які продовжують ко​ристування жилим приміщенням, але здійснюють порушення правил користування жилим приміщенням. При цьому автор окремо виділяє виселення громадян за договором соціального найму. Визначаєтья також, що з жилого приміщення можуть бути виселені особи, позбавлені батьківських прав. Виселення допускається за умови, що спільне проживання таких громадян

ПРИПИНЕННЯ ЖИТЛОВИХ ПРАВОВІДНОСИН. ВИСЕЛЕННЯ ГРОМАДЯН З ЖИЛИХ ПРИМІЩЕНЬ

§ 1. Загальні підстави припинення житлових правовідносин

Припинення житлових правовідносин завжди пов'язане із настанням певних юридичних фактів, які поділяються на події та дії.

До подій можна віднести настання стихійного лиха, що не залежить від волі людей: землетруси, повені тощо, які призво​дять до руйнування жилого приміщення або смерті користувача.

Припинення житлового правовідношення може статися вна​слідок спливу строку, якщо правовідношення носило строковий характер, непридатністю жилого приміщення для проживання, викупом житла — тобто подій, з якими закон пов'язує припи​нення житлового правовідношення. Так, повна сплата пайових внесків у житлово-будівельному кооперативі тягне за собою при​пинення житлового правовідношення і виникнення правовідно​син, власності в силу закону.

Житлові правовідносини припиняються внаслідок дій або його учасників, або третіх осіб, актами відповідних органів дер​жавної влади чи органів місцевого самоврядування, судових орга​нів. Дії учасників житлових правовідносин можуть бути право-мірнимиабо неправомірними. Житлове правовідношення може бути припинене за взаємною згодою його сторін або за вимога​ми одного із учасників, передбаченими законом. До неправо​мірних дій можна віднести знищення майна або завдання смер​ті особам, які там проживають.

Частіше буває, коли дій учасників житлових правовідносин недостатньо для припинення таких правовідносин. Так, для при​пинення житлових правовідносин внаслідок того, що громадя​нин систематично порушує права та інтереси співмешканців, із дітьми, щодо яких вони позбавлені батьківських прав рішен​ням суду, є неможливим.

У юридичній літературі висловлені думки, що окремою під​ставою для виселення є систематична несплата квартирної пла​ти колишніми членами сім'ї власника житла1. Проте слід стати на позицію Є. О. Мічуріна, С. О. Сліпченко, О. В. Соболева, які вважають «таке припущення хибним, оскільки ст. 157 ЖК У PCP дає вичерпний перелік випадків виселення членів сім'ї власни​ка жилого приміщення, а робити висновок, що в результаті чо​гось, наприклад новації, виникли відносини по найму, чинне за​конодавство не дає підстав»2.

У випадку припинення у громадянина права користування житлом на підставах, передбачених Житловим кодексом УРСР, Цивільним кодексом, договором, або на підставі рішення суду, громадянин зобов'язаний звільнити відповідне жиле приміщен​ня, він повинен бути виселений на підставі рішення суду. Висе​лення полягає у примусовому звільненні приміщення особою, яка його займала, та у забороні в подальшому користуватися цим приміщенням.

Золотарь В. А., Детков П. Н. Советское жилищное право. — К., 1990. — С. 218; Гузь Л. Подготовка некоторых категорий гражданских дел к слуша​нию и особенности рассмотрения. — Харьков, 2000. — С. 254.
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Мічурін Є. О., Сліпченко С. О., Соболев О. В. Житлове право України: Науково-практичний посібник. — Харків: Еспада, 2001. — С. 306.

3
Седугин П. И. Жилищное право: Учебник для вузов. — М: НОРМА, 2000.-С. 179-187.

П. І. Седугін виділяє такі підстави виселення: 1) виселення з наданням іншого благоустроєного приміщення, за умов якщо будинок підлягає зносу, загрожує обвалом або належить пере​обладнанню у нежилий; 2) виселення у зв'язку із знесенням бу​динків державного, муніципального або громадського житло​вого фонду; 3) виселення із жилих приміщень, що знаходяться на території військових містечок; 4) виселення з наданням ін​шого (не благоустроєного) жилого приміщення; 5) виселення без надання жилого приміщення за умови: систематичного руй​нування або пошкодження житла, використання його не за при​значенням, порушення правил суспільного буття, у зв'язку з ви​знанням ордеру недійсним, виселення осіб, що самоуправно зай​няли жиле приміщення3.

Виходячи із зазначеного виселення громадян із житла мож​на класифікувати за різними ознаками.

1.
Виселення може бути відбуватися як у добровільному, так
і в примусовому порядку.

Примусове виселення може бути в судовому та адміністра​тивному порядку.

2. Виселення у зв'язку з проведенням капітального ремонту, внаслідок звернення стягнення, на передане в іпотеку жиле при​міщення, припинення дії або розірвання договору найму житла.

3. Виселення з приватного, державного житлового фонду, житлового фонду спеціального призначення.

Виселення може здійснюватися як з наданням, так і без на​дання житла, з наданням благоустроєного і неблагоустроєного жилого приміщення.

4.
Виселення може бути внаслідок: а) порушення правил
співжиття; б) визнання правоустановчих документів, договору
найму недійсними; в) самоправного зайняття жилого приміщен-
ня; г) будинок підлягає знесенню; ґ) будинок загрожує обвалом,
виселення із аварійного будинку; д) будинок підлягає переведен-
ню в нежилий, оскільки не відповідає санітарним і технічним ви-
могам; е) припинення трудових відносин.

Відповідно до п. 1 ст. 825 ЦК України наймач житла має пра​во за згодою інших осіб, які постійно проживають разом із ним, у будь-який час відмовитися від договору найму письмово, по​передивши про це наймодавця за три місяці.

Громадяни, відсутні у місці постійного проживання за умо​вами й характером роботи (працівники, діяльність яких пов'я​зана з постійним пересуванням), у період її виконання можуть бути визнані на підставі ст. 107 ЖК УРСР такими, що втратили право користування жилим приміщенням, з якого вони вибули у зв'язку з цією роботою, тільки в разі забезпечення їх жилою площею для постійного проживання. Так, особа може бути ви​знана такою, що втратила право користування жилим примі​щенням тільки з однієї з підстав, передбаченої ст. 71 або ст. 107 ЖК УРСР.

З часу одержання наймачем у порядку поліпшення житло​вих умов іншого жилого приміщення, укладення договору найму цього приміщення і його заселення договір найму попередньо​го жилого приміщення відповідно до ст. 107 ЖК УРСР вважа​ється розірваним і в тому разі, коли наймач продовжує вико​нувати обов'язки за цим договором і не звільнив приміщення повністю.

Деякі вчені обстоюють точку зору, згідно з якою приватиза​ція жилого приміщення громадянином, що у ньому проживає, або приватизація житлового фонду в цілому є юридичною під​ставою припинення житлових відносин, оскільки ЗМІНЮЄТЬСЯ правовий режим жилого приміщення1.

З такою точкою зору можна погодитись, оскільки жиТлові правовідносини перетворюються з похідних зобов'язальних, що випливають із договору найму, на речові. Так само перетворен​ня житлових правовідносин відбувається при викупленні квар​тири або повної сплати паю членом житлового та житлово-бу​дівельного кооперативу. Перетворення житлових правовідно​син можливе за правовими наслідками для мешканців житла як з виселенням, так і без виселення, зокрема це може бути обов'я​зок переукладення договору піднайму в договір найму, укладен​ня договору нового найму тощо.

§ 2. Припинення права власності на житло

Згідно зі статтями 346—354 Цивільного кодексу України право власності на жиТло припиняється у разі: 1) відчуження власником свого майна; 2) відмови власника від права власнос​ті на житло; 3) припинення права власності на майно, яке за за​коном не може належати цій особі; 4) знищення житла; 5) вику​пу пам'яток історії та культури; 6) викупу нерухомого майна у зв'язку з викупом з метою суспільної необхідності земельної ділянки, на якій воно розміщене; 8) звернення стягнення на май​но за зобов'язаннями власника; 9) реквізиції; 10) конфіскації; 11) припинення юридичної особи чи смерті власника.

Право власності може бути припинене в інших випадках, встановлених законом.

1 Жилищное право: Учебник для студентов вузов / П. В. Алексий, Н. Д. Эриашвили, И. А. Еремичев и др. - М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2006. - С: 206.

Відчуження власником свого житла є загальною підста​вою припинення права власності і може мати місце внаслідок укладання різноманітних договорів, спрямованих на відчужен​ня власником житла (продаж, міна, дарування, рента, довічне утримання тощо).

Розпорядження житлом за нормами житлового і цивільного законодавства також підкреслює особливості різних за своєю природою цивільних правовідносин. Розпорядження жилими приміщеннями як в житловому, так і в цивільному праві є еле​ментом зобов'язальних правовідносин. Права і обов'язки вини​кають із цивільно-правового договору, спрямованого на припи​нення житлових правовідносин.

У статтях 47, 48 Конституції України визначено одним із основних напрямів забезпечення житлом за рахунок держави й органів місцевого самоврядування в межах встановленої норми соціально незахищених громадян, які потребують поліпшення житлових умов, зокрема це стосується малозабезпечених, інва​лідів, ветеранів війни, військовослужбовців, осіб, які постраж​дали внаслідок аварії на Чорнобильській АЕС, та деяких інших категорій громадян, які визначаються Житловим кодексом Украї​ни та іншими законами.

Проте деякі особи, використовуючи свій статус пільгови​ка, можуть зловживати правом, отримуючи житло кілька разів, оскільки в законі не зазначено, скільки разів можна використо​вувати право на житло. Уявімо собі ситуацію, коли пільговик, як і більшість громадян України, що мешкають у квартирах дер​жавного житлового фонду, через деякий час відчужує квартиру, оскільки власник приватизованого житла має право розпоря​дження ним на свій розсуд.

Держава виконала перед пільговиком своє зобов'язання що​до передачі йому квартири державного житлового фонду спо​чатку у постійне користування, а потім і у власність. І надалі, начебто, державу не повинно цікавити його місце проживання,' адже він має право й на купівлю іншої квартири, має право на отримання соціального житла, отриманого у спадщину, подаро​ваного тощо.

Натомість як пільговик він може бути взятий на квартир​ний облік і включений як такий, що потребує поліпшення жит​лових умов, до позачергового списку на отримання квартири. Після цього він може намагатися приватизувати й другу квар​тиру, оскільки в нього залишилася частина (навіть незначна) житлового чеку. Законодавство відповіді не дає, а це дозволяє зробити висновок, що він таке право має.

За аналогією, відповідно до п. 17 Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській PCP, затверджених постановою Ра​ди Міністрів УРСР і Укрпрофради від 11 грудня 1984 р. № 470, громадяни, які штучно погіршили свої житлові умови (обмін, псування, руйнування, відчуження придатного та достатнього за розміром для проживання жилого будинку (частини будинку), не беруться на квартирний облік протягом п'яти років із момен​ту погіршення житлових умов. Відповідні зміни до чинного за​конодавства необхідно вносити, оскільки багато осіб позбавлені житла, перебувають на обліку як ті, що потребують поліпшення житлових умов, мають право на першочергове та позачергове одержання квартир, але не можуть його задовольнити. У той са​мий час у нас чимало і пенсіонерів, і учасників бойових дій, і ін​валідів, які позбавлені нормальних умов проживання, не мають можливості задовольнити свої нагальні потреби у житлі.

Відмова від права власності (ст. 347 ЦК України). Особа може відмовитися від права власності на майно, заявивши про це або вчинивши інші дії, які свідчать про її відмову від права власності. У разі відмови від права власності на житло, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника відповідного запису до державного реєстру.

Стаття 347 ЦК України визначає такий спосіб припинення права власності, який не був закріплений у ЦК УРСР 1963 p., хоча фактичні дії відмови від права власності на житло здійс​нювалися і здійснюються повсякчасно, особливо в сільській міс​цевості. Така відмова від права власності полягає у відмові від проживання у житлі, фактичне непроживання у ньому як влас​ника, так і членів сім'ї, утриманців, або інших осіб, тимчасових мешканців чи інше користування майном на умовах найму чи безоплатного користування. Частина 3 ст. 347 Цивільного кодек​су України визначає, що відмова від права власності на житло як об'єкта нерухомості припиняється з моменту внесення за за​явою власника відповідного запису до державного реєстру. Це положення суперечить частині першій цієї ж статті, в якій за​значено: «Особа може відмовитися від права власності, визнав​ши дії, які свідчать про відмову від права власності». Вважаємо, що вираз «за заявою власника» із ч. З ст. 347 Цивільного кодек​су України слід вилучити як такий, що обтяжує перехід права користування житлом. Якщо оцінка факту здійснення дій від​мови від права власності носить суб'єктивний характер, то вона повинна оцінюватись судом. Слід виходити з того, що у випад​ку якщо особа вчинила дії, які свідчать про відмову від права власності на нерухоме майно, внесення відповідного запису до державного реєстру може здійснюватися на підставі рішення суду, а житло передається до житлового фонду соціального при​значення.

Такі доповнення дозволять обліковувати житло, покинуте власниками, особливо в депресивних районах, що і дозволить зберігати його і використовувати за призначенням, в т. ч. і як житло соціального призначення.

Відмова від права власності може полягати у реприватиза​ції житла згідно з Тимчасовим положенням про порядок пере​дачі громадянами житла, що перебуває у їх приватній власності, органу, який здійснює поліпшення житлових умов, затвердже​ним наказом Держжитлокомунгоспу України від 1 червня 1995 р. № 24. Так, громадяни, які виявили бажання одержати житло в межах встановленої норми жилої площі в одному населеному пункті, подають до органу, який здійснює поліпшення житлових умов, заяву за встановленою формою, правовстановлюючий до​кумент (свідоцтво про право власності, тощо) на будинок, квар​тиру, кімнату в квартирі та витяг з Реєстру прав власності на нерухоме майно.

Для поліпшення житлових умов особі, що передає кварти​ру, право власності на яку набуто шляхом її приватизації, орган, який здійснює поліпшення житлових умов, на підставі заяви цієї особи в місячний термін приймає письмове рішення про прий​няття житла до комунальної чи державної власності. Про це за​явнику надсилається повідомлення у п'ятиденний термін з ко​пією зазначеного рішення.

Орган приватизації на підставі цього рішення протягом трьох днів скасовує за заявою особи, житлові умови якої поліп​шуються, рішення про приватизацію житла та анулює свідоцтво про право власності на приватизовану квартиру.

Орган приватизації на підставі прийнятого рішення вносить відповідну інформацію про зміну власника (або форми власнос​ті) квартири до Книги реєстрації квартир, одноквартирних бу​динків, що належать громадянам на праві власності (анулюван​ня), а також перераховує відповідні суми житлових чеків до уста​нов Ощадбанку України для зарахування на депозитні рахунки громадян.

Припинення права власності на житло, яке за законом не може належати особі (ст. 308 ЦК України). Застосування зазначених положень можливе тоді, коли з підстав, що не були заборонені законом, особа набула право власності на майно.

Є. О. Харитонов, А. І. Дрішлюк вважають, що умовами за​стосування цієї норми є: а) правомірність підстави виникнення права власності на момент його набуття; б) недопущення зако​ном, який був прийнятий пізніше, перебування певного майна у власності певної особи (встановлення вимоги наявності спеці​ального дозволу); в) відмова у видачі спеціального дозволу (ко​ли такий дозвіл потрібен); г) невідчуження зазначеного майна протягом строку, встановленого законом1. У постанові Верхов​ної Ради України «Про право власності на окремі види майна» від 17 червня 1992 р. № 2471-ХИ визначений спеціальний поря​док набуття права власності громадянами на окремі види май​на. Цей порядок передбачає, що громадяни набувають право власності на об'єкти, що перебувають на державному обліку як пам'ятки історії та культури, придбані ними з відповідного до​зволу, що надається спеціально уповноваженими державними органами охорони пам'яток історії та культури.

Унікальні цінності матеріальної та духовної культури, а та​кож культурні цінності, що мають виняткове історичне значення для національної самосвідомості українського народу, визнають​ся об'єктами національного культурного надбання і заносяться до Державного реєстру національного культурного надбання відповідно до Положення про Державний реєстр національного культурного надбання, затвердженого постановою Кабінету Мі​ністрів України від 12 серпня 1992 р. № 466.

1 Харитонов Є. О., Дрішлюк А. І. Цивільне право України. Елементарний курс: Навч. посібник. — Суми, 2006. — С. 71—72.

До Державного реєстру заносяться пам'ятки історії — будин​ки, споруди, пам'ятні місця і предмети, пов'язані з найважливі​шими історичними подіями у житті народу, розвитком науки, техніки, культури, життям і діяльністю видатних діячів; пам'ят​ки містобудування і архітектури — унікальні ансамблі та комп​лекси, окремі об'єкти архітектури тощо. Законом України «Про тимчасову заборону приватизації пам'яток культурної спадщи​ни» від 1 лютого 2005 р. заборонено приватизацію пам'яток куль​турної спадщини до затвердження Верховною Радою України переліку пам'яток культурної спадщини, які підлягають прива​тизації1.

Право власності на житло припиняється у випадку самочин​ного будівництва. Самочинним будівництвом вважається жи​лий будинок, якщо він збудований або будується на земельній ділянці, що не була відведена для цієї мети, або без належного дозволу чи належно затвердженого проекту, або з істотними по​рушеннями будівельних норм і правил. Ними можуть бути пере​будова без відповідного дозволу, або з істотним відхиленням від проекту, або грубими порушеннями будівельних норм та пра​вил, тобто умови, визначені ст. 375 ЦК України.

1 Відомості Верховної Ради. - 2005. - № 11. - Ст. 201.

Правові наслідки самочинної забудови, здійсненої власником на його земельній ділянці, встановлюються ст. 376 ЦК України. Особа, яка здійснила або здійснює самочинне будівництво жит​ла, не набуває права власності на нього. При цьому: 1) право власності на самочинно збудоване нерухоме майно може бути визнане за особою за умови надання земельної ділянки у вста​новленому порядку під уже збудоване нерухоме майно; 2) май​но підлягає знесенню особою, яка здійснила (здійснює) само​чинне будівництво, або за її рахунок; 3) на вимогу власника (ко​ристувача) земельної ділянки суд може визнати за ним право власності на нерухоме майно, яке самочинно збудоване на ній, якщо це не порушує права інших осіб; 4) у разі істотного відхи​лення від проекту, що суперечить суспільним інтересам або по​рушує права інших осіб, істотного порушення будівельних норм і правил суд за позовом відповідного органу державної влади або органу місцевого самоврядування може постановити рішення, яким зобов'язати особу, яка здійснила (здійснює) будівництво, провести відповідну перебудову; 5) виникнення права власнос​ті на нове житло у зв'язку з вилученням земельної ділянки.

У разі знесення будинку в зв'язку з вилученням земельної ділянки для державних або громадських потреб вимога компен​сації за будинок, що підлягає знесенню, є суб'єктивним правом власника або власників.

У випадку зносу будинку, що належить подружжю та його неповнолітнім дітям, сім'ї надається квартира та виплачується грошова компенсація за будинок. Порядок визначення та від​шкодування збитків власникам землі та землекористувачам, за​тверджений постановою Кабінету Міністрів України від 19 квіт​ня 1993 р. № 284. Надання окремих квартир для подружжя не​можливе, коли йдеться про спільну сумісну власність, а не про спільну часткову. Якщо сім'я розпалась, тоді колишнє подруж​жя може претендувати на надання кожному з подружжя окре​мих квартир.

Особи, які брали участь у будівництві жилого будинку не на підставі угоди про створення спільної власності, яка відповідає законодавству, мають право вимагати не визнання права влас​ності на будинок, а відшкодування своїх витрат на будівництво, якщо допомогу забудовнику вони надавали не безоплатно. Не-доведення ними розміру цих витрат може бути підставою для відшкодування останніх у розмірі, встановленому судом, а не для відмови в задоволенні позову.

Припинення права власності внаслідок знищення житла (ст. 349 ЦК України). Право власності на майно припиняється в разі його знищення. У разі знищення житла, права на яке під​лягають державній реєстрації, право власності на нього припи​няється з моменту внесення за заявою власника змін до Держа​вного реєстру, а не з моменту його фактичного знищення. Під знищенням житла слід розуміти і зміну його функціонального призначення, відповідно до якого житло переходить до нежит-лового фонду, коли відсутня можливість його подальшого ви​користання для постійного чи тимчасового проживання. Право власності на житло може припинятися як за волею власника (перебудова житла, переведення житла у нежитловий фонд), так і поза волею власника (у випадку непереборної сили, неправо​мірних дій третіх осіб тощо).

У Житловому кодексі передбачені умови які загрожують житлу, зокрема, це загроза обвалом будинку або жилого примі​щення, що розміщується в ньому (статті 110, 112 ЖК УРСР).

Відповідно до призначення житла технічний стан конструк​тивних елементів і технічного обладнання жилого будинку має забезпечувати безпечне проживання в ньому людей. У разі по​яви відхилень від нормативних вимог повинні проводитися ро​боти для їх негайного усунення. При виявленні відхилень від норми у технічному стані конструктивних елементів, що загро​жують безпечному перебуванню людей з будинку, мешканці, не​залежно від форми власності будинку, підлягають відселенню до іншого жилого приміщення.

Громадянам, яких виселяють з такого будинку чи жилого приміщення виконавчими органами відповідної ради, надаєть​ся інше благоустроєне приміщення.

Якщо загроза обвалу будинку або жилого приміщення в ньому виникла внаслідок дій відповідної організації, то обов'я​зок надати інше благоустроєне приміщення покладається на цю організацію, якщо вона такі приміщення має у своєму розпоря​дженні.

Слід розмежовувати випадки існування загрози обвалу жи​лого будинку чи жилого приміщення в ньому при виникненні самостійних, надзвичайних підстав від такої підстави, як знесен​ня будинку. Цей факт повинен бути своєчасно і належним чи​ном встановлений.

Від загрози обвалу, що може бути спричинений непередба-чуваними обставинами (землетрусом, просіданням ґрунту), по​трібно розрізняти випадки, коли жилий будинок є ветхим і під​лягає капітальному ремонту або знесенню.

Виселення з жилого приміщення в будинку (що загрожує об​валом) не в установленому порядку не позбавляє осіб, які пра​вомірно користувалися цим приміщенням, права вимагати в су​довому порядку надання іншого благоустроєного жилого при​міщення за правилами ст. 112 ЖК У PCP.

Громадянам, яких виселяють із жилих приміщень, одночас​но надається інше жиле приміщення, що має бути зазначено в рішенні суду із вказівкою конкретної адреси. Відступ від цього правила можливий під гарантійні зобов'язання організацій про надання жилих приміщень за згодою тих, кого виселяють. У разі неправомірного (не за рішенням суду) виселення з аварійного жилого приміщення, виселені особи вправі вимагати поновлен​ня порушеного права користування жилим приміщенням.

ня необхідних для цього умов, тільки суд за позовом державно​го органу з питань охорони пам'яток історії та культури може постановити рішення про її викуп. Викуплена пам'ятка історії та культури переходить у власність держави і може використо​вуватися не для проживання, а за іншим призначенням. Викуп​на ціна пам'ятки історії та культури, яка переходить у власність держави, визначається за згодою сторін, а в разі спору — судом.

Необхідно зазначити, що законодавство України не вироби​ло єдиної юридичної термінології у галузі охорони пам'яток іс​торії та культури. Так, для визначення об'єктів культурної спад​щини в Законі України «Про власність»1 застосовувався тер​мін «національні, культурні та історичні цінності», в Законі «Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу прива​тизацію)»2 — термін «будівлі або окремі частини, що станов​лять національну культурну або історичну цінність». Закон України «Про приватизацію державного майна»3 трактував їх як «національні культурні та історичні цінності», а після вне​сення змін до Закону — вже як «об'єкти культури, мистецтва, архітектури тощо загальнонаціонального значення». В Основах законодавства України про культуру4 вжито кілька термінів: «пам'ятки історії та культури», «культурні цінності», «об'єкти загальнонаціонального культурного надбання», а в Законі «Про місцеве самоврядування в Україні» — «пам'ятки історії і куль​тури, архітектури і містобудування». Але така невизначеність термінології, що охоплюється поняттям «пам'ятка історії та культури», не є причиною для застосування для збереження культурної спадщини народу України всіх необхідних заходів, які зумовлювали б особливий режим охорони та використання об'єктів культурної спадщини.

1
Відомості Верховної Ради. - 1991. - № 20. - Ст. 249.

2
Там само. - 1992. - № 24. - Ст. 350.

3
Там само. - 1992. - № 24. - Ст. 348.

4
Там само. - 1992. - № 21. - Ст. 294.

Зокрема, п. З ст. 2 Закону України «Про приватизацію неве​ликих державних підприємств (малу приватизацію)» передбаче​но, що не можуть бути об'єктами приватизації будівлі (споруди, приміщення) або їхні окремі частини, що становлять національ​ну, культурну та історичну цінність і перебувають під охороною

Під знищенням житла можна розуміти переобладнання жи​лих будинків або жилих приміщень у нежилі (статті 110, 111 ЖК УРСР). Якщо будинок, в якому розміщується жиле примі​щення, у зв'язку з непридатністю для проживання підлягає зне​сенню або переобладнанню у нежилий, інше благоустроєне жи​ле приміщення надається особам, які виселяються, державною, іншою організацією, якій належить будинок, що підлягає зне​сенню, або якій призначається будинок, що підлягає переоблад​нанню, а в разі відсутності цієї організації чи неможливості на​дання нею жилого приміщення — виконавчим органом відпо​відної місцевої ради.

При цьому, не має значення, що особи поселилися в будинок раніше, на яких підставах. Якщо організація не в змозі надати їм інше благоустроєне жиле приміщення у зв'язку з його відсутніс​тю, або коли жиле приміщення перебуває у віданні місцевої ради, обов'язок з надання жилого приміщення покладається відповід​но на місцеву раду, хоч рішення про знесення або переобладнан​ня жилого будинку в нежилий вносить державна адміністрація обласної чи міської ради, тобто вища за підпорядкованістю.

Викуп пам 'ятки історії та культури (ст. 352 ЦК Украї​ни). Безгосподарне ставлення власника до свого будинку, який становить пам'ятку історії та культури, повинно розглядатися як зловживання правом. Якщо в результаті дій або бездіяльнос​ті власника пам'ятці історії та культури загрожує пошкодження або знищення, державний орган з питань охорони пам'яток іс​торії та культури робить власнику пам'ятки відповідне попере​дження. Тільки в разі невідкладної необхідності забезпечення умов для збереження пам'ятки історії та культури позов про її викуп може бути пред'явлено без попередження. Підставою для викупу пам'ятки історії та культури може бути наявність.тех​нічних несправностей, що загрожують пошкодженням, і не є на​слідком знесення. Викуп пам'ятки є крайнім заходом впливу на власника і застосовується у тих випадках, коли не діють інші заходи, наприклад, попередження провести ремонт у визначе​ний місцевою радою строк. Викуп можливий як у випадку, ко​ли власник не має можливості підтримувати в належному стані будинок, так і у випадку, коли власник не бажає його робити.

Якщо власник пам'ятки історії та культури не вживе заходів щодо її збереження, зокрема у зв'язку з неможливістю створен​держави. А пункт 2 ст. 5 Закону України «Про приватизацію державного майна» накладає заборону на приватизацію об'єк​тів культури, мистецтва, архітектури, меморіальних комплек​сів, заповідників, парків тощо загальнонаціонального значення.

Не підлягає приватизації державний житловий фонд, розта​шований на територіях природних історико-культурних запо​відників, музеїв, а також квартири-музеї, що передбачено п. 2 ст. 2 Закону України «Про приватизацію державного житлово​го фонду».

У п. З ст. 19 Закону України «Про власність» зазначено, що умови і порядок відчуження національних, культурних та істо​ричних цінностей встановлюються спеціальним законодавством. Тому, якщо був порушений порядок переходу права власності на пам'ятки історії та культури, то йдеться не про викуп, а про визнання правочину недійсним, якщо пропущено строк позов​ної давності — то викуп.

Припинення права власності на житло у зв'язку з вику​пом земельної ділянки, на якій воно розміщене (ст. 351 ЦК України). Право власності на жилий будинок у зв'язку з вику​пом земельної ділянки на якій він розміщений, у зв'язку з суспіль​ною необхідністю, може бути припинене або за згодою власника, або за рішенням суду шляхом їх викупу і з обов'язковим попе​реднім відшкодуванням збитків у повному обсязі. Іншої підста​ви для виникнення права державної чи комунальної власності на жилий будинок зазначена стаття ЦК України не передбачає, хоча викуп може здійснюватися і на договірних засадах за спіль​ною домовленістю сторін. І тільки у разі виникнення спору він має вирішуватися судом. Слід відмежовувати підстави та на​слідки припинення права на житло від правових наслідків само​чинної забудови, здійсненої власником, що визначаються ст. 376 ЦК України як самочинне будівництво.

Вважаємо, що позов про викуп жилого будинку у зв'язку з викупом земельної ділянки, на якій він розміщений, може бути поданий тільки юридичними особами публічного права. Юри​дичні особи приватного права та фізичні особи права на подання позову на викуп жилого будинку не мають, оскільки, як зазна​чено у ст. 350 ЦК України, рішення про викуп земельної ділян​ки приймає орган державної влади або орган місцевого само​врядування.

Викуп зазначеного майна можливий тільки у випадку, якщо позивач доведе, що використання земельної ділянки у зв'язку з суспільною необхідністю є неможливим без припинення права власності на жилий будинок.

Суд може постановити рішення або про знесення жилого бу​динку, який розміщений на земельній ділянці, що підлягає ви​купу, або про перенесення його, за бажанням власника, на іншу земельну ділянку в межах даного населеного пункту та його від​будову, якщо це можливо. При цьому як в першому, так і в дру​гому випадках особа має право на попереднє відшкодування збит​ків та упущеної вигоди.

Знесення жилого будинку не допускається до забезпечення особи, яка проживала у ньому як власник, та членів її сім'ї, а та​кож особи, яка проживала в ньому як наймач, та членів її сім'ї, помешканням у розмірі та в порядку, встановлених законом. Про​те таке посилання Цивільного кодексу України на закон вима​гає і відповідної розробки такого закону.

Якщо власник земельної ділянки, що підлягає викупу в зв'яз​ку з суспільною необхідністю, є власником жилого будинку, ви​мога про припинення права власності розглядається разом із ви​могою про викуп земельної ділянки. Позов до суду про викуп жи​лого будинку є, по суті, вимогою про укладання договору (міни, обміну), а не викупу в грошах. Прийняття рішення про викуп зе​мельної ділянки є необхідною умовою для викупу жилого будинку.

До набрання законної сили рішенням суду про викуп земель​ної ділянки у зв'язку з суспільною необхідністю власник має право використовувати жилий будинок за призначенням.

Правові наслідки знесення будинку в зв'язку з вилученням земельної ділянки, на якій розташований будинок, для держав​них і громадських потреб передбачені статтями 110, 111 ЖК УРСР. Громадянам, яких виселяють з такого будинку, надаєть​ся інше благоустроєне жиле приміщення виконавчим органом відповідної ради, а у випадках, коли земельна ділянка відводить​ся юридичній особі, — цією організацією.

Необхідність вилучення жилого будинку в зв'язку з вику​пом земельної ділянки для державних або громадських потреб виникає для потреб міст у зв'язку з містобудуванням, розши​ренням існуючих підприємств, зведенням нових, реконструк​цією вулиць, майданів, будівництвом об'єктів соціально-побу​тового призначення. Тому рішення має бути винесено місцевою радою, на території якої знаходиться земельна ділянка, незалеж​но від належності будинку і форми власності. Воно має бути об​ґрунтованим і визначати зобов'язання надати тим, хто виселя​ється, жилі приміщення, контроль за виконанням рішення по​кладається на виконавчі органи відповідної місцевої ради.

Обов'язок надати інше жиле приміщення у зв'язку з вилу​ченням земельної ділянки і знесенням будинку покладається на конкретну організацію, якщо земельна ділянка вилучається для потреб цієї організації.

Якщо будинок зноситься у зв'язку з відведенням земельної ділянки для задоволення потреб житлово-будівельних коопера​тивів, обов'язок надання іншого благоустроєного приміщення покладається на виконавчий орган відповідної місцевої ради.

1 Жилищное законодательство России: Сборник нормативных докумен​тов с комментариями. — М., 1996. — С. 148—153.

На підставі ст. 378 та гл. 29 Цивільного кодексу України га​рантується захист прав власника у разі вилучення для суспіль​них потреб земельної ділянки, на якій розташовано належне йому житло, шляхом встановлення у законі підстав вилучення та за рішенням суду. У разі незгоди громадянина—власника кварти​ри в будинку державного чи громадського житлового фонду, в якому частина жилих приміщень передана у приватну власність, з рішенням, що тягне за собою припинення його права власнос​ті (про знесення будинку, переобладнання жилого будинку в не​жилий), це рішення, відповідно до Цивільного кодексу України і ст. 172 Житлового кодексу УРСР, не може бути виконане до вирішення спору судом. При розгляді такого спору мають вирі​шуватися питання відшкодування власникові завданих збитків форми компенсації, якщо будуть встановлені законні підстави для прийняття рішення про вилучення земельної ділянки у зв'яз​ку з суспільною необхідністю. У Російській Федерації законом прямо заборонено вилучати житло без згоди власника. Так, ст. 10 Закону Російської Федерації «Про основи федеральної житлової політики» не допускає примусового вилучення нерухомості в жит​ловій сфері без згоди власника. Проте, якщо власником є юри​дична особа, то вилучення на підставах, передбачених законом, може здійснюватися на підставі рішення господарського суду1.

Згідно з п. 16 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про практику застосування судами законодавства, що регу​лює право приватної власності громадян на жилий будинок» від 4 жовтня 1991 р. № 7 при вирішенні спорів про припинення права власності громадянина на будинок у зв'язку з вилученням земельної ділянки, на якій розміщується будівля, слід мати на увазі, що відповідно до Цивільного кодексу України, ст. 171 ЖК УРСР право вибору виду компенсації належить власнику. Зокре​ма вилучення для державних або громадських потреб земельних ділянок, наданих громадянам України, провадиться після виді​лення за їх бажанням місцевою радою рівноцінної земельної ді​лянки, будівництва на новому місці юридичними особами, для яких відводиться земельна ділянка, жилих, виробничих та інших будівель замість тих, що вилучаються, і відшкодування в повно​му обсязі всіх інших збитків.

Звернення стягнення на житло за зобов'язаннями влас​ника. Зверненню стягнення на житло власника за невиконаними зобов'язаннями можуть підлягати: а) юридична особа, неспро​можна виконати свої грошові зобов'язання перед кредиторами (ст. 1 Закону України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом»); б) іпотекодавець або інша особа, що несе відповідальність перед іпотекодержателем за виконання основного зобов'язання. Іпотекодавцем є особа, яка безпосередньо передає в іпотеку нерухоме майно для забез​печення виконання власного зобов'язання або зобов'язання ін​шої особи перед іпотекодержателем (ст. 1 Закону України «Про іпотеку»). Можна зробити висновок, що звернення стягнення на житло можливе і в позасудовому порядку.

Стягнення може здійснюватися як у примусовому, безакцепт​ному, так і добровільному порядку. Примусовий — проводиться на підставі рішення суду, що передбачає настання кримінальної чи цивільно-правової відповідальності в частині майнових стяг​нень, що застосовується до правопорушника. Безакцентний — не потребує рішення суду чи згоди боржника, а проводиться на підставі визнаної вимоги стягувача або виконавчого напису нотаріуса. Добровільний — стягнення, яке проводиться стягу-вачем на підставі укладеного договору між боржником і кре​дитором.

Оскільки йдеться про стягнення на житло, яке є єдиним міс​цем проживання, то і виселення громадян має проводитися в особливому пороядку.

У Законі України «Про виконавче провадження»1 визначе​ні умови і порядок виконання рішень судів та інших органів (по​садових осіб), які відповідно до закону підлягають примусово​му виконанню, у разі невиконання їх у добровільному порядку.

Відповідно до Закону України «Про державну виконавчу службу» безпосереднє примусове виконання рішень здійснюють державні виконавці. Виконанню Державною виконавчою служ​бою підлягають: 1) рішення, ухвали й постанови судів у цивіль​них справах; 2) вироки, ухвали й постанови судів у криміналь​них справах у частині майнових стягнень; 3) виконавчі написи нотаріусів; 4) не сплачені у строк платіжні вимоги, акцептовані платником.

В окремих передбачених законом випадках має місце при​мусове виконання зобов'язань боржника в безспірному поряд​ку на підставі розпорядження нотаріуса про стягнення з борж​ника, відповідно до постанови Кабінету Міністрів України «Про затвердження переліку документів, за якими стягнення забор​гованості провадиться у безспірному порядку на підставі вико​навчих написів нотаріусів» від 29 червня 1999 р. № 1172.

Право на стягнення виникає з моменту, коли боржник по​винен був виконати умови договору, але не виконав у встанов​лений договором строк або з моменту вступу у законну силу рі​шення суду щодо стягнення майна.

Найчастіше звернення стягнення на житло відбувається на підставі договорів застави (іпотеки). Заставодержатель набуває право звернення стягнення на предмет застави, якщо в момент настання терміну виконання зобов'язання, забезпеченого заста​вою, воно не буде виконане.

1
Відомості Верховної Ради України. — 1999. — № 24. — Ст. 207.

2
Там само. - 2003. - № 38. - Ст. 313.

3
Там само. - 2004. - № 1. - Ст. 1.

Звернення стягнення згідно зі статтями 36,38 Закону Укра​їни «Про іпотеку»2 та ст. 7 Закону України «Про іпотечне кре​дитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпо​течні сертифікати»3, встановлюють нові позасудові форми стяг​нення: 1) стягнення на підставі іпотечного договору. Сторони іпотечного договору можуть вирішити питання про звернення стягнення на предмет іпотеки, шляхом позасудового врегулю​вання на підставі іпотечного договору, тобто на підставі засте​реження про задоволення вимог іпотекодержателя, що міститься в іпотечному договорі; 2) на підставі окремого договору. Поза-судове врегулювання здійснюється згідно з окремим договором між іпотекодавцем та іпотекодержателем про задоволення вимог іпотекодержателя, який підлягає нотаріальному посвідченню і може бути укладений в будь-який час до набрання законної си​ли рішенням суду про звернення стягнення на предмет іпотеки.

Договором про задоволення вимог іпотекодержателя також вважається відповідне застереження в іпотечному договорі, що визначає можливий спосіб звернення стягнення на предмет іпо​теки. Також договір про задоволення вимог іпотекодержателя може передбачати право іпотекодержателя від свого імені про​дати предмет іпотеки будь-якій особі на підставі договору купів-лі-продажу.

Громадянин може бути позбавлений житла, зокрема житла через підстави, визначені Законом України «Про виконавче провадження»1, який значно розширив перелік майна, на яке може бути звернено стягнення за рахунок житла, що перебуває у власності громадян (приватних жилих будинків і приватизо​ваного державного житлового фонду). Так, у ст. 62 вищезгада​ного Закону передбачено звернення стягнення на будинок, квар​тиру, інше жиле приміщення, що є нерухомим майном. Таке звер​нення стягнення часто відбувається, оскільки саме житло — єди​ний об'єкт, що представляє значну вартісну цінність, а особли​востей такого звернення законодавство України не встановлює.

Одержавши документальне підтвердження належності борж​никові на праві власності будинку, квартири, державний вико​навець накладає на них арешт та надсилає нотаріальному орга​ну за місцезнаходженням майна вимогу про реєстрацію даного факту.

Відомості Верховної Ради України. - 1999. - № 24. - Ст. 207.

Стаття 62 Закону України «Про виконавче провадження» передбачає звернення стягнення на будинок, квартиру в разі відсутності у боржника достатніх коштів для задоволення ви​мог кредитора, наприклад, такий випадок може статися при ви​никненні заборгованості з квартплати. Але відсутність коштів у боржника (боржників) для обслуговування своїх зобов'язань може виникнути не тільки у випадках настання цивільно-пра​вової відповідальності за невиконання угод іпотеки (як способу забезпечення зобов'язань), а й за іншими цивільно-правовими угодами. Боржником можуть стати і члени сім'ї громадянина, що потребують соціального захисту (діти, хронічно хворі, особи похилого віку, що стали учасниками різного роду правочинів), зобов'язань, що виникають внаслідок заподіяння шкоди (в т. ч. і відшкодування моральної шкоди), які неминуче можуть виник​нути у повсякденному житті. Для прикладу можна навести ви​падки, які виникають внаслідок деліктних зобов'язань, а також випадки заподіяння неповнолітніми дітьми шкоди відповідно до ст. 1167 Цивільного кодексу України, яка відшкодовується в повному обсязі їх батьками, усиновителями або опікунами.

Орган опіки та піклування мусить не видавати дозволу на заставу житла, в якому проживають недієздатні чи обмежено дієздатні особи, оскільки забезпечене заставою зобов'язання мо​же бути з тих чи інших причин не виконане. У випадку невико​нання основного зобов'язання здійснюється продаж заставле​ного житла, що опосередковано порушує право особи на про​живання. Таким чином, застава житла прямо тягне можливість настання негативних наслідків для недієздатних, обмежено діє​здатних осіб.

1 Відомості Верховної Ради України. — 1963. — № ЗО. — Ст. 464. Кодекс втратив чинність на підставі Цивільного процесуального кодексу України // Відомості Верховної Ради України. — 2004. — № 40—42. — Ст. 492.

З переліку видів майна громадян, на яке не може бути звер​нено стягнення за виконавчими документами, встановленого ст. 54 Закону «Про виконавче провадження», необачно, на нашу думку, вилучено дуже важливий п. 1 чинного раніше додатку № 1 (передбаченого ст. 379 Цивільного процесуального кодексу України)1, який передбачав неможливість звернення стягнення на «жилий будинок з господарськими будовами або окремі його частини — в осіб, основним заняттям яких є сільське господар​ство, якщо боржник і його сім'я постійно в ньому проживають». Перелік обмежень щодо конфіскації майна увійшов у вигляді додатку до Кримінального кодексу України 2001 року1, відпо​відно до якого у засудженого та членів його сім'ї не можна було конфіскувати жилий будинок в сільській місцевості, якщо засу​джений та його сім'я постійно в ньому проживають. Обмеження для стягнення на певні види майна застосовувалися і для дер​жавних, кооперативних і профспілкових організацій (статті 93, 96,99 Цивільного кодексу УРСР в редакції, що діяла до 14 жовт​ня 1992 р. та статей 412—114 Цивільного процесуального кодек​су УРСР в редакції, що діяла до 5 травня 1993 р.). Ці норми ви​пливали із самого змісту призначення покарання, недопущення обмеження природного права людини на житло. Законодавець виходив із того, що у злочинця чи боржника повинно залиша​тися найнеобхідніше з майна — житло, що дозволить продовжу​вати нормальну життєдіяльність та працю і спонукає покарану особу до відшкодування боргу за рахунок заробітної плати, ін​ших доходів, рухомого майна тощо.

У цивільному законодавстві мають міститися норми, за яки​ми права малолітніх чи неповнолітніх осіб на житло в результа​ті вчинення тих чи інших правочинів, майнові та особисті немай-нові права та інтереси недієздатних та обмежено дієздатних осіб на житло не можуть бути порушені.

Відповідно до статей 62і, 622 Закону України «Про виконав​че провадження» звернення стягнення на предмет іпотеки і його реалізація для задоволення вимог іпотекодержателя здійсню​ються відповідно до умов іпотечного договору. Тобто закон пе​редбачає випадки позасудового звернення стягнення на майно.

Визначають різні підходи для звернення стягнення на жит​ло. Зокрема, ст. 66 Закону та положення визначають, що при​людні торги з реалізації нерухомого майна організують і прово​дять спеціалізовані організації, що мають право здійснювати операції з нерухомістю, з якими укладено відповідний договір Державною виконавчою службою. Але при цьому в норматив​них документах не визначено, що розуміється під спеціалізова​ною організацією, якої форми власності, організаційно-право​вої форми вона повинна бути.

1 Відомості Верховної Ради України. - 2001. - № 25-26. - Ст. 131.

Порядок проведення прилюдних торгів має визначатися за​коном, який має визначати оцінку початкової вартості будин​ку (квартири), яка продається, об'єктивні умови, за яких тор​ги вважаються такими, що відбулися, проводитися відкрито на аукціоні.

Слід встановити правило: «Не допускається звернення стяг​нення на житло, що є предметом іпотеки в позасудовому поряд​ку і реалізація предмета іпотеки здійснюється тільки за рішен​ням суду органом державної виконавчої служби». В той же час суд зобов'язаний у своєму рішенні визначити фізичній особі ін​ше місце проживання.

Також можна запропонувати правило, за яким житло, що на​дійшло до органів місцевого самоврядування, зараховується до житлового фонду соціального призначення.

Реквізиція (ст. 353 ЦК України). Правовий режим надзви​чайного стану, порядок його введення визначаються законами України «Про правовий режим надзвичайного стану»1, «Про зо​ну надзвичайної екологічної ситуації»2.

Разом із тим, у зазначених нормативних актах не встановле​но правових підстав, умов і порядку відчуження житла у влас​ника у зв'язку з введенням режиму надзвичайного стану чи встановлення режиму зони надзвичайної екологічної ситуації. Стаття 553 ЦК України не встановлює органів, за рішенням яких житло може бути вилучене. Моментом переходу припи​нення прав власності на житло має бути момент державної ре​єстрації відповідно до Закону України «Про державну реєстра​цію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень»3. У разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших надзви​чайних обставин, з метою суспільної необхідності майно може бути примусово відчужене у власника на підставі та в порядку, встановлених Законом, за умови попереднього і повного відшко​дування його вартості (реквізиція).

1
Закон України «Про правовий режим надзвичайного стану» // ВВР. — 2000. - № 23. - Ст. 176.

2
Закон України «Про зону надзвичайної екологічної ситуації» // ВВР. — 2000. - № 42. - Ст. 348.

3
Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» // ВВР. — 2004. — № 51. — Ст. 553.

В умовах воєнного або надзвичайного стану майно може бу​ти примусово відчужене у власника державними органами з на​ступним повним відшкодуванням його вартості.

Реквізоване майно переходить у власність держави або зни​щується, при цьому може бути оскаржена до суду оцінка, за якою попередньому власникові була відшкодована вартість реквізо​ваного майна, а не факт реквізиції майна.

У разі реквізиції майна його попередній власник може ви​магати надання йому взамін іншого майна, якщо це можливо.

Якщо після припинення надзвичайної обставини реквізова​не майно збереглося, особа, якій воно належало, має право ви​магати його повернення, якщо це можливо.

У разі повернення майна особі у неї поновлюється право власності на це майно, одночасно вона зобов'язується поверну​ти грошову суму або річ, яка була нею одержана у зв'язку з рек​візицією, з вирахуванням розумної плати за використання цьо​го майна.

Конфіскація (ст. 354 ЦК України). На відміну від реквізи​ції, конфіскація здійснюється на підставі рішення суду як санк​ція за вчинене правопорушення. Разом із тим, слід зазначити, що у Цивільному кодексі України відсутні норми для засто​сування конфіскації майна. Лише у ст. 346 ЦК зазначається: «До особи може бути застосовано позбавлення права власнос​ті на майно за рішенням суду як санкція за вчинення право​порушення (конфіскація) у випадках, встановлених законом. Конфісковане майно переходить у власність держави безоплат​но. Обсяг та порядок конфіскації майна встановлюються за​коном».

Підставами для застосування конфіскації як юридичної від​повідальності передбачені Кримінальним кодексом України, Кодексом України про адміністративні правопорушення, Мит​ним кодексом. Про цивільно-правову конфіскацію може йтися тільки в контексті захисту прав інтелектуальної власності, ви​значеної ст. 432 ЦК, а саме: вилучення з цивільного обороту то​варів, виготовлених або введених у цивільний оборот із пору​шенням права інтелектуальної власності матеріалів та знарядь, які застосовувалися переважно для виготовлення цих товарів. Щодо існування в Цивільному кодексі висловлювалися різні думки. Так, відомий вчений-юрист О. В. Дзера обстоює необ​хідність існування конфіскації як засобу захисту цивільних прав. Але при цьому конфіскація розглядається тільки як наслідок вчинення нікчемних правочинів, що передбачено ст. 228 ЦК України як рецепція ст. 49 ЦК УРСР1. Однозначно з такою по​зицією погодитись не можна, оскільки недійсний правочин не створює юридичних наслідків, тому і конфіскація до правочи​нів, що не тягнуть за собою виникнення прав та обов'язків, за​стосована бути не може. Науковці здійснюють пошук тлумачен​ня ст. 228 ЦК України. Зокрема висловлюється думка про те, що під дію цієї статті «мають підпадати угоди, сторони (сторона), якої для досягнення правового результату навмисно чинять дії, що містять склад злочину або іншого небезпечного правопору​шення (адміністративного проступку або делікту)»2. Про кон​фіскацію в прямому розумінні може йтися тільки в контексті ст. 208 Господарського кодексу України, згідно з якою госпо​дарське зобов'язання «вчинене з метою, яка завідомо супере​чить інтересам держави і суспільства...», є недійсним і відповід​но до намірів сторін все одержане за зобов'язанням стягується в дохід держави. В Цивільному кодексі України конфіскацію слід застосовувати тільки «у разі вчинення сторонами правочину дій, спрямованих на досягнення кримінально-правової мети» на порушення заборон, встановлених Законом України «Про захист суспільної моралі»3.

1
Дзера О. В. Чи потрібна цивільно-правова конфіскація у новому ЦК України? Еволюція цивільного законодавства: проблеми теорії і практики. — К, 2004. - С. 584-593.

2
Комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации / Под ред Т. Е. Аболовой и А. Ю. Кабалкина. - М., 2003. - Ч. 1. - С. 431-433.
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Дзера О. В. Зазнач, праця.

Як зазначає В. Ф. Сіренко, людство напрацювало у ході сво​го розвитку звід принципів щодо власності, які мають консти​туційний характер. Із цього випливає: право власності у прин​ципі невідчужуване, позбавлення цього права можливе як ви​няток; порядок позбавлення повинен бути встановлений тільки законом; такий закон має визначити випадки суспільної необ​хідності, за яких можна позбавити суб'єкта права власності; ця необхідність повинна бути очевидною; позбавлення права влас​ності можливе тільки з відшкодуванням; відшкодування повин​не бути справедливим (критерії справедливості мають визна​чатися законом; наприклад, ринкова ціна майна, що відчужу​ється, може враховуватись при цьому і упущена вигода від його використання тощо1.

Вирішуючи спори, що випливають із права приватної влас​ності громадян, суди повинні виходити з положень ст. 41 Кон​ституції про те, що це право є непорушним і ніхто не може бути протиправно його позбавлений. Примусове відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване тільки як ви​няток з мотивів суспільної необхідності на підставі й в порядку, які встановлені законом, та за умови попереднього і повного від​шкодування їх вартості (крім умов воєнного чи надзвичайного стану, коли можливе наступне відшкодування).

Необхідно мати на увазі, що відповідно до ч. 6 ст. 41 Кон​ституції конфіскація майна може бути застосована виключно за рішенням суду у випадках, обсязі та порядку, встановлених за​коном. У зв'язку з цим справи, за вчинення яких законом пе​редбачено конфіскацію житла у особи, повинні розглядатися тільки судами, що передбачають покарання у вигляді конфіска​ції майна полягає у примусовому безоплатному вилученні у влас​ність держави всього або частини майна, яке є власністю засу​дженого.

Сіренко В. Ф. Про легальність та легітивність державної влади. — К.: Оріяни, 2006. - С. 30-31.

Законодавство не містить відмінностей та особливостей при зверненні стягнення на житло, яке належить фізичним чи юри​дичним особам. Але якщо юридичну особу можна залишити без основних фондів, то людину не можна позбавляти житла (як​що, звичайно, воно єдине у людини), а якщо це і здійснюва​ти, то тільки у межах, чітко передбачених законами, які не до​зволять цій особі в майбутньому претендувати на поліпшення житлових умов. Мабуть, тому і розробники нового Житлового кодексу стоячи на захисті інтересів громадян України, у ст. 79 проекту обмежили права власника і вирішили, що відчуження власником приватного житла, в якому залишаються проживати члени його сім'ї, можливе лише в разі попереднього укладен​ня договору найму, оренди житла між ними. Строк дії договору оренди приватного житла не може бути меншим ніж 3 роки, а якщо у членів сім'ї власника приватного житла є неповнолітні діти — до досягнення ними повноліття.

Запропонована норма відповідатиме реальним суспільним відносинам, а з іншого боку, у випадку, якщо боржник у своєму будинку чи квартирі постійно не проживає, здає його в оренду, не використовує його як житло, якщо норми, що припадають на членів сім'ї перевищують норми, встановлені законодавством, то такий будинок, квартира, їхні частини можуть бути реалізовані на загальних підставах.

Наша правова система, яка перебуває на стадії свого станов​лення, у новому Законі відмовилася від таких обмежень, не про​дублювала додатки до Цивільного процесуального та Кримі​нально-процесуального кодексів і цим надала правові можли​вості для задоволення кредиторів, позбавити людину житла, що належить їй на праві власності. Разом із тим, перелік майна, що не підлягає конфіскації за судовим вироком, міститься у додат​ку до Кримінального кодексу України 1960 р., відповідно до яко​го не підлягає конфіскації жилий будинок з господарськими бу​дівлями в сільській місцевості, якщо засуджений та його сім'я постійно в ньому проживають.

Жилий будинок не може бути конфіскований в тому випад​ку, коли в ньому постійно проживають члени сім'ї, якщо вони є співвласниками або не є співвласниками, а тільки користува​чами. Відповідно до ст. 29 Цивільного кодексу України фізична особа може мати кілька місць проживання. Вважаємо, що кон​фіскації не повинне підлягати житло, в якому проживають чле​ни сім'ї незалежно від того, чи є вони співвласниками чи корис​тувачами житла.

Для забезпечення ефективної житлової політики, відповід​но до вимог Конституції України, необхідно терміново внести доповнення до ст. 62 Закону України «Про виконавче прова​дження» і відновити обмежувальну норму, за якою «не може бу​ти звернено стягнення на жилий будинок, квартиру, якщо борж​ник і його сім'я постійно в ньому проживають, крім випадків стягнення на окремі частини будинку, квартири, в яких сім'я проживає, якщо жила площа, що припадає на одного члена сі​м'ї, перевищує норми, встановлені Житловим кодексом» (в роз​мірах, визначених Житловим кодексом України — не більше 13,65 м2 на одну особу, або за іншими нормативно-правовими документами — не більше 21 м2 на одну особу і додатково 10 м2 на сім'ю та будинку, квартири, що є у власності сім'ї, в яких сі​м'я постійно не проживає)». Така норма Закону повинна бути нормою прямої дії, а не додатку, який має іншу правову силу, змістовну навантаженість та обов'язковість до виконання. До речі, в іншому випадку ці питання так і вирішені у ст. З «Кошти на які не може бути звернено стягнення» Закону «Про виконав​че провадження», де прямо визначено виплати, на які не може бути звернено стягнення.

Застава житла допускається під отримання кредитів для бу​дівництва нового. Але не зрозуміло, як діятимуть кредитори у випадку, коли позичальник не виконає своїх боргових зобов'я​зань і не збудує нового житла. Відповідно до законів України на це майно звертається стягнення і ці мешканці мають бути висе​лені з житла. В цих випадках держава має нести ризик за цими угодами і надавати право зберігати положення договору найму або оренди жилого приміщшення, укладені до виникнення іпо​теки.

З досвіду Російської Федерації видно, зазначає І. Пучковсь-ка, що проблема виселення колишнього власника будинку (квар​тири) — заставодавця, членів його сім'ї, а також інших осіб, є найбільш наболілою і важковирішуваною1.

Припинення юридичної особи або смерть власника. Смерть однієї із сторін цивільних правовідносин є безумовною підста​вою припинення житлових правовідносин. На практиці смерть наймача жилого приміщення у будинках державного або кому​нального житлового фонду тягне за собою зміну статусу члена сім'ї наймача на статус повного наймача. Якщо наймач є єдиним, що проживає у будинку державного чи комунального житлово​го фонду, жиле приміщення вважається звільненим. Якщо воно було приватизоване, то після його смерті включається до скла​ду спадкової маси.

1 Пучковська І. Проблеми розвитку іпотеки в Україні // Вісник Академії правових наук України. - Харків. - 2002. - № 2 (29). - С. 92.

Для переходу будинку (квартири) за набувальною давніс​тю, зареєстрованою за певною особою, місце перебування якої невідомо, необхідні певні умови: 1) будівля дійсно не мала власника; 2) власник попередньо повинен бути визнаний по​мерлим або безвісно відсутнім; 3) будівля повинна перейти до іншої особи, в т. ч. і до держави, як відумерле майно. За відсут​ності хоча б однієї з умов право власності на будівлю не пере​ходить.

Враховуючи значний обсяг нормативного масиву, що визна​чає порядок виникнення і припинення права власності на жит​ло, виникає потреба у їх додатковому регулюванні. Цивільний кодекс визначає правовий режим набуття, зміни чи припинен​ня права власності на об'єкти нерухомості.

Новий Житловий кодекс мусить регулювати особливості, по​в'язані із набуттям, зміною, припиненням прав на житло.

§ 3. Виселення у зв'язку з капітальним ремонтом будинку

Громадяни у зв'язку із капітальним ремонтом будинку висе​ляються, але за правовими наслідками це можливо поділити на: 1) виселення наймача із житла державного, комунального жит​лового фонду; 2) виселення із житлового фонду соціального призначення; 3) виселення власника із будинку, що перебуває у спільній власності громадянина і місцевої територіальної гро​мади; 4) виселення власників із будинку, що потребує капіталь​ного ремонту.

З метою підвищення благоустрою квартир провадиться ка​пітальний ремонт, переобладнання і перепланування жилих бу​динків. Воно допускається за згодою наймача, членів сім'ї, які проживають разом із ним, і наймодавця, а також із дозволу ви​конавчого органу місцевої ради. Реконструкція будинку може полягати у поліпшенні умов проживання, шляхом перетворення суміжних неізольованих кімнат на ізольовані, збільшення пло​щі жилих приміщень за рахунок підсобних, прибудові та розбу​дові жилих приміщень тощо.

Уявляється доцільним розглянути питання, що собою являє ремонт, капітальний ремонт, реконструкція — різні за правовим змістом поняття.

Ремонт — це комплекс загальнобудівельних і спеціальних робіт та організаційно-технічних заходів щодо усунення фізич​ного й морального зносу, не пов'язаних зі зміною техніко-еко-номічних показників.

Капітальний ремонт — це ремонт із метою відновлення ресурсів із заміною у разі необхідності конструктивних еле​ментів і системи інженерного обладнання, а також поліпшен​ня експлуатаційних показників.

Реконструкція жилих будівель визначається як комплекс загально-будівельних і спеціальних робіт, а також спеціальних організаційно-технічних заходів, пов'язаних зі зміною основних техніко-економічних показників, що тягне за собою зміну умов проживання та якості обслуговування відселених на час прове​дення ремонту мешканців.

Під час реконструкції, крім робіт, які виконуються протя​гом ремонту, може змінюватися планування приміщень будівлі (кількості та площі квартир), загальна площа будівлі може бути збільшена шляхом зведення надбудов і добудов. А за наявності необхідних обґрунтувань може бути здійснене також часткове розбирання конструкцій будівлі, знесення малоцінних будівель для поліпшення архітектурної виразності жилих будівель.

Розглянемо існуючий порядок включення будинку, що по​требує ремонту, до планів реконструкції, визначених наказом від 15 вересня 1992 р. № 56, зі змінами, внесеними наказом від 5 серпня 1994 р. № 72 Держжитлокомунгоспу до Положення про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян, який спеціально розроблений для детального регулювання порядку внесення будинків до планів реконструкції.

1.
Наявність затвердженої в установленому порядку проект-
но-кошторисної документації на проведення реконструкції жи-
лого будинку.

2.
Завершення відселення мешканців будинку.

3. Включення будинку до титульного списку реконструкції та наявність коштів у власника будинку чи договору з інвесто​ром про фінансування та реконструкцію будинку.

4. Наявність укладеного договору між власником жилого бу​динку і підрядним будівельним підприємством на виконання ро​біт із реконструкції.

Недодержання будь-якої з перерахованих вимог є підставою для громадян (мешканців будівель, що потребують ремонту) вимагати від місцевих органів влади здійснення приватизації таких квартир.

Титульний список — поіменний перелік об'єктів, що рекон​струюються (будуються, розширюються, технічно переоснащу​ються), із зазначенням їх потужності, основних фондів, обсягу

Місцеві державні виконавчі органи зобов'язані контролюва​ти проведення реконструкції у будинках. Зауваження і пропо​зиції наймачів і членів їхніх сімей, не враховані проектною орга​нізацією, розглядаються органами, які здійснюють управління відповідним житловим фондом, а також виконавчим органом місцевої ради, який затверджує проект капітального ремонту будинку.

Згідно зі ст. 838 ЦК України підрядник може доручити ви​конання окремих спеціальних робіт третій особі — субпідряд​нику, уклавши з нею самостійний підрядний договір. У цьому разі замовник за основним договором не вступає у правовідно​сини з субпідрядником. Перед замовником відповідає підряд​чик за вчасне й належне виконання всіх робіт, у тому числі й пе​реданих субпідряднику.

Виконавчі органи місцевих, рад, особливо центральних ра​йонів міст України, де є історична забудова, повинні чітко до​тримуватися положень нормативних документів із цих питань, оскільки вони покликані зберігати цінний житловий фонд міс​та. На жаль, відсутність належного контролю за додержанням нормативно-правових вимог через недостатність коштів при​зводить до руйнування багатьох старовинних будинків.

На виконання робіт, пов'язаних із будь-яким переплануван​ням і переобладнанням приміщень, потрібний дозвіл виконав​чого органу місцевої ради. Зокрема це необхідно для перевірки дотримання вимог будівельних, санітарних правил тощо. У разі відмови наймодавця у згоді на переобладнання чи переплану​вання спір має вирішуватися у судовому порядку. Наймач, який допустив самовільне переобладнання чи перепланування жило​го чи підсобного приміщення, зобов'язаний за власний рахунок привести приміщення у попередній стан.

Так, у ст. 100 ЖК УРСР передбачено, що в разі переоблад​нання чи перепланування квартир із проектом капітального ре​монту мають бути ознайомлені наймачі та члени їхніх сімей.

Якщо зауваження не враховані, їх повинні розглядати орга​ни, що здійснюють управління відповідним житловим фондом, а також виконавчий комітет місцевої ради, який затверджує про​ект капітального ремонту будинку і може відхилити зауважен​ня та пропозиції, що не заслуговують на увагу або є такими, що технічно не виконуються.

капіталовкладень і будівельно-монтажних робіт, а також строків реконструкції. Внесення будівлі до титульного списку означає, що її реконструкція набуває планового характеру, а титульний список розглядається як планова передумова укладення догово​ру. Сторонами такого договору на виконання робіт з реконструк​ції виступають замовник і підрядчик. Підрядчиком можуть бути юридичні та фізичні особи, які одержали у встановленому по​рядку ліцензію на проведення відповідної будівельної діяльнос​ті, або посередницькі, управлінські та інші організації, що безпо​середньо здійснюють добір виконавців, укладають з ними конт​ракти, координують їхню діяльність, забезпечують здачу об'єктів будівництва в експлуатацію.

Замовником виступає відділ капітального будівництва ви​конавчого органу місцевої ради. Якщо виконавець та інвестор є різними особами, то передані функції інвестора можуть вико​нувати посередницькі та інші організації. Повноваження інвес​тора й виконавця в цьому разі розподіляються відповідно до укладеної між інвестором (посередником) і виконавцем угоди. При цьому інвестор може залишити вирішення головних пи​тань за собою, наприклад визначення вартості й термінів здачі об'єкта в експлуатацію.

Відповідно до наказу Держжитлокомунгоспу від 31 груд​ня 1991 р. № 135 проектно-кошторисна документація на рекон​струкцію передається підрядчику не пізніше, як за рік до запла​нованого. Підрядчик вносить свої пропозиції і зауваження у 45-денний строк. Проектно-кошторисна документація уточню​ється з урахуванням зауважень і пропозицій підрядчика й екс​пертизи, затверджується і передається підрядчику. Інтервал ча​су між затвердженням проектно-кошторисної документації і по​чатком ремонту не повинен перевищувати двох років.

Реконструювати жилий будинок за наявності техніко-еконо-мічної доцільності рекомендується тільки один раз за період його нормативного строку служби.

У деяких випадках, як вже зазначалося вище, жилі будівлі за свою історію реконструювалися кілька разів без особливої на те необхідності. Тому необхідно визначитися, яка частина бу​динку (будинків) потребує поточного ремонту, що не вимагає навіть відселення мешканців.

Тільки в разі коли капітальний ремонт не може бути прове​дений без виселення наймача, згідно зі ст. 101 Житлового кодек​су УРСР, наймодавець зобов'язаний надати наймачеві та чле​нам його сім'ї на час проведення капітального ремонту інше жи​ле приміщення, не розриваючи при цьому договору найму на приміщення, що ремонтується. Замість надання жилого примі​щення на час проведення ремонту наймачеві та членам його сі​м'ї за згодою наймодавця може бути надане у постійне користу​вання інше благоустроєне жиле приміщення.

У разі відмови наймача від переселення до іншого жилого приміщення наймодавець може вимагати переселення його в су​довому порядку. Тобто переселення допускається тільки за умо​ви, що ремонт не може бути проведений без виселення. Необ​хідність у виселенні виникає, коли без звільнення жилих при​міщень неможливо виконати ремонтні роботи.

Ця норма має велике практичне значення, оскільки в окре​мих випадках з метою створення більш зручних умов для вико​нання ремонтних робіт наймодавець ставить питання про звіль​нення будинку від мешканців і тоді, коли ремонт можливо про​вести і без цього. Одночасно законодавство не передбачає і права наймача вимагати надання йому іншого жилого приміщення на період капітального ремонту, якщо останній може бути викона​ний без виселення.

Відповідно до п. 15 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосу​вання судами Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2 вимоги про виселення наймача з наданого йому на час ка​пітального ремонту будинку жилого приміщення можуть бути задоволені, якщо суд встановить, що ремонт раніше зайнятого ним приміщення закінчився і воно перебуває у придатному для проживання стані.

Жиле приміщення, що надається на час проведення капі​тального ремонту, має розміщуватися в межах даного населеного пункту і повинне відповідати встановленим санітарним і техніч​ним вимогам, бути придатним для проживання. Для забезпечен​ня житлом мешканців квартир на час проведення ремонту ство​рюється так званий маневрений фонд. Законодавство не перед​бачає умов благоустрою жилих приміщень маневреного фонду.

Тому не виключається можливість надання приміщення, в яко​му відсутні окремі види комунальних послуг.

Питання розміру жилого приміщення, що надається на пе​ріод ремонту, законодавством не врегульоване. Воно вирішу​ється у кожному окремому випадку з наймачем і членами його сім'ї. Для усунення прогалин, що існують у житловому законо​давстві, слід врегулювати питання користування житлом у бу​динках маневреного житлового фонду.

Оскільки приміщення для тимчасового проживання у біль​шості випадків мають менші розміри, ніж ті, які громадяни зай​мали раніше, тому і проживання у них має тимчасовий характер. У період проживання в будинках маневреного фонду громадя​ни повинні вносити плату тільки за користування житлом та за отримані в ньому житлово-комунальні послуги.

Після закінчення капітального ремонту і прийняття будин​ку державною комісією особа виселяється із жилого приміщен​ня маневреного фонду і вселяється до жилого приміщення, яке вона раніше займала. Саме цим буде підкреслюватися гарантія права громадян на житло у тому приміщенні, яке вони займали раніше. Якщо наймодавець вселить до приміщення інших осіб, наймач може вимагати їх виселення в судовому порядку, а влас​ник у судовому порядку може захищати своє право власності на житло. З іншого боку, це правило встановлює обов'язок осіб, що зайняли жиле приміщення маневреного житлового фонду, звіль​нити його після закінчення ремонту будинку, де вони прожива​ли раніше.

Виселення наймача на час проведення капітального ремон​ту будинку не тягне за собою розірвання правовідносин щодо жилого приміщення, яке ремонтується, припинення права вла​сності. Капітальний ремонт будинку має бути єдиною право​вою підставою для тимчасового переселення наймача і членів його сім'ї до іншого жилого приміщення. Наявність у особи по​треби в поліпшенні житлових умов, у тому числі й такої, що ви​никла у період проведення ремонту будинку, не дає йому права вимагати надання іншого жилого приміщення, крім того, що він раніше займав.

Особи, що проживають у будинку маневреного житлового фонду, не зобов'язані виконувати поточний ремонт жилого приміщення, наданого їм на період ремонту, але зобов'язані за​безпечувати схоронність його, виконувати правила його утри​мання.

Замість надання жилого приміщення на час проведення ка​пітального ремонту жилого будинку наймачеві та членам його сім'ї, за їх згодою та згодою наймодавця, може бути надане в по​стійне користування інше благоустроєне жиле приміщення.

У разі перепланування квартир, коли жиле приміщення, яке займають наймач і члени його сім'ї, в результаті капітального ремонту не може бути збережене або істотно збільшиться і у най​мача утворяться надлишки жилої площі, наймачеві та членам його сім'ї має бути надане інше благоустроєне жиле приміщен​ня. Якщо приміщення істотно зменшиться, на вимогу наймача може бути надане інше благоустроєне приміщення відповідних розмірів. У деяких випадках воно взагалі може не зберегтися і його площа приєднується до інших жилих приміщень чи перево​диться у нежилу. Наймачу має бути надане інше благоустроєне жиле приміщення.

Громадяни можуть бути виселені із жилих приміщень з на​данням інших благоустроєних жилих приміщень за договорами соціального найму у випадку:

1) будинок, в якому знаходиться жиле приміщення, підля​гає знесенню;

2) жиле приміщення підлягає переведенню у нежитловий фонд;

3)
жиле приміщення визнане непридатним для проживання;

4)
в результаті проведення капітального ремонту або рекон-
струкції жилого будинку жиле приміщення не може бути збере-
жене.

У ст. 102 ЖК УРСР передбачено, що у тих випадках, коли жиле приміщення, яке займають наймач і члени його сім'ї, в ре​зультаті капітального ремонту не може бути збережене, найма​чеві має бути надане інше жиле приміщення до початку капі​тального ремонту.

Якщо питання щодо виселення наймача з будинку держав​ного чи комунального житлового фонду законодавчо врегульо​вано, то питання виселення власника квартири з будинку, що знаходиться у спільній власності не вирішене зовсім. Тому при виселенні власників із будинку, що знаходиться у власності ор​гану місцевого самоврядування, питання слід вирішувати ана​логічно тому, як це зазначено для наймача, але з умовою обо​в'язкового повернення на попереднє місце проживання. Саме та​ким чином це питання знайшло своє вирішення в Білорусі. Так, відповідно до ст. 106 ЖК Республіки Білорусь визначено: якщо при капітальному ремонті або реконструкції жилого будинку жиле приміщення, що знаходиться у власності громадянина, не може бути збережене або його площа зменшиться, то громадя​нину із членами сім'ї у власність надається жиле приміщення рівноцінне за благоустроєм, за загальною площею або виплачу​ється грошова компенсація1.

На вирішення цього питання направлений і Закон України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) за​старілого житлового фонду» від 22 грудня 2006 р. № 525-У. Відповідно до цього Закону органи місцевого самоврядування забезпечують проведення інвентаризації застарілого житлово​го фонду, що підлягає комплексній реконструкції, і приймають рішення щодо проведення комплексної реконструкції кварта​лів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду на конкурсній основі.

Відповідно до ст. 12 Закону реалізація інвестиційних проек​тів комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) заста​рілого житлового фонду здійснюється за умови попереднього і повного відшкодування вартості власникам жилих приміщень втрат шляхом надання за їх згодою іншого житла або грошової компенсації.

Власникам нежилих приміщень надаються за їх згодою ін​ше рівноцінне нежиле приміщення або грошова компенсація. Власникам садибних жилих будинків, які вилучаються разом із земельною ділянкою для суспільної потреби, надаються за їх згодою рівноцінна земельна ділянка з побудованим на ній жит​лом або грошова компенсація.

Розмір грошової компенсації за жиле (нежиле) приміщення визначається на основі експертної оцінки жилого (нежилого) приміщення, проведеної відповідно до закону.

1 Жилищное право: Словарь-справочник / В. Г. Гавриленко, Н. И. Яде-вич. - Минск: Бип-С, 1999. - С. 62.

Відселення власників (наймачів) жилих (нежилих) примі​щень будинків, що реконструюються, здійснюється за умови зго​ди цих власників (наймачів) відповідно до договорів, які інвес-тор-забудовник укладає з кожним власником (наймачем) цих приміщень.

У разі знесення жилих будинків у межах території комплекс​ної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житло​вого фонду відселення власників (наймачів) жилих приміщень до маневреного житлового фонду не допускається.

Відселення наймачів жилих (нежилих) приміщень здійсню​ється за умови попереднього надання їм інших рівноцінних за площею та кількістю кімнат жилих (нежилих) приміщень у ме​жах кварталу (мікрорайону) комплексної реконструкції населе​ного пункту.

Власник (наймач) жилого приміщення, який не перебуває на квартирному обліку, має право отримати на умовах компенсації в межах території комплексної реконструкції кварталів (мікро​районів) застарілого житлового фонду інше житло, в якому кіль​кість кімнат та жила площа не менше кількості кімнат та жилої площі квартири будинку, що підлягає знесенню, незалежно від числа зареєстрованих у ньому осіб. Жила площа, що пропону​ється, може бути безоплатно збільшена до 50 відсотків жилої пло​щі квартири будинку, що підлягає знесенню. У разі якщо інвес-тор-забудовник може запропонувати власнику (наймачу) жи​лого приміщення в межах території комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду інше жит​ло, але власник (наймач) жилого приміщення бажає отримати житло більшої площі, йому може бути запропоноване житло більшої площі з оплатою ним різниці за ринковою вартістю.

Власнику (наймачу) жилого приміщення, який перебуває на день набрання чинності цим Законом на квартирному обліку, надається нове житло з урахуванням норми жилої площі, вста​новленої законом.

У разі надання такого житла власник (наймач) жилого при​міщення та громадяни, зареєстровані за цим місцем проживан​ня, знімаються з обліку осіб, які потребують поліпшення жит​лових умов.

Власнику (наймачу) жилого приміщення надаються за ра​хунок інвестора-забудовника транспортний засіб та вантажники для перевезення майна або компенсуються документально під​тверджені витрати, пов'язані з переселенням.

Контроль за дотриманням стандартів, нормативів, норм, по​рядків і правил під час реконструкції, заміни житлового фонду здійснюється в установленому законодавством порядку органа​ми виконавчої влади та органами місцевого самоврядування. Усі спори, які виникають у зв'язку з виконанням інвестицій​ного проекту комплексної реконструкції кварталів (мікрорайо​нів) застарілого житлового фонду щодо речових прав на житло​вий (нежитловий) фонд, вирішуються у судовому порядку.

§ 4. Правові наслідки виселення громадян із жилих приміщень

Правові наслідки виселення громадян полягають у виселен​ні з наданням іншого жилого приміщення і виселення без надан​ня іншого жилого приміщення.

До виселення з наданням іншого жилого приміщення відно​сяться випадки:

1) жиле приміщення непридатне для проживання;

2) будинок підлягає знесенню;

3) виселення із житлового фонду спеціального призначення (службових жилих приміщень, гуртожитків);

4) виселення власника і членів його сім'ї із житла у випадку звернення стягнення на предмет іпотеки.

Виселення без надання іншого жилого приміщення прова​диться у випадках:

1)
безгосподарського утримання майна;

2) систематичного використання жилого приміщення не за призначенням;

3) якщо це не житловий фонд спеціального призначення (у випадку припинення трудового договору, строку служби або навчання тощо);

4) щодо піднаймачів;

5) щодо тимчасових мешканців;

6) щодо батьків, позбавлених батьківських прав;

7) самовільного самоуправного вселення до житла. Житловий кодекс УРСР встановлює загальні й спеціальні

підстави припинення права на житло, а також вимоги до жилих приміщень при виселенні громадян.

Статтями 110—115 Житлового кодексу регулюється висе​лення громадян із жилих приміщень із наданням іншого благо​устроєного приміщення. У ст. 110 зазначено, що громадяни ви​селяються з жилих будинків державного житлового фонду з на​данням благоустроєного жилого приміщення, якщо будинок, в якому знаходиться дане жиле приміщення, підлягає знесенню, будинок (жиле приміщення) загрожує обвалом, будинок (жиле приміщення) підлягає переобладнанню в нежилий, оскільки про​живання в таких будинках загрожує життю громадян.

Жиле приміщення, яке надається, повинне бути благоустро​єним і відповідати встановленим санітарним і технічним вимо​гам, передбаченим ст. 50 ЖК УРСР. Громадянам, які займали окрему квартиру, має бути надано окрему квартиру. Якщо най​мач займав більш як одну кімнату, йому надається жиле примі​щення, що складається з такого самого числа кімнат. За розмі​ром жиле приміщення має бути не меншим за те, яке займав най​мач, але в межах норми жилої площі. Якщо наймач або член сім'ї, який проживає разом з ним, має право на додаткову жилу пло​щу і фактично користується нею, жиле приміщення надається з урахуванням норми додаткової жилої площі. У разі виселення з жилого приміщення, меншого за розміром, ніж це передбачено для надання жилого приміщення у даному населеному пункті, тому, хто виселяється, надається жиле приміщення відповідно до встановленого розміру.

Відповідне санітарним і технічним вимогам інше жиле при​міщення може бути меншим, ніж звільнюване, і менш благо​устроєним, але разом з тим воно має відповідати вимогам, що виключають визнання особи, яка поселилася в ньому такою, що потребує поліпшення житлових умов (у тому числі у зв'язку з проживанням в одній кімнаті осіб різної статі, старших за дев'ять років, крім подружжя).

Благоустроєність стосовно окремого населеного пункту озна​чає, що жиле приміщення повинне відповідати не тільки санітар​но-технічним умовам, а також рівню благоустрою, встановленим у конкретному населеному пункті. Наприклад для м. Москва, згідно з додатком 2 до Закону м. Москва «Про поліпшення жит​лових умов мешканців м. Москва» від 15 січня 2003 р. № 22 бла​гоустроєними є будинки (квартири), в яких наявне електропо​стачання, водопровід, каналізація, опалення, ванна або душ, га​зова або електрична плита, гаряче водопостачання або газова колонка1.

У ст. 109 ЖК У PCP зазначено, що виселення з жилої площі в будинку державного чи громадського житлового фонду допу​скається тільки з підстав, установлених законом. Найчастіше це трапляється у випадку розірвання договору найму і є його на​слідком. Особа може бути виселена у разі визнання договору найму, інших договорів недійсними, якщо вселення було прове​дене всупереч закону, без видачі ордера, без актів місцевої ради про надання житла тощо.

Виселення громадян при зверненні стягнення на жилі при​міщення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики) банку чи іншої особи, повернення якого забезпечене іпотекою відповідного жилого приміщення, є підставою для надання цим громадянам жилих приміщень з фондів житла для тимчасового проживання відповідно до ст. 1322 Житлового кодексу. Відсут​ність жилих приміщень із фондів житла для тимчасового про​живання або відмова у їх наданні з підстав, встановлених ст. 1322 Житлового кодексу, не тягне припинення виселення громадя​нина з жилого приміщення, яке є предметом іпотеки.

Зміни, внесені прикінцевими положеннями Закону Украї​ни «Про іпотеку» від 5 червня 2003 р. до ст. 109 ЖК У PCP обумовлюють можливість виселення в адміністративному по​рядку, з санкції прокурора, осіб, які самоправно зайняли жиле приміщення або проживають у будинках, що загрожують об​валом і намір реанімувати застарілі положення житлового за​конодавства. Судовий порядок виселення повинен застосову​ватися до всіх осіб у випадках, прямо передбачених в законі. Оскільки Конституція, Житловий, Цивільний кодекси Украї​ни не передбачають адміністративного порядку виселення "осіб за санкцією прокурора, то положення ст. 109 ЖК У PCP повин​не бути приведене у відповідність до Конституції України. У ви​падку правопорушень особа, що вважає свої права та законні інтереси порушеними, може звернутися до суду з оскарженням неправомірних дій посадових осіб, у тому числі й відшкодуван​ня шкоди.

Свит Ю. П. Жилищное право: Учеб. пособие / Отв. ред. В. П. Мозо​лин. - М.: Юристь, 2005. - С. 180.

У ст. 109 ЖК зазначено, що виселення з жилої площі в бу​динку державного чи громадського житлового фонду допуска​ється тільки з підстав, установлених законом. Найчастіше це трапляється у випадку розірвання договору найму житла і є його наслідком. Особа може бути виселена у разі визнання договору найму недійсним, якщо вселення було проведене всупереч зако​ну, без видачі ордера.

Виселення провадиться в судовому порядку, що є суттєвою гарантією дотримання житлових умов громадян. Допускається виселення в адміністративному порядку лише для осіб, які са​моправно зайняли жиле приміщення, тобто не мають жодних підстав для їх зайняття, або осіб, які проживають у будинках, що загрожують обвалом. Для заселення необхідні правові під​стави, інакше заселення вважається самоправним. Але оскільки ст. 47 Конституції України встановлено, що ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду, зазначені положення ст. 109 щодо адміністратив​ного виселення втратили силу як такі, що прийняті до набуття чинності Конституцією України. Тому Генеральна прокуратура вказала у листі «Про розгляд звернень відносно виселення гро​мадян» від 23 жовтня 1996 р., що в Конституції чітко визначено: виселити громадян можна тільки в судовому порядку.

У розділі XV «Перехідні положення» Конституції України передбачено, що закони та інші нормативні акти, прийняті до на​буття чинності цією Конституцією, є чинними у частині, що не суперечать Конституції України. Це, зокрема, стосується і по​ложень ст. 109 Житлового кодексу України щодо виселення в адміністративному порядку з санкції прокурора осіб, які само​правно зайняли жиле приміщення або проживають у будинках, що загрожують обвалом.

Слід погодитись із думкою Ю. В. Білоусова, який вважає, що з цього питання має дати роз'яснення Конституційний Суд України1.

При вирішенні вимог про виселення осіб, які вселилися до наймача не в установленому порядку, слід керуватися стаття​ми 64,65,109 ЖК УРСР, ст. 48 Закону України «Про власність», главою 29 Цивільного кодексу України.

Білоусов Ю. В. Виконавче провадження. — К., 2005. — С. 114.

Власник житла і члени його сім'ї у випадку звернення стяг​нення на заставлений жилий будинок (квартиру) виселяються при неповерненні займу без надання іншого жилого приміщен​ня. При цьому, відповідно до внесених змін від 5 червня 2003 р. до ст. 132 Житлового кодексу, таким особам має надаватися житло для тимчасового проживання, за умови якщо їх сукуп​ний дохід недостатній для придбання або найму іншого жилого приміщення.

Виселення громадян при зверненні стягнення на жилі при​міщення. На підставі договору застави, за умови невиконання боржником основного зобов'язання, заставодержатель для за​доволення своїх вимог може звернути стягнення на це житло в порядку, встановленому Законом України «Про заставу» та до​говором. До вимог, що можуть бути підставою для укладення договору застави житла, можуть бути будь-які вимоги, що ви​пливають із цивільно-правових договорів. Нотаріальне посвід​чення договору застави житла є обов'язковим, для чого необхід​но нотаріусу надати довідку-характеристику БТІ.

Згідно зі ст. 109 ЖК УРСР громадянам, яких виселяють із жилих приміщень, одночасно надається інше постійне жиле при​міщення, за винятком виселення громадян при зверненні стяг​нення на жилі приміщення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики) банку чи іншої особи, повернення якого забез​печене іпотекою відповідного жилого приміщення. Жиле при​міщення, що надається виселюваному, має бути зазначене в рі​шенні суду.

Звернення стягнення на передане в іпотеку жиле приміщен​ня є підставою для виселення всіх громадян, що мешкають у ньому, за винятками, встановленими законом. Після прийняття кредитором рішення про звернення стягнення на передане в іпо​теку жиле приміщення всі громадяни, що мешкають у ньому, зобов'язані на письмову вимогу кредитора або нового власника цього жилого приміщення добровільно звільнити його протягом одного місяця з дня отримання цієї вимоги. Тільки у випадку, якщо громадяни не звільняють жиле приміщення у погоджений сторонами строк добровільно, їх примусове виселення здійсню​ється на підставі рішення суду.

Виселення громадян при зверненні стягнення на жилі при​міщення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики)

У тому разі коли з особою, яка вселилась у жиле приміщен​ня не в установленому порядку, без належних правових підстав, було укладено договір найму цього приміщення, про що свід​чать подані нею докази, виселення її може мати місце за умови розірвання зазначеного договору або визнання його недійсним із підстав, установлених законом.

У тих випадках коли вимоги про виселення пов'язуються із заселенням приміщення на порушення встановленого порядку, або за розпорядженням чи з дозволу службової особи, або попе​реднім наймачем, виселення провадиться судом відповідно до правил ст. 117 ЖК У PCP із наданням іншого приміщення лише в тому разі, коли особи, які вселилися з порушенням встановле​ного законодавством порядку, до вселення займали жилі примі​щення в будинках державного і громадського житлового фонду і при вселенні звільнили їх.

Виселення, що передбачене статтями 114,114і, 116 ЖК УРСР із наданням іншого жилого приміщення, може стосуватися: пра​цівників (разом з проживаючими з ними особами), що припи​нили трудові відносини з організаціями, які надали жиле при​міщення, у зв'язку із звільненням за власним бажанням без по​важних причин, або за порушення трудової дисципліни, або за вчинення злочину, громадян, позбавлених батьківських прав, якщо вони проживають спільно з дітьми щодо яких позбавлені батьківських прав; виселення батьків-вихователів із дитячих бу​динків сімейного типу.

До наданих громадянам у зв'язку з виселенням іншого жи​лого приміщення висувається одна вимога: воно має знаходити​ся у межах даного населеного пункту і відповідати встановле​ним санітарним і технічним вимогам.

При цьому п. 18 постанови Пленуму Верховного Суду Украї​ни «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування су​дами Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2 за​значає, що при вирішенні питання про виселення громадян з жи​лих приміщень за ч. 1 ст. 114 ЖК необхідно враховувати перелік поважних причин розірвання трудового договору з ініціативи робітника або службовця. З урахуванням конкретних обставин справи суд може визнати поважними й інші причини звільнен​ня працівників за власним бажанням.

банку чи іншої особи, повернення якого забезпечене іпотекою відповідного жилого приміщення, є підставою для надання цим громадянам жилих приміщень із фондів житла для тимчасового проживання відповідно до ст. 1322 Житлового кодексу УРСР. При цьому дивно виглядає норма ст. 1322 ЖК УРСР, яка визна​чає, що відсутність жилих приміщень із фондів житла для тим​часового проживання або відмова у їх наданні з підстав, встано​влених ст. 1322 ЖК УРСР, не тягне припинення виселення гро​мадянина з жилого приміщення, яке є предметом іпотеки.

Відповідно до ст. 40 Закону Ізраїля «Про нерухоме майно»1 суд не дає вказівок щодо виконання рішення про продаж квар​тири, і продаж квартири припиняється, поки суду не будуть на​дані докази того, що неповнолітні діти і дружина, з якою діти будуть проживати, мають інше місце для проживання, що від​повідає потребам зазначених осіб, що вимагає й місця для їх тимчасового проживання. А відповідно до ст. 285 і Цивільного кодексу Франції2, якщо квартира для сім'ї належить особисто одному із подружжя, суддя може здати її в оренду іншому по​дружжю, до досягнення повноліття молодшим із дітей, яких ви​ховує подружжя.

Необхідно зазначити, що таке саме положення щодо висе​лення в адміністративному порядку пропонується відновити щодо осіб, які самоправно зайняли жиле приміщення або про​живають у будинках, що загрожують обвалом, проте такі зміни до Кодексу України про адміністративні правопорушення вне​сені не були.

При вирішенні вимог про виселення осіб, які вселилися до наймача не в установленому порядку, суд має керуватися стат​тями 64, 65, 109 ЖК УРСР і Цивільного кодексу України (за​лежно від того, хто пред'явив позов).

Гражданское законодательство Израиля. — СПб.: Юридический центр Пресс, 2003. - С. 154.

2 Французский гражданский кодекс. — СПб.: Юридический центр Пресс, 2004. - С. 276-277.

Вимоги щодо виселення громадянина залежать від того, чи жилий будинок закінчений будівництвом і зданий в експлуата​цію чи ні. Виселення осіб із недобудованих та не зданих в екс​плуатацію жилих будинків, вимоги до їх виселення вирішують​ся за нормами не житлового, а цивільного законодавства.

Військовослужбовці Збройних Сил надстрокової служби і прирівняні до них особи, звільнені з дійсної військової служби, а також особи, які проживають разом із ними, можуть бути ви​селені з жилих приміщень, які вони займають у військових міс​течках, із наданням іншого жилого приміщення. У такому само​му порядку підлягають виселенню з військових містечок інші особи, які втратили зв'язок зі Збройними Силами України.

Обов'язок надавати особам, які підлягають виселенню із жилих приміщень військових містечок до іншого благоустро​єного приміщення, не залежить від причини їх звільнення з дійс​ної військової служби у відставку або запас чи втрати зв'язку зі Збройними Силами України. Надають жилі приміщення квар​тирно-експлуатаційні організації відповідних міністерств чи ко​мітетів у належних їм будинках, розташованих поза військови​ми містечками. У разі відсутності в них такої жилої площі або неможливості її надати жилі приміщення для цих цілей виділя​ють виконавчі комітети чи державні адміністрації відповідних рад.

У постанові Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житло​вого кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2 (п. 22і) зазна​чено, що позови про виселення з наданням іншого жилого при​міщення (статті 114, 114і, 117, 125, ч. З ст. 132 ЖК) не можуть бути задоволені, якщо надане приміщення не відповідає санітар​ним і технічним вимогам. Вирішуючи це питання згідно з по​становою Ради Міністрів УРСР «Про порядок обстеження ста​ну жилих будинків з метою встановлення їх відповідності сані​тарним та технічним вимогам та визнання жилих будинків і жи​лих приміщень непридатними для проживання» від 26 квітня 1984 р. № 189 суд має враховувати визначений перелік випад​ків, коли жилі будинки (жилі приміщення) визнаються такими, що не відповідають санітарним і технічним вимогам, а також ін​ші конкретні обставини (стан здоров'я, склад сім'ї тощо).

Згода громадянина прийняти квартиру в недобудованому будинку і згода на закінчення будівництва квартири власними силами не є підставою для виселення його з сім'єю з жилого при​міщення, яке він має звільнити у зв'язку з поліпшенням житло​вих умов, до закінчення будівництва і прийняття будинку в екс​плуатацію та включення до складу житлового фонду.

Якщо припиняються трудові відносини, у зв'язку з якими особа повинна проживати в службовому приміщенні, вона мо​же бути виселена без надання іншого жилого приміщення. В той самий час в інтересах захисту житлових прав деяких категорій осіб, які потребують особливого захисту, ст. 125 ЖК УРСР встановлює коло осіб, виселення яких допускається лише з на​данням іншого жилого приміщення.

Якщо після закінчення строку дії договору оренди службо​вого житла або припинення трудових відносин із підприємством, установою, організацією наймач, орендар або члени його сім'ї відмовляються звільнити це приміщення, вони підлягають ви​селенню в судовому порядку без надання іншого житла.

Надане громадянам у зв'язку з виселенням зі службового жилого приміщення інше жиле приміщення має розміщуватися в межах даного населеного пункту і відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам.

У разі визнання ордера на службове жиле приміщення не​дійсним внаслідок неправомірних дій осіб, які одержали ордер, вони підлягають виселенню без надання іншого жилого примі​щення. Якщо громадяни, зазначені в ордері, раніше користува​лися жилим приміщенням у будинку державного чи громадсь​кого житлового фонду, їм має бути надане жиле приміщення, яке вони раніше займали, або інше жиле приміщення.

У разі визнання ордера на службове жиле приміщення не​дійсним з інших підстав, особи, зазначені в ордері, підлягають виселенню з наданням іншого жилого приміщення або примі​щення, яке вони раніше займали.

Жила площа в гуртожитках надається за спільним рішен​ням адміністрації підприємства, установи, організації та відпо​відного профспілкового комітету.

Громадяни можуть бути виселені з гуртожитку без надання іншого жилого приміщення також на підставах, передбачених ст. 116 Житлового кодексу УРСР.

При цьому слід мати на увазі, що п. 22 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України» за​значає, що при вирішенні спорів про виселення з гуртожитків судам обов'язково слід з'ясовувати, чи є гуртожитком приміщен​ня, яке займає відповідач.

Виселення піднаймачів і тимчасових мешканців у разі при​пинення договору найму жилого приміщення передбачено ст. 99 ЖК УРСР.

У разі припинення дії договору найму жилого приміщення водночас припиняється і дія договору піднайму. Піднаймач і члени його сім'ї, а також.тимчасові мешканці зобов'язані негай​но звільнити займане жиле приміщення. Таке виселення прова​диться без надання іншого жилого приміщення.

Піднаймачі та тимчасові мешканці самостійного права на займане жиле приміщення не набувають незалежно від трива​лості проживання.

На практиці можливі випадки, коли у наймача та іншої осо​би, що вселилася до жилого приміщення як тимчасовий мешка​нець, стосунки переростають у сімейні й така особа стає членом сім'ї. За цією особою, з урахуванням конкретних фактів, може бути визнано самостійне право на житло. І навпаки, інколи до жилого приміщення наймача вселяються родичі чи інші особи для догляду, який вони здійснюють протягом досить довгого часу, виконують добросовісно ці обов'язки, а після смерті най​мача претендують на вивільнену жилу площу, вважаючи себе членом сім'ї чи утриманцем. Але спільне сімейне господарство, наявність спільного бюджету ще не свідчать, що такі особи на​були право на жилу площу, оскільки інші необхідні умови при цьому відсутні.

Право користування жилим приміщенням, до якого всели​лися піднаймачі чи тимчасові мешканці, є похідним від прав на нього наймача та членів його сім'ї, які проживають разом із ним. Незалежно від терміну проживання в жилому приміщенні ці особи самостійного права на жиле приміщення не набувають. Як правило, спори виникають у випадках, якщо особи, які всели​лися у жиле приміщення як піднаймачі або тимчасові мешкан​ці, оспорюють тимчасовий характер проживання та посилаються на вселення за згодою наймача і осіб, які мешкають разом із ним як члени його сім'ї і вважають, що набули самостійне право на жилу площу. У таких випадках важливе значення мають умови, за яких мало місце вселення до жилого приміщення та обстави​ни, що супроводжували укладення договору піднайму чи про​писку тимчасових мешканців, у зв'язку з чим не дотримано вста​новленого порядку для вселення їх як членів сім'ї наймача.

Для цього, зокрема, необхідно затребувати дані про те, чи перебуває будинок, в якому розміщено таке приміщення, у ві​данні позивача; чи побудований він як гуртожиток або спеціаль​но для цього переобладнаний; чи є дозвіл санепідемстанції на його заселення як гуртожитку; чи зареєстрований він як гурто​житок у виконавчому органі районної, міської, районної в місті ради; чи видавався ордер на зайняття жилої площі в гуртожит​ку; чи укомплектований будинок (жиле приміщення) меблями, спеціальним устаткуванням, інвентарем, культурно-побутовими предметами, необхідними для проживання, занять і відпочинку громадян, чи є штати для обслуговування гуртожитку, як опла​чується проживання тощо. Також слід враховувати те, що гур​тожитками вважаються спеціально побудовані підприємствами, установами, організаціями жилі будинки для малосімейних, що​до яких адміністрацією, органом громадської організації і проф​спілковим комітетом до початку будівництва прийнято рішен​ня про їх використання як сімейних гуртожитків і вони зареєстро​вані у виконкомі як гуртожитки.

Якщо гуртожиток надано у зв'язку з роботою, слід з'ясову​вати вид трудового договору, укладеного між позивачем і відпо​відачем, і за яких підстав він був припинений, маючи на увазі, що згідно зі ст. 132 ЖК УРСР без надання іншого жилого при​міщення можуть бути виселені сезонні, тимчасові працівники, які припинили роботу, особи, які працюють за строковим тру​довим договором, а також інші працівники, які звільнилися за власним бажанням без поважних причин, або звільнені за пору​шення трудової дисципліни чи вчинення злочину. При припи​ненні трудового договору з інших підстав вони, як і особи, пере​раховані в ст. 125 ЖК УРСР, можуть бути виселені тільки з на​данням іншого жилого приміщення.

Виселення піднаймачів і тимчасових мешканців у разі при​пинення договору найму жилого приміщення здійснюється від​повідно до правил ст. 98 ЖК УРСР. Наймача, що залишився проживати в попередньому приміщенні (одночасно користую​чись за договором найму наданим новим жилим приміщенням), слід вважати тимчасовим мешканцем, який не набуває права ко​ристування цим приміщенням незалежно від строку проживан​ня в ньому і підлягає виселенню без надання іншого жилого при​міщення.

мий час виховання опікунами своїх підопічних не повинно при​зводити до визнання прав підопічних на жилу площу опікунів, піклувальників.

Перехід права власності на жилий будинок до іншої особи не тягне за собою виселення, оскільки ст. 814 Цивільного кодек​су України гарантує наймачу продовження дії договору найму жилого приміщення і користування займаним жилим примі​щенням.

Дострокове припинення договору найму житла можливе у разі знесення будинку в зв'язку з вилученням земельної ділян​ки для державних або громадських потреб, переобладнання бу​динку на нежилий.

У випадку знесення будинку, що належить подружжю та його неповнолітнім дітям, сім'ї надається квартира та виплачується грошова компенсація за будинок. Порядок визначення та від​шкодування збитків власникам землі та землекористувачам за​тверджений постановою Кабінету Міністрів України від 19 кві​тня 1993 р. № 284. Вимоги щодо надання окремих квартир не можуть підлягати задоволенню, коли йдеться не про спільну часткову, а про спільну сумісну власність. Якщо сім'я розпа​лась, колишнє подружжя може претендувати на надання кож​ному з подружжя окремих квартир. Але в цих випадках продов​ження дії договору найму жилого приміщення не відбувається.

Власник житла має право ініціювати в судовому порядку відшкодування завданих власником, членами його сім'ї або ін​шими особами, які проживають разом із ним, збитків, якщо во​ни систематично псують чи руйнують приміщення, створюють неможливі умови для спільного проживання з ними інших меш​канців чи іншим чином порушують вимоги Правил користуван​ня приміщеннями житлових будинків і прибудинковими тери​торіями, а не їх виселення.

Особливості припинення договору найму жилих примі​щень у приватному житловому фонді. Відповідно до ст. 826 Цивільного кодексу України у разі розірвання договору найму житла наймач та інші особи, які проживали у помешканні, під​лягають виселенню з житла на підставі рішення суду, без на​дання їм іншого житла.

Необхідно відрізняти припинення і розірвання договору най​му житла.

Право користування жилим приміщенням у піднаймачів і тимчасових мешканців припиняється водночас з припиненням договору найму жилого приміщення, незалежно від підстав при​пинення. За таких умов договір піднайму автоматично втрачає свою силу. А піднаймачі та члени їхніх сімей або тимчасові меш​канці зобов'язані терміново звільнити приміщення.

Інколи після припинення договору найму та виїзду наймача з членами його сім'ї з жилого приміщення у ньому залишають​ся проживати піднаймачі та тимчасові мешканці, які внаслідок безконтрольності житлових органів, а у деяких випадках і з їх відома, продовжують проживати навіть довгий час у звільнено​му наймачем приміщенні, вносять плату за квартиру та кому​нальні послуги. Але незалежно від тривалості проживання во​ни не набувають права на жилу площу.

Слід зазначити, що до припинення договору найму вимага​ти виселення піднаймачів і тимчасових мешканців має право лише наймач або члени його сім'ї, які проживають разом з ним. Наймодавець користується таким правом, якщо договір найму розірваний чи особа визнана у встановленому порядку такою, що втратила право на жилу площу. Попередження піднаймача про виселення у зв'язку з припиненням договору найму не ви​магається. У випадку відмови звільнити приміщення піднайма​чем і тимчасовими мешканцями за умови припинення договору найму виселення проводиться в судовому порядку.

1 Пергамент А. И. Жилищные права несовешеннолетних // Ученые за​писки ВЮЗИ. - 1957. - Вып. 1. - С. 151.

Особи, які вселилися до жилого приміщення, в якому прожи​ває малолітня або неповнолітня особа, як опікуни чи піклуваль​ники, самостійного права користування цим жилим приміщен​ням не набувають. Після закінчення опіки чи піклування вони підлягають виселенню без надання іншого жилого приміщення. Це положення спрямоване на захист прав малолітніх і неповно​літніх осіб. Що ж стосується житлових прав малолітніх і непов​нолітніх осіб, які знаходяться під опікою чи піклуванням залежно від того, на чиїй жилій площі вони проживають, висловлюються різні думки. Так А. І. Пергамент висловлюється за визнання пра​ва підопічних дітей на жилу площу опікуна, оскільки підопічний, по-суті, стає членом сім'ї, яка взяла його на виховання1. В той са-

Наймач житла має право, за згодою інших осіб, які постійно проживають разом із ним, у будь-який час відмовитися від до​говору найму, письмово попередивши про це наймодавця за три місяці.

Якщо наймач звільнив помешкання без попередження, най-модавець має право вимагати від нього плату за користування житлом за три місяці, якщо наймодавець доведе, що він не міг укласти договір найму житла на таких самих умовах з іншою особою.

Наймач має право відмовитися від договору найму житла, якщо житло стало непридатним для постійного проживання у ньому. Дострокове розірвання договору найму у випадку ви​никнення спору може бути проведене тільки в судовому поряд​ку. За наявності потреби в житлі власник будинку повинен по​передити наймача про передбачуване розірвання договору за три місяці.

Дострокове припинення договору та виселення наймача за​стосовується до останнього за порушення відповідних договір​них зобов'язань. Основною підставою для припинення договору та виселення наймача є руйнування, перебудова жилого примі​щення, використання його не за призначенням тощо. Переоблад​нання і перепланування жилих і підсобних приміщень, балко​нів і лоджій власниками квартир, наймачами і орендарями може провадитися лише з метою поліпшення благоустрою квартири за відповідними проектами і без ущемлення інтересів інших гро​мадян, які проживають у цьому будинку. Наймачі та орендарі квартир можуть виконувати вказані роботи тільки з дозволу власника будинку (квартири).

З припиненням договору найму жилого приміщення при​пиняються права і обов'язки сторін, у тому числі й право корис​тування жилим приміщенням. Наймач зобов'язаний звільнити займане ним приміщення. У випадку відмови він підлягає висе​ленню в судовому порядку без надання іншого жилого примі​щення. Припинення договору найму тягне за собою виселення не тільки наймача, а і осіб, що з ним проживають.

Договір найму жилого приміщення, укладений з власником будинку на певний строк, може бути достроково розірваний за вимогою наймодавця лише у певних випадках (ст. 825 ЦК України):

1) невнесення наймачем плати за житло за шість місяців, якщо договором не встановлений більш тривалий строк, а при короткостроковому наймі — понад два рази (ст. 168 ЖК УРСР встановлює не менше 3-х місяців поспіль);

2) руйнування або псування житла наймачем або іншими особами, за дії яких він відповідає. За рішенням суду наймачеві може бути наданий строк не більше одного року для відновлен​ня житла.

Якщо протягом строку, визначеного судом, наймач не усуне допущених порушень, суд за повторним позовом наймодавця постановляє рішення про розірвання договору найму житла. На прохання наймача суд може відстрочити виконання рішення не більше ніж на один рік.

Якщо наймач житла або інші особи, за дії яких він відпові​дає, використовують житло не за призначенням або система​тично порушують права та інтереси сусідів, наймодавець може попередити наймача про необхідність усунення цих порушень (ст. 165 ЖК, ст. 825 ЦК України). Якщо наймач або інші особи, за дії яких він відповідає, після попередження продовжують ви​користовувати житло не за призначенням або порушувати пра​ва та інтереси сусідів, наймодавець має право вимагати розір​вання договору найму житла.

Договір найму жилого приміщення, укладений на невизна-чений строк, може бути розірваний на вимогу наймодавця, крім зазначених вище підстав, також у випадку, якщо жиле примі​щення, займане наймачем, необхідне для проживання йому і чле​нам його сім'ї і наймач був попереджений про наступне розір​вання договору не менше ніж за три місяці (ст. 168 ЖК УРСР) або за два місяці, як визначено у п. 3. ст. 825 ЦК України.

У той самий час досвід деяких іноземних країн свідчить, що розірвання договору найму може бути без дотримання строків для попередження. Так, відповідно до статей 683, 685 Цивіль​ного кодексу Польщі наймач зобов'язаний дотримуватися домо​вого розпорядку. Якщо наймач житла порушує діючий домовий розпорядок або своєю поведінкою робить користування іншими приміщеннями в будинку неможливим, наймодавець має право розірвати договір найму без дотримання строків попередження.

Для розірвання договору найму жилого приміщення на ви​могу наймодавця з мотиву систематичного порушення найма​чем або членами його сім'ї правил співжиття (ч. 4 ст. 168 ЖК) не потрібно, аби щодо відповідачів попередньо застосовували​ся заходи попередження і громадського впливу, зазначені в ч. 1 ст. 116 ЖК (п. З постанови Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування суда​ми Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2). Змі​на власника житла не тягне за собою виселення наймачів.

Виселення з державного і комунального житлового фон​ду без надання іншого жилого приміщення. Відповідно до ст. 27 Закону України «Про житловий фонд соціального призначен​ня» розірвання договору найму соціального житла тягне за со​бою виселення без надання іншого житла у таких випадках:

1) надання наймачу або придбання ним іншого жилого при​міщення;
2) підвищення доходів наймача до рівня, який дозволяє укласти договір найму іншого жилого приміщення;
3) подання наймачем недостовірних даних щодо середньо​місячного сукупного доходу за попередній рік, приховування реальних доходів;
4) систематичне порушення правил користування жилим приміщенням;
5) порушення наймачем умов договору найму соціального житла.
При цьому законом передбачено обов'язковість застосуван​ня письмового попередження про порушення умов договору найму.

Статті 116,117 ЖК УРСР передбачають інші випадки висе​лення з жилого приміщення без надання іншого.

Відповідно до пунктів 17,18 постанови Пленуму Верховно​го Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України» при вирі​шенні справ про виселення на підставі ст. 116 ЖК УРСР осіб, які систематично порушують правила співжиття і роблять не​можливим для інших проживання з ними в одній квартирі або будинку, слід виходити з того, що при триваючій антигромадсь​кій поведінці виселення винного може статися і при повторно​му порушенні, якщо раніше вжиті заходи попередження або гро​мадського впливу не дали позитивних результатів. Маються на увазі, зокрема, заходи попередження за місцем роботи або про​живання відповідача (незалежно від прямих вказівок із приво​ду можливого виселення).

Виселенню наймача або членів його сім'ї на підставі ст. 116 ЖК УРСР без надання іншого жилого приміщення мають пере​дувати і факти застосування заходів запобігання має підтвер​джуватися письмовими доказами.

Правила ст. 116 ЖК УРСР про виселення за неможливістю спільного проживання не поширюються на учасників спільної власності на жилі будинки чи квартири. У таких випадках за​хист прав цих осіб може здійснюватися способами, передбаче​ними ст. 16 ЦК УРСР, наприклад шляхом покладення зобов'я​зання усунути перешкоди в користуванні зазначеним майном, компенсувати моральну шкоду тощо.

Відповідно до ст. 157 ЖК УРСР член сім'ї власника (в тому числі колишнього) може бути виселений у випадках, передба​чених ч. 1 ст. 116 ЖК УРСР, а не у зв'язку з тим, що приміщен​ня необхідне для проживання самого власника.

Особи, які підлягають виселенню без надання іншого жило​го приміщення за неможливістю спільного проживання, можуть бути зобов'язані судом замість виселення провести обмін зай​маного приміщення на інше жиле приміщення, вказане заінте​ресованою в обміні стороною.

Такими, що самоправно зайняли жиле приміщення, вважа​ються особи, які вселилися до нього самовільно без будь-яких підстав або незважаючи на заборону про вселення. Виселення цих осіб пов'язане з відсутністю у них будь-яких підстав для зайняття жилої площі. Допускається виселення у порядку ви​знання ордеру на вселення до жилого приміщення недійсним. Особа може бути виселена і у випадку визнання договору най​му недійсним, якщо вселення до жилого приміщення було про​ведене без видачі ордеру. Загальним правилом при виселенні є дотримання судового порядку, що є суттєвою гарантією житло^ вих прав громадян.

Оскільки єдиною підставою для вселення до жилих примі​щень державного чи комунального житлового фонду є ордер, то заселення жилих приміщень без ордера, хоч і було рішення про надання цього приміщення, також має вважатися самоправним. Але, разом із тим, слід враховувати, що вселення на жилу пло​щу без ордера, але з відома органів, що винесли рішення про на​дання жилого приміщення, або з дозволу відповідних посадо​вих осіб не повинно вважатися самоправним. Укладений у цьо​му разі договір найму може бути визнаний судом недійсним, а виселення має проводитися на підставі ст. 117 ЖК УРСР. Три​валість користування самоправно зайнятим жилим приміщен​ням не надає особі будь-яких прав на нього.

Відповідно до правил ч. 1 ст. 117 ЖК особи, які займали жи​лі приміщення в будинках державного чи комунального житло​вого фонду і були в порядку поліпшення житлових умов без зняття з квартирного обліку поселені до сімейного гуртожитку за місцем роботи, в разі припинення трудових відносин не мо​жуть бути виселені без надання іншого жилого приміщення.

У разі визнання ордера на жиле приміщення недійсним у судовому порядку внаслідок неправомірних дій осіб, які одер​жали ордер, вони підлягають виселенню без надання іншого жи​лого приміщення. Такими випадками є надання громадянином неправдивих відомостей про потребу в поліпшенні житлових умов (неправомірні відомості про членів сім'ї, що включені в ордер, про розміри раніше займаної площі, яка послужила під​ставою для взяття на квартирний облік).

Якщо громадяни, зазначені в ордері, користувалися жилим приміщенням у будинку державного або комунального житло​вого фонду, їм повинно бути надане жиле приміщення, яке во​ни раніше займали, або інше жиле приміщення.

У випадках визнання ордера на жиле приміщення недійсним внаслідок неправомірних дій службових осіб при вирішенні пи​тання про надання жилого приміщення (порушення встановле​ного порядку розгляду і вирішення питань про взяття громадян на квартирний облік і надання жилих приміщень, у тому числі з порушенням черговості та отримання житла, видачу ордера на жиле приміщення, право на яке зберігає інший громадянин, порушення прав наймачів на ізольоване жиле приміщення, що звільнилося у квартирі, порушення порядку заселення, неодер​жання ордера та незаселення квартири без поважних причин протягом місяця з дня видачі ордера) громадяни, зазначені в ордері, підлягають виселенню з наданням іншого жилого при​міщення або приміщення, яке вони раніше займали.

Визнання ордера недійсним із мотивів, що він виданий на зайняте приміщення, може мати місце в тому разі, коли останнє було зайняте правомірно. При визнанні ордера недійсним у зв'яз​ку з видачею його на жиле приміщення, на яке мають право ін​ші особи (в тому числі на його заселення), особам, що одержали цей ордер, має надаватись інше жиле приміщення, яке за зміс​том ч. 2 ст. 117 ЖК У PCP має відповідати за розміром і благо​устроєм наданому за ордером.

Без надання жилого приміщення можуть бути виселені гро​мадяни, позбавлені батьківських прав, якщо спільне проживан​ня цих громадян із дітьми, щодо яких вони позбавлені батьків​ських прав, визнане судом неможливим.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. На яких правових підставах можливе виселення громадян із наданням або без надання іншого житла?

2. Чи допускається виселення громадян із займаних ними приміщень?

3. Які правові гарантії визначені для захисту житлових прав громадян? Чи є з цього правила винятки?

4. Чи здійснюється виселення громадян у випадку припи​нення права власності на житло?

5. Чи має право власник житла вимагати примусового висе​лення членів своєї сім'ї?

6. Які особи належать до категорії «тимчасові мешканці»?

7. В яких випадках допускається виселення громадян із жи​лого приміщення державного та комунального житлового фонду?

8. Що розуміється під терміном «збереження жилих примі​щень»?

ОРГАНІЗАЦІЙНО-ПРАВОВІ ФОРМИ УТРИМАННЯ ПРИВАТНОГО ЖИТЛОВОГО ФОНДУ

§ 1. Житлові та житлово-будівельні кооперативи

Величезне значення у вирішенні житлової потреби населен​ня за радянських часів належало житлово-будівельній коопера​ції. Тільки у 1976 р. в УРСР було введено в експлуатацію 1 млн 217 тис. м2 загальної площі жилих будинків ЖБК1. Жилі примі​щення, що знаходяться у будинках ЖБК, створюють особливий житловий фонд, призначений для задоволення потреб грома​дян у житлі. Житловий кооперативний рух отримав широкий розвиток у багатьох країнах (наприклад, Германії, Франції), він активно розвивався і в дореволюційній Росії. Після революції житлова кооперація майже повністю припинила своє існування, і тільки у 60-х роках XX ст. знову почалося її відродження2.

Можна стверджувати, що житлові та житлово-будівельні ко​оперативи є особливою формою самоорганізації членів коопе​ративу, на відміну від інших організаційно правових форм, що передбачають приватне утримання багатоквартирних жилих бу​динків.

Житлово-будівельна кооперація спрямована на використан​ня кооперативних форм для задоволення зростаючих потреб на​селення в житлі. Основною метою ЖБК є забезпечення грома​дян житлом, а після завершення будівництва — обслуговування і управління жилим будинком і прилеглої території.

Народне господарство Української PCP. Ювілейний статистичний що​річник. — К.: Техніка, 1977. — С. 311.

2 Седугин П. И. Жилищное право: Учебник для вузов. — 3-е изд. — M.: НОРМА, 2004. - С. 283.

Швидкий розвиток житлово-будівельної кооперації у колиш​ньому СРСР визначався системою пільг та преференцій, які існу​вали на той час, зокрема: 1) безперешкодне надання земельних ділянок у районах, що мають дороги, водогін, каналізацію, елек​тропостачання відповідно до генерального плану розвитку і за​будови міста; 2) ЖБК звільнялися від відшкодування вартості шкоди, завданої зеленим насадженням та майну; 3) ЖБК звіль​нялися від сплати земельної ренти, а користування земельною ділянкою було постійним і безстроковим; 4) довгострокове кре​дитування. ЖБК надавався державою кредит на будівництво жилих будинків у розмірі до 60 % кошторисної вартості на строк 10—15 років із погашенням рівними долями, під 0,5 % річних. Кредити були цільові, і будівництво починалося з повного сто​відсоткового забезпечення фінансуванням; 5) часткове погашен​ня кредитів для певних категорій осіб1.

Чинне законодавство про житлово-будівельну кооперацію базується на нормах Конституції України, Цивільного кодексу України, Закону «Про власність», а також на спеціальній пра​вовій базі, яка була прийняті ще у 80-х роках минулого століт​тя, зокрема, Примірний статут ЖБК2, Правила обліку громадян, які бажають вступити до ЖБК3.

Загальні вимоги щодо створення споживчих кооперативів, до змісту установчих документів, їх право- та дієздатності тощо як юридичної особи визначаються статтями 80—112 Цивільно​го кодексу України з урахуванням особливостей, що визнача​ються спеціальним законодавством.

1
Будзилович И. С, Голодный М. А., Сиволобова Г. С. Типовой устав жи​лищно-строительного кооператива. — 2-е изд. — К.: Будівельник, 1979. — С. 68-80.

2
Постанова Ради Міністрів УРСР «Про затвердження Примірного ста​туту житлово-будівельного кооперативу» від 30.04.1985 р. № 186 // ЗП УРСР. — 1985.-№ 5.-Ст. 41.

3
Постанова Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради «Про затвердження Правил обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного ко​оперативу» від 05.06.1985 р. № 228 // ЗП УРСР. - 1985. - № 6. - Ст. 46.

Мешканці кооперативів мають незалежне право власності на свої квартири, на відміну від мешканців будинків з іншою формою утримання житла. Так, відповідно до ст. 384 Цивільно​го кодексу України, будинок, споруджений або придбаний жит​лово-будівельним (житловим) кооперативом, є його власністю. При цьому член житлово-будівельного (житлового) кооперати-

ву, якщо він її не купив, має право володіння і користування, а також розпоряджання квартирою, яку він займає в будинку ко​оперативу, за згодою кооперативу. Цивільний кодекс України повністю сприйняв положення статей 15, 20, 21 Закону Украї​ни «Про власність», згідно з якими у разі викупу квартири член житлово-будівельного (житлового) кооперативу стає її власни​ком. Можна констатувати, що всі мешканці кооперативів, зав​дяки інфляційним процесам, які сплатили свої паї в повному обсязі, хоча не всі закріпили своє право власності в кооператив​ному будинку шляхом отримання свідоцтва про право власнос​ті на житло, є співвласниками будинку.

Разом із тим, ч. 1 ст. 384 Цивільного кодексу України визна​чено, що будинок, споруджений або придбаний житлово-буді​вельним кооперативом, є його власністю. Член кооперативу на​буває право власності на квартиру тільки після викупу кварти​ри (ч. З ст. 381 ЦК України).

Спільним у вказаних підставах набуття права власності на квартиру членом кооперативу є те, що право власності на​лежить спочатку кооперативу, а член кооперативу набуває на неї право власності тільки після повної сплати членських внесків.

Разом із тим, виходячи із положень ЦК України кооператив набуває право власності на будинок, а окремі квартири посту​пово можуть викуповуватися. При цьому виникає спільна влас​ність на будинок кооперативу. В кооперативі житловому, жит​лово-будівельному виникають комплексні цивільні правовідно​сини при членстві в житлово-будівельній кооперації: це майнові відносини при створенні, будівництві багатоквартирного будин​ку, грошові внески, придбання матеріалів тощо; правовідноси​ни, що виникають із права спільної власності на об'єкт нерухо​мості, спільне користування загальними місцями; управлінсь​кі відносини всередині кооперативу: участь у загальних зборах, у керівних органах.

Україні потрібне нове законодавство в сфері житлової спря​моване на розкриття потенційних можливостей житлової ко​операції.

Разом із тим, у науковій літературі неодноразово обговорю​валися думки, що така юридична особа, як ЖБК, не повинна існувати зовсім і кооперативи повинні бути перетворені на то​вариства співвласників багатоквартирного жилого будинку1. Саме таким шляхом пішло цивільне законодавство Російської Федерації, Грузії, Республіки Білорусь, Болгарії тощо. Відповід​но до ст. 14 Закону Російської Федерації «Про введення в дію Житлового кодексу Російської Федерації» від 29 серпня 2004 р. житлові і житлово-будівельні кооперативи, члени яких повніс​тю сплатили пайові внески, повинні бути перетворені на това​риства співвласників житла. Не перетворені кооперативи підля​гають ліквідації у судовому порядку2. При цьому в Росії прий​нято Закон «Про житлові накопичувальні кооперативи», який вступив в силу одночасно з Житловим кодексом Російської Фе​дерації. В Російській Федерації, зокрема, відповідно до ст. 14 Закону «Про введення в дію Житлового кодексу Російської Федерації» характерними ознаками житлової кооперації є га​рантування громадянам права добровільного вступу до коопе​ративу, участі в управлінні всіма справами кооперативу; неза​лежність кооперативу в прийнятті рішень щодо виконання його статутних завдань.

Житлова кооперація базується на таких основних засад-ничих принципах: добровільності вступу та безперешкодного виходу з кооперативної організації; соціальної справедливості, взаємодопомоги та співробітництва; рівного права голосу під час прийняття рішень (один член кооперативу — один голос); віль​ного вибору напрямів і видів діяльності; контролю за діяльніс​тю кооперативної організації та їх посадових осіб; безпосеред​ньої участі членів кооперативної організації у її діяльності. За​значені принципи дозволяють і в майбутньому забезпечувати ефективне управління багатоквартирним жилим будинком.

Макашов Л. Правовий статус співвласників багатоквартирного будин​ку // Право України. - 1996. - № 11. - С. 62-64.

2 Герасимова Л. П. Жилищное право. Краткий курс. — СПб.: Питер. — 2005. - С. 106.

Кооперативи поділяються залежно від мети, відповідно до Ци​вільного кодексу України, на два типи: виробничі і споживчі. Поняття споживчого кооперативу у Цивільному кодексі Украї​ни не наводиться, хоча міститься положення, що їх правовий ста​тус визначається спеціальним законом. Відповідно до статей 85, 86 Цивільного кодексу України споживчі кооперативи віднесе​но до непідприємницьких товариств, які не мають на на меті одержання прибутку для його наступного розподілу між учас​никами, що повністю відповідає меті створення житлово-буді​вельних та житлових кооперативів. Хоча споживчі кооперативи можуть поряд зі своєю основною діяльністю здійснювати під​приємницьку діяльність і для задоволення житлово-побутових потреб, якщо ця діяльність відповідає меті, для якої вони були створені, та сприяє її досягненню. Тобто поряд із зазначеними функціями житлово-будівельні кооперативи можуть також роз​вивати й іншу різноманітну діяльність. Основною метою спо​живчих кооперативів є не будівництво житла, а задоволення потреб членів кооперативів у житлі і подальше утримання його. Відповідно до законодавства України, громадяни можуть на добровільних засадах створювати житлово-будівельні, житлові кооперативи, товариства індивідуальних забудовників, інші ко​оперативи для задоволення своїх житлово-побутових потреб. Основним напрямом діяльності цих кооперативів і товариств є участь коштами в спорудженні й наступній експлуатації жилих будинків, нежилих приміщень, прибудинкової території, а в пе​редбачених статутами випадках — і об'єктів приватної власнос​ті членів кооперативу (товариства), а також надання членам ко​оперативу (товариства) послуг, які відповідають цілям його створення.

Завдяки виокремленню типових рис можна стверджувати, що житлово-будівельні кооперативи є особливою формою по​ліпшення життєвих умов членів кооперативу, на відміну від ін​ших організаційно правових форм, що передбачають спільне утримання житла. При цьому метою житлової кооперації є за​доволення не тільки житлових, а й економічних, соціальних та інших потреб членів кооперативу на основі поєднання їх осо​бистих та колективних інтересів, поділу між ними ризиків, ви​трат і доходів, на основі самоорганізації, самоуправління та са​моконтролю за використанням житлового фонду. Як зазначає С. Г. Бабенко, розвиток житлово-будівельних кооперативів і ко​оперативів власників квартир пов'язаний, з одного боку, з необ​хідністю об'єднатися власникам квартир у кооперативи з метою їх обслуговування, а з другого — можливість забезпечити сім'ю квартирою через житлове кооперативне будівництво, у зв'язку зі зменшенням державного житлового будівництва в умовах еко​номічної кризи 1.

Житлово-будівельний кооператив — це статутна громадсь​ка організація, яка створюється з метою забезпечення житлом членів кооперативу та членів їх сімей шляхом будівництва жи​лих будинків з надвірними спорудами за власні кошти коопера​тиву з допомогою банківського кредиту.

Під житловим та житлово-будівельним кооперативом ви​знається добровільне об'єднання громадян та (або) юридичних осіб на підставі членства з метою задоволення потреби грома​дян у житлі, а також управління жилими і нежилими приміщен​нями в кооперативному будинку.

За визначенням П. І. Седугіна, «житлово-будівельний ко​оператив — добровільне об'єднання громадян для будівництва за власні кошти жилого будинку, наступної експлуатації і управління цим будинком. ЖБК можуть також набувати жи​лі приміщення, що підлягають капітальному ремонту і рекон​струкції»2.

Відповідно до ст. 2 Закону Російської Федерації «Про жит​лові накопичувальні кооперативи» житловий накопичуваль​ний кооператив — це споживчий кооператив, створений як доб​ровільне об'єднання на основі членства з метою забезпечення потреби членів кооперативу в жилих приміщеннях3.

Слід зазначити, що садівницькі товариства хоча і стають, особливо останнім часом, частиною системи забезпечення гро​мадян житлом, але вони створюються для відпочинку, а не для проживання, і тому за правовим змістом не належать до житло​во-будівельних та житлових кооперативів.

1
Кооперативне право: Підручник / За ред. В. І. Семчика. — К.: Іи Юре, 1998. - С. 68.

2
Седугин П. И. Жилищное право: Учебник для вузов. — 3-е изд. — М: НОРМА, 2004. - С. 283-284.

3
Жилищное право: Сб. нормативных документов. — М.: Гросс Медиа, 2005. - С. 23.

Як було зазначено вище, житловий та житлово-будівельний кооператив створюється його засновниками на добровільних за​садах. Засновниками кооперативу можуть бути фізичні та юри​дичні особи, проте щодо можливості юридичних осіб бути чле​нами житлово-будівельних кооперативів, то слід виходити з того, що житло, яке належить юридичним особам, повинне викорис​товуватися для проживання в ньому громадян. Вважаємо, що використання житла юридичними особами як колективними членами ЖБК з метою здійснення підприємницької діяльності суперечить суті їх діяльності. Багато юридичних осіб стали влас​никами житла, що розташоване в будинках ЖБК. На наш по​гляд, у цьому випадку йдеться не про право юридичної особи бути членом кооперативу, а про використання об'єкта права власності для проживання у ньому інших осіб на умовах найму. Юридичні особи можуть брати участь у діяльності кооперати​вів через своїх представників, але рішення про створення ко​оперативу приймається його установчими зборами, де члени ко​оперативу мають лише один голос, тобто юридичні особи пере​ваги перед фізичними не мають.

У той самий час, нормативні акти встановлюють особливий порядок створення житлово-будівельних кооперативів, які обо​в'язково організуються при виконавчих органах місцевих рад. Тому волевиявлення громадян повинне отримувати державну підтримку, оскільки задовольнилися потреби не всіх бажаючих, а лише тих, хто потребує поліпшення житлових умов. При цьо​му перевага надавалася відповідно до черговості певним катего​ріям громадян. В основі добровільного волевиявлення грома​дян була заява про поліпшення житлових умов. Така реєстрація є необхідним елементом створення житлово-будівельного ко​оперативу, оскільки для його будівництва потрібна ділянка зем​лі, згода на її надання, відповідна проектно-кошторисна доку​ментація. Тому ЖБК не можуть бути зареєстровані без рішення відповідних місцевих рад. Хоча в юридичній літературі така по​зиція прямо заперечувалась1.

1 Кучеренко І. М. Організаційно-правові форми юридичних осіб приват​ного права. — К., 2004. — С. 165.

Статут кооперативу є основним правовим документом, що регулює його поточну діяльність. Статут житлового та житло​во-будівельного кооперативу повинен містити такі відомості: а) його тип (житлово-будівельний чи житловий), вичерпний пе​релік видів діяльності; б) склад засновників; в) умови і порядок вступу до кооперативу та виходу чи виключення з нього; г) пра​ва і обов'язки членів кооперативу; ґ) порядок встановлення роз​мірів і сплати внесків та паїв членами кооперативу та відпові​дальність за порушення зобов'язань щодо їх сплати; д) порядок формування, використання та розпорядження майном коопе​ративу; е) порядок розподілу його доходу та покриття збитків; є) порядок реорганізації і ліквідації кооперативу та вирішення пов'язаних із цим майнових питань; ж) умови і порядок повер​нення паю тощо.

Вважаємо, що не потрібно відмовлятися від житлової коопе​рації, яка повинна отримати новий зміст. На підтримку житло​во-будівельної кооперації висловлювалися вчені-юристи. Зокре​ма, І. М. Кучеренко,зазначає: «То чому б і сьогодні не надати можливість нашим громадянам самим обирати організаційно-правову форму юридичної особи, яка дасть змогу їм залежно від місцевих традицій, побажань осіб, які проживають у будинку, обрати ту організаційну форму юридичної особи, яка найбіль​ше відбиває інтереси осіб, які проживають у жилих будинках. ...Слід надавати право співвласникам приватизованого держав​ного чи громадського житла створювати не тільки об'єднання співвласників квартир, а й житлові кооперативи»1.

На розвиток житлової кооперації в Російській Федерації прийнято Закон «Про житлові накопичувальні кооперативи»2, який визначає правові, економічні, організаційні засади діяль​ності житлових накопичувальних кооперативів із залучення і використання грошових коштів громадян — своїх членів для придбання або будівництва жилих приміщень із метою переда​чі їх у користування, і після внесення пайових внесків у повно​му обсязі, — у власність членам житлових накопичувальних ко​оперативів.

Кучеренко І. М. Організаційно-правові форми юридичних осіб приват​ного права. - К., 2004. - С. 168-169.

2
Федеральный закон «О жилищных накопительных кооперативах». — М: Гросс-Медиа, 2005. - 48 с.

3
Джеров А. Гражданско право. Обща част. — Книга първа. — София, 1994. - С. 231.

Як суб'єкт цивільного права в Болгарії окремо виділяються житлово-будівельні кооперативи, які діють на підставі окремо​го Закону «Про житлово-будівельну кооперацію» від 1978 р.3, який діє зі змінами і доповненнями.

На підтримку діяльності житлово-будівельних кооперати​вів слід зазначити, що у цивільному законодавстві Ізраїлю, ін​ших країн кооперативне будівництво і утримання житла отри​мало свій розвиток, існують кооперативні будинки, за правовим становищем до яких належать й інші будинки «не зареєстрова​ні як кооперативні»1.

Членами кооперативу можуть бути тільки фізичні особи, які досягли 16-річного віку і виявили бажання брати участь у його діяльності. За змістом Цивільного кодексу України члена​ми кооперативу можуть бути юридичні особи, що діють через своїх представників, які зробили вступний внесок та пай у роз​мірах, визначених статутом кооперативу, додержуються вимог статуту хоча це положення суперечить п. 7 Примірного статуту житлово-будівельних кооперативів.

Вищим органом управління житлового і житлово-будівель​ного кооперативу є загальні збори членів кооперативи, які: а) затверджують статут кооперативу; б) утворюють органи управ​ління та контролю за діяльністю кооперативу; в) визначають порядок розподілу доходу; г) визначають розміри вступного внеску та паїв; ґ) визначають порядок формування та викорис​тання фондів кооперативу; д) приймають рішення щодо воло​діння, користування та розпоряджання нежилими приміщен​нями та про реорганізацію, ліквідацію кооперативу.

Важливою особливістю житлово-будівельних кооперативів є те, що кожний член кооперативу має один голос незалежно від розміру квартири і це право не може бути передано іншій особі.

У свою чергу, кооператив як юридична особа є власником будівель, споруд, грошових та майнових внесків його членів, а також іншого майна, придбаного на підставах, не заборонених законом. Слід сприйняти те, що: володіння, користування та роз​поряджання майном кооперативу здійснюють органи управлін​ня кооперативу відповідно до їх компетенції, визначеної стату​том кооперативу.

1 Гражданское законодательство Израиля. — СПб.: Юридический центр Пресс, 2003. - С. 169.

Право власності членів кооперативу—фізичних осіб неза​лежне від права власності кооперативу. Кооператив відповідає за своїми зобов'язаннями тільки належним йому майном, а не майном його членів. Порядок покриття завданих кооперативом збитків визначається його статутом. Кооператив не несе відпо​відальності за зобов'язаннями своїх членів, а його члени — за зобов'язаннями кооперативу.

Членство в кооперативі припиняється у разі: добровільного виходу з нього; несплати внесків у порядку, визначеному стату​том кооперативу; смерті члена кооперативу—фізичної особи; ліквідації члена кооперативу—юридичної особи; припинення діяльності кооперативу.

Припинення діяльності кооперативу здійснюється шляхом ліквідації та реорганізації. У разі реорганізації права та обов'яз​ки кооперативу переходять до його правонаступників. Стаття 5 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартир​ного будинку» не визначає підстав для реорганізації, а тіль​ки встановлює, що реорганізація кооперативу проводиться за рішенням загальних зборів ЖБК. У Російській Федерації ви​значено, що кооператив створюється за ініціативою не менше ніж 50 і не більше ніж 5 тисяч осіб. У випадку якщо число чле​нів кооперативу перевищує межу, кооператив належить до при​мусової реорганізації в судовому порядку у формі поділу або виділу1.

Законодавством України не передбачено підстав для лікві​дації житлово-будівельного кооперативу, а тільки передбачено порядок дій за рішенням загальних зборів членів кооперативу або зборів уповноважених; за рішенням суду ліквідаційна комі​сія проводить ліквідацію кооперативу у порядку, встановлено​му статтями 110—112 Цивільного кодексу України.

1 Жилищное право: Учебник для студентов вузов, обучающихся по спе​циальности 02.11.00. «Юриспруденция» / П. В. Алексий, Н. Д. Эриашвили, И. А. Еремичев и др. - М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2006. - С. 171.

Проте власність житлово-будівельних і житлових коопера​тивів є недоторканною, охороняється законом і тому забороня​ється використання житла кооперативних організацій на цілі, не пов'язані з їх статутною діяльністю. Тому примусовий поря​док ліквідації кооперативів прямо суперечить приватноправо​вим засадам управління приватним житловим фондом багато​квартирних будинків.

Громадяни, які перебувають на обліку бажаючих вступи​ти до житлово-будівельного кооперативу, приймаються у чле​ни організовуваного кооперативу в порядку черговості, яка ви​значається за часом взяття на облік бажаючих вступити до жит​лово-будівельного кооперативу (включення до списків осіб, які користуються правом першочергового вступу до коопера​тиву).

До членів молодіжних житлово-будівельних кооперативів приймаються громадяни до ЗО років, які мають право на вступ до нових кооперативів, з додержанням черговості між ними.

Громадяни, яких включено до затвердженого списку осіб, що вступають до організовуваного житлово-будівельного коопера​тиву, вважаються членами цього кооперативу з дня реєстрації статуту, а громадяни, яких прийнято до діючого житлово-буді​вельного кооперативу, — з дня затвердження виконавчим орга​ном районної, міської, районної в місті ради рішення загальних зборів членів кооперативу про прийом до кооперативу.

Заселення квартир у будинку житлово-будівельного коопе​ративу провадиться за ордерами, що видаються виконавчим ор​ганом районної, міської, районної в місті ради. Особі, прийнятій у члени житлово-будівельного кооперативу, за рішенням загаль​них зборів членів кооперативу, затвердженим виконавчим орга​ном районної, міської, районної в місті ради, надається в без​строкове користування окрема квартира, що складається з од​нієї чи кількох кімнат, відповідно до кількості членів сім'ї, суми її пайового внеску та граничного розміру жилої площі.

Квартира, що надається, має бути благоустроєною відповід​но до умов даного населеного пункту, відповідати встановле​ним санітарним і технічним вимогам. Не допускається засе​лення однокімнатної квартири (однієї кімнати) особами різної статі, старшими за дев'ять років, крім подружжя.

Квартира надається членові кооперативу на членів його сі​м'ї, вказаних у заяві про вступ до кооперативу. До цієї заяви включаються члени сім'ї, які перебувають з ним на обліку бажа​ючих вступити до кооперативу.

Права і обов'язки членів житлово-будівельного коопера​тиву та членів їх сімей мають свої особливості. Член житло​во-будівельного кооперативу володіє, користується і розпоря-

Порядок організації та діяльності житлово-будівельного кооперативу. Як вище зазначалося, порядок організації жит​лово-будівельного кооперативу регулюється Примірним стату​том житлово-будівельного кооперативу, затвердженим постано​вою Ради Міністрів УРСР від ЗО квітня 1985 р. № 186.

Слід визначити, що житлово-будівельний кооператив орга​нізується з метою забезпечення житлом членів кооперативу і членів їх сімей шляхом будівництва багатоквартирного жило​го будинку (будинків), а у випадках, передбачених законодав​ством, — одно-і двоквартирних жилих будинків садибного типу або багатоквартирного блочного жилого будинку (будинків) із надвірними будівлями за власні кошти кооперативу з допомо​гою банківського кредиту, а також для наступної експлуатації та управління цим будинком (будинками).

Житлово-будівельні кооперативи можуть організовуватися і при підприємствах, установах і організаціях.

Громадяни, які вступають до даного кооперативу, члени їх сімей повинні проводити загальні збори громадян, на яких прий​мається рішення про організацію кооперативу.

Рішення зборів про організацію кооперативу, список грома​дян, які вступають до кооперативу, і членів їх сімей, що вияви​ли бажання оселитися в будинку кооперативу, повинні затвер​джуватися виконавчим органом районної, міської, районної в міс​ті ради.

Слід зазначити, що житлово-будівельний кооператив здійс​нює експлуатацію і ремонт належного йому жилого будинку (будинків) та утримання прибудинкової території за рахунок коштів кооперативу на засадах самооплатності. Але плата за ко​ристування тепловою й електричною енергією, газом, водопро​водом і каналізацією в будинку кооперативу провадиться за та​рифами, встановленими для державного житлового фонду.

Прийом громадян до членів житлово-будівельного коопе​ративу має свої особливості, оскільки до членів житлово-буді​вельного кооперативу приймаються особи, які постійно прожи​вають у даному населеному пункті й перебувають на обліку ба​жаючих вступити до житлово-будівельного кооперативу або користуються правом позачергового прийому до членів коопе​ративу, а також інші громадяни.

джається квартирою і має право щодо неї вчиняти будь-які дії відповідно до законодавства про житлово-будівельні коопера​тиви. Він зобов'язаний дотримуватися правил користування при​міщеннями жилих будинків і прибудинковими територіями, є співвласником на праві спільної (загальнопайової) власності до​поміжних приміщень будинку, його конструктивних елементів і технічного обладнання, що знаходиться у спільному користу​ванні. Частка кожного власника квартири у майні, що перебуває у спільному користуванні, пропорційна частці площі квартири, що йому належить, у загальній площі.

Примірним статутом житлово-будівельного кооперативу, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від ЗО квітня 1985 р. № 186, передбачено, що власником кооперативної квар​тири є кооператив. Члени останнього мають право користува​тися квартирою і у разі вибуття з нього — отримати пайові вне​ски. Відповідно до Цивільного кодексу та Закону України «Про власність» власником квартири є громадянин, який повністю вніс свій пайовий внесок за квартиру, надану йому в користу​вання, це житло може бути об'єктом приватної власності. Тому для того щоб набути право розпорядження кооперативною квар​тирою як об'єкта приватної власності, необхідно обов'язково за​реєструвати належне право власності в бюро технічної інвента​ризації за місцем проживання. Для цього надається довідка про сплату повністю пайового внеску і про членство в кооперативі. Реєстраційне посвідчення про право власності на квартиру ви​дається після повної виплати пайового внеску.

Як зазначалося вище, у власність членів житлово-будівель​них кооперативів переходять лише квартири і не переходять об'єкти загального користування (коридори, ліфти, дахи, підва​ли, сміттєпроводи, елементи інженерного обладнання тощо).

Житловий кодекс не виходить із визнання належності у багатоквартирних будинках квартир на праві власності. Влас​ники квартир за власні кошти сплачують усі витрати, пов'яза​ні з утриманням жилого будинку і закріпленої прибудинкової території, в тому числі й податок на землю. Крім того, вони ма​ють право на прибутки, які можуть бути одержані від викорис​тання земельних ділянок відповідно до чинного законодавства України.

Окремо слід зазначити, що нормативно-правові акти, які ре​гулюють житлові відносини членів житлово-будівельного ко​оперативу щодо житла, котре належить їм, та майнові правовід​носини, у деяких випадках вступають у суперечності між собою. Жилий будинок (будинки) належить житлово-будівельному кооперативу на праві кооперативної власності (крім квартир у цьому будинку, за які громадянами повністю внесено пайові внески).

Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про прак​тику застосування судами законодавства про житлово-будівель​ні кооперативи» від 18 вересня 1987 р. № 9 визначає, що згідно зі ст. 15 Закону України «Про власність» член ЖБК, який пов​ністю вніс свій пайовий внесок за квартиру, надану йому в ко​ристування, набуває право власності на квартиру і вправі роз​поряджатись нею на свій розсуд — продавати, заповідати, об​мінювати, в тому числі на інше жиле приміщення у будинку державного або громадського житлового фонду чи іншого ЖБК, на жилий будинок (частину будинку), що належить громадя​нину на праві власності, і вчиняти щодо неї інші угоди, не забо​ронені законом. Виходячи з цього особа, якій відчужена членом ЖБК квартира, має переважне право на вступ до цього коопе​ративу.

У ст. 5 Закону України «Про об'єднання співвласників ба​гатоквартирного будинку» визначено, що житлово-будівельні кооперативи, члени яких повністю розрахувалися за надані їм на будівництво кредити, можуть бути реорганізовані у об'єднан​ня співвласників багатоквартирного будинку.

Особливості створення та діяльності МЖК визначені Зако​ном України «Про сприяння соціальному становленню та роз​витку молоді в Україні», постановою Кабінету Міністрів України «Про вдосконалення шляхів розвитку молодіжного житлового будівництва» від 28 жовтня 1996 р. № 1300 та Положенням про молодіжний житловий комплекс, постановою Кабінету Міні​стрів України «Про Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву» від 26 жовтня 2000 р. № 1604, поста​новою Кабінету Міністрів України «Про вдосконалення органі​заційної та фінансової діяльності Фонду сприяння молодіжно​му житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді» від 17 травня 1999 р. № 825.

§ 2. Правове становище співвласників квартир багатоквартирного жилого будинку

Відомий український юрист І. М. Кучеренко1, аналізуючи правове становище житлово-будівельних кооперативів та об'єд​нань співвласників багатоквартирного будинку, виділяє три від​мінні особливості: 1) ЖБК створюється з метою будівництва жилого будинку та його експлуатації, а об'єднання — тільки для належного утримання та експлуатації; 2) члени кооперативу ма​ють рівні права щодо голосування у вищому органі управління, а в статуті об'єднання можна передбачити інший порядок голо​сування, наприклад, залежно від розміру площі, яка належить власнику; 3) власником будинку в ЖБК є кооператив, а в об'єд​нанні — всі співвласники жилого будинку.

Відповідно до ст. 5 Закону України «Про об'єднання спів​власників багатоквартирного будинку» житлово-будівельні ко​оперативи можуть бути реорганізовані в об'єднання. Реоргані​зація відбувається за рішенням загальних зборів. Відповідно до статуту (положення) кооперативу збори можуть прийняти рі​шення про реорганізацію кооперативу в об'єднання. З моменту прийняття цього рішення зазначені збори вважаються установ​чими зборами об'єднання. Участь в установчих зборах беруть чле​ни житлово-будівельного кооперативу, які повністю сплатили вартість жилих приміщень і належної частки у вартості нежи​лих приміщень та іншого майна і виявили таке бажання.

У разі неповної оплати вартості жилих приміщень і належ​ної частки у вартості нежилих приміщень та іншого майна окре​мими членами житлово-будівельного кооперативу вони можуть брати участь у зборах, зазначених у частинах 2 і 3 цієї статті, з метою вступу до об'єднання за згодою власника невиплаченої частки майна.

1 Кучеренко І. М. Організаційно-правові форми юридичних осіб приват​ного права. - К., 2004. - С. 168.

Об'єднання може бути створене в будинку будь-якої форми власності з числа тих, хто приватизував або придбав квартиру, а також власника будинку або його уповноваженої особи, власни​ків жилих приміщень, а також власників нежилих приміщень.

Останнім часом за рахунок бюджетних асигнувань будуєть​ся лише невеликий відсоток державного житлового фонду, не​достатня кількість коштів виділяється і на фінансування утри​мання житла. З'явилися приватні будинки, що відповідають міжнародним стандартам, наявний різноманітний набір варіан​тів квартир.

Спираючись на аналіз чинного законодавства класифікацію різного роду об'єднань можна проводити за різними підстава​ми, але ключовим фактором, за яким об'єднання співвласників житлового фонду можна виділити серед інших видів юридич​них осіб, є підстава створення, мета організації і їх діяльність. Згідно з Цивільним кодексом України об'єднання співвласни​ків житла можна віднести до юридичних осіб непідприємниць-ких товариств приватного права. В той самий час, у ст. 385 ЦК України законодавець визначає, що об'єднання співвласників є юридичною особою, не визнаючи його місця серед інших юри​дичних осіб у гл. 7 цього Кодексу. Оскільки об'єднання співвлас​ників багатоквартирного жилого будинку відповідно до закону не мають мети отримання прибутку, тому, на нашу думку, об'єд​нання співвласників житла можна віднести до непідприємни-цьких товариств, що поділяються на споживчі кооперативи та об'єднання власників житла.

Крашенинников П. В. Право собственности и иные вещные права на жилые помещения. - М.: Статут, 2000. — С. 109; Кучеренко І. М. Організацій​но-правові форми юридичних осіб приватного права: Монографія. - К.: Ін-т держави і права ім. В. М. Корецького HAH України, 2004. - С. 159-176.

В юридичній літературі стверджується думка, що товариства співвласників житла належать до споживчих кооперативів. Ця думка ґрунтується на тому, що законодавець висуває багато спіль​них вимог. У 20-х роках минулого сторіччя товариства розділя​лися на два типи: товариства, що ставлять за мету отримання прибутку, і кооперативні товариства. В. П. Крашенинников за​значає, що відмінність товариства від кооперативу полягає у то​му, що у першого не виникає пайових відносин, і товариства спів​власників не є суб'єктами права власності1. Дійсно, як юридич​ні особи вони належать до некомерційних організацій. Разом із тим, слід вказати на те, що об'єднання співвласників багатоквар​тирного жилого будинку є самостійною організаційно-правовою формою юридичної особи.

Відмінності об'єднань співвласників житла від житлових ко​оперативів полягає в тому, що в об'єднаннях співвласників жит​ла підставами виникнення права власності на житло є право власності його членів, а в житлово-будівельних кооперативах будинок, споруджений або придбаний житлово-будівельним кооперативом, є його власністю (ст. 384 ЦК України). Житло​во-будівельний кооператив виступає як власник жилих примі​щень і місць загального користування. А об'єднання співвлас​ників багатоквартирного жилого будинку як юридична особа не є власником багатоквартирного будинку.

Закон «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» визначає правові засади створення, функціонування об'єднань власників жилих та нежилих приміщень багатоквар​тирного будинку.

Управління багатоквартирним будинком має забезпечува​ти сприятливі та безпечні умови проживання громадян, належ​не утримання майна в багатоквартирному будинку, вирішен​ня питань користування цим майном, надання комунальних послуг.

Метою створення та діяльності об'єднань товариства влас​ників є організація власників для реалізації ними спільних ін​тересів, забезпечення належного утримання будинків, прибудин-кової території, жилих і нежилих приміщень і порядку реаліза​ції ними своїх прав щодо володіння, користування об'єктами, що перебувають у спільній власності. Проте цієї мети практич​но неможливо досягти без спільного утримання комунікацій, що перебувають у власності адміністративно-територіальних оди​ниць, тому може йтися тільки про спільне утримання приватно​го житлового фонду.

Об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, як і ко​оперативу, створюється власниками не для здійснення підприєм​ницької діяльності, а для сприяння використанню майна власни​ків квартир у багатоквартирному жилому будинку та управлін​ня, утримання і використання житлового фонду. Об'єднання, як і кооператив, є неприбутковою організацією і не має на меті одер​жання прибутку для його розподілу між членами об'єднання.

Створення об'єднання співвласників пов'язане із набуттям статусу юридичної особи, після чого об'єднання може прийня​ти житловий комплекс на власний баланс для управління жит​ловим комплексом, залишити весь комплекс чи його частину на балансі попереднього власника чи укласти договір з будь-якою юридичною особою, про передачу їй на баланс житлового ком​плексу. При цьому прийняття на баланс майна, яке входить до складу житлового комплексу, не тягне за собою виникнення пра​ва власності на нього.

Сумісна власність на багатоквартирні будинки у багатьох країнах світу регулюється відповідними законодавчими актами з використанням терміна «кондомініум» (від лат. «кон» — за​гальний і «доминиум» — майно). Термін походить із римського права і означає сумісне володіння й користування майном кіль​кома власниками. Така форма власності знайшла значне поши​рення в європейських країнах і в США. Кондомініум — товари​ство, що об'єднує мешканців жилого будинку, має статус юри​дичної особи. Відповідно до законодавчого акта кондомініуму штату Нью-Йорк (США), прийнятого 2 березня 1964 р.1. «Кон​домініум — це форма власності, яка визначається в особистому володінні конкретним обсягом простору в будинку (квартирі (або) нежилому приміщенні) разом із часткою земельної ділян​ки, допоміжними будівлями і спорудами спільно з усіма інши​ми співвласниками об'єкта нерухомості». В Україні під «кондо​мініумами» розуміють товариства (об'єднання) власників (спів​власників) жилих приміщень у багатоквартирних будинках, де встановлені умови сумісного володіння та користування допо​міжними приміщеннями будинку (ліфтами, сміттєпроводами, тамбурами, сходовими площадками, вестибюлями, холами, го​рищами, спорудами та елементами благоустрою прибудинкової території та іншими місцями загального користування). Метою цих товариств є збереження будівель і управління місцями за​гального користування (спільними частинами).

1 Кукса В. ТІ., Онищук Г. І., Руль М. В., Семчук Г. М., Чернявський В. П. Створення об'єднань співвласників багатоквартирних будинків — основа ре​формування житлового сектора. — К.: Укрлітопис, 1996. — С. 8.

Ініціатива власників приватизованих квартир заохочується державою, яка надає зазначеним товариствам статус юридичної особи з дня його державної реєстрації. Але не всі країни йдуть шляхом визнання юридичною особою товариств співвласни​ків жилих приміщень. Наприклад, у ст. 216 Цивільного кодексу

Грузії чітко закріплено, що товариство співвласників жилих при​міщень не є юридичною особою1.

Окремі об'єднання розпадаються, а деякі працюють успіш​но і навіть об'єднують кілька будинків. Велике значення має до​помога місцевої влади у створенні об'єднань.

Закон України «Про об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку» регламентує створення і функціонування об'єд​нань співвласників жилих будинків та інші питання, пов'язані з утриманням житла, організацією та діяльністю цих об'єднань.

В Україні створення товариства власників можливе на різних засадах із створенням юридичної особи (відповідно до закону) і без створення юридичної особи (на підставі договору про суміс​ну діяльність), що краще відповідатиме задоволенню житлових потреб громадян щодо утримання та користування житлом.

Створення товариств співвласників квартир зщдійснюється на добровільних засадах. В цивільному та житловому законодав​стві, і це є позитивним, передбачено функціонування житлово-будівельних, житлових кооперативів, молодіжних житлових комплексів, товариств співвласників багатоквартирного жилого будинку тощо. Хоча за ними залишається право реорганізову​ватися в об'єднання (товариства) співвласників багатоквар​тирних будинків, зворотний шлях перетворення товариств спів​власників багатоквартирного будинку в тому ж Цивільному ко​дексі не передбачений.

Стаття 385 Цивільного кодексу України визначає, що влас​ники квартир для забезпечення експлуатації багатоквартирно​го жилого будинку, користування квартирами та спільним май​ном жилого будинку можуть створювати об'єднання власників квартир (житла). Таке об'єднання може бути створене також індивідуальними власниками приватних житлих будинків. За Цивільним кодексом об'єднання власників може бути створене у будь-якому багатоквартирному будинку, який належить на праві спільної власності двом і більше співвласникам.

1 Цивільний кодекс Грузії. - СПб., 2002. - С. 184.

Членом об'єднання може бути фізична чи юридична особа, яка є власником квартири (квартир) або приміщення (примі​щень) у багатоквартирному будинку. Членство в об'єднанні є добровільним і може набуватися одночасно зі створенням об'єд​нання при проведенні установчих зборів, а також індивідуально, на основі письмової заяви, в будь-який момент його існування.

Членство в об'єднанні розпочинається на підставі поданої письмової заяви власника за згодою об'єднання. Порядок прий​няття до об'єднання визначається статутом.

Власники приміщень, розташованих у межах одного житло​вого комплексу, які не є членами об'єднання, можуть укладати з об'єднанням угоди про співпрацю та дії у спільних інтересах.

Квартири, частини квартир і нежилі приміщення будинку можуть перебувати у державній, комунальній і приватній, спіль​ній власності. Як зазначає П. І. Седугін, «кондомініумом може бути визнаний не тільки окремий будинок, а й частина будин​ку (будови), що має не менше одного під'їзду. Як кондомініум може виступати також комплекс із кількох будов, що вклю​чає під'їзні шляхи, зелені насадження, двір або частину двору, водоймища»1.

Діяльність об'єднання регулюється Законом України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку», Цивіль​ним, Житловим кодексами України, іншими нормативно-право​вими актами. Відповідно до ст. 385 Цивільного кодексу Украї​ни об'єднання власників квартир, жилих будинків створюється та діє відповідно до статуту та вищезгаданого Закону України.

Відповідно до п. 4 ст. ЗО Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29 листопада 2001 р., наказом Державного комітету України з питань житло​во-комунального господарства від 27 серпня 2003 р. №441 за​тверджено Типовий статут об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку та Типовий договір відносин власників жит​лових і нежитлових приміщень та управителя.

1
Седугин П. И. Жилищное право: Учебник для вузов. — 2-е изд. — М.: НОРМА, 2000. - С. 265.

2
Кучеренко І. М. Організаційно-правові форми юридичних осіб приват​ного права. — К.: Ін-т держави і права ім. В. М. Корецького HAH України, 2004. - С. 35.

На практиці виникає питання: яку силу має типовий дого​вір? Слід погодитися з позицією І. М. Кучеренко, яка зазначає, що «статут об'єднання повинен мати рекомендаційний, а не обо​в'язковий характер»2. Приєднуючись до висловленої думки вва​жаємо, що такий документ має рекомендаційний характер, що дозволяє учасникам приватноправових відносин узгоджувати всі умови договору відповідно до загальних засад, визначених Цивільним кодексом України. Це випливає зі змісту права влас​ності, оскільки жилі будинки (квартири), побудовані або при​дбані громадянами на основі цивільно-правових угод, є їхньою власністю, вони можуть вільно здійснювати право власності без будь-яких обмежень. Положення статуту, інших документів не повинні обмежувати права власника у порівнянні з приватно​правовими засадами, визначеними цивільним законодавством України.

Інститут спільної власності, закріплений в Цивільному ко​дексі України, визначає правовий режим майна, що перебуває у спільній власності юридичних, фізичних осіб, у тому числі й держави, при цьому співвласникам забезпечуються однакові умови для здійснення своїх прав. Виходячи з цього будинок або його частина є об'єктом права спільної власності учасників ци​вільних правовідносин, які однаково вільно володіють, корис​туються та розпоряджаються цим майном, якщо це не порушує прав та інтересів як окремих громадян, так і суспільства в ці​лому. Як зазначають В. П. Кукса, Г. І. Онищук, М. В. Руль, Г. М. Семчук, В. П. Чернявський, «є чотири методи визначення відсотка спільної власності:

—
у рівних частках кожного співвласника будинку;

1 Кукса В. П., Онищук Г. І., Руль М. В., Семчук Г. М., Чернявський В. П. Створення об'єднань співвласників багатоквартирних будинків — основа ре​формування житлового сектора. — К.: Укрлітопис, 1996. — С. 8.

· у частках пропорційно площі приміщень, які перебувають у власності кожного власника, віднесеної до площі всіх примі​щень будинку;

· у частках пропорційно вартості приміщень, які перебува​ють у власності кожного власника;

· у частках, визначених з урахуванням особливостей їх використання, переваг у розміщенні та інших факторів»г. Від​повідно до ст. 9 Федерального Закону Російської Федера​ції «Про товариства співвласників житла» доля кожного во​лодільця у праві спільної власності на спільне майно в кондо​мініумі за згодою володільців може бути встановлена різною для різних володільців залежно від виду належних їм примі​щень

Відповідно до ст. 20 Закону України «Про об'єднання спів​власників багатоквартирного будинку» частка в загальному об​сязі обов'язкових платежів на утримання і ремонт неподільного майна у багатоквартирному будинку встановлюється пропор​ційно до загальної площі приміщень, що перебувають у влас​ності фізичних або юридичних осіб. Частка в загальному обсязі обов'язкових платежів на утримання і ремонт загального май​на та в інших спільних витратах у багатоквартирному будинку встановлюється пропорційно до загальної площі приміщень, що перебувають у користуванні фізичних або юридичних осіб. Частка участі співвласника квартири, власника кімнати (кім​нат) у квартирі, де проживають два і більше власників жилих приміщень, співвласника нежилого приміщення на утримання і ремонт визначається відповідно до його частки як співвласни​ка приміщення.

Спори щодо визначення частки в обов'язкових платежах на утримання і ремонт неподільного та загального майна, в інших спільних витратах вирішуються в судовому порядку.

Розвитку системи утримання будинків та квартир приват​ного житлового фонду має слугувати чітке визначення статусу товариства співвласників як самоврядної організації. Для цього слід законодавчо закріпити права та обов'язки товариства спів​власників будинків, визначитти відмінності та переваги в їх ді​яльності порівняно з давно вже існуючими кооперативними бу​динками, молодіжними жилими комплексами.

Наявна законодавча база визначає загальні засади створен​ня та діяльності нових організаційно-правових форм в житло​вій сфері, які не повинні бути перешкодою для створення ін​ших організаційно-правових форм утримання житла.

1 Ваш дом, Ваша квартира. Новейшие законодательные и нормативные документы, комментарии специалистов // Библиотека «Российской газеты». — Вып. 2. - 1998. - С. 106.

Об' єднання співвласників багатоквартирного будинку мо​же функціонувати без обов'язкового створення юридичної осо​би, а на підставі цивільно-правових угод, укладених власника​ми нежилих приміщень спільного користування у багатоквар​тирних жилих будинках, що перебувають у спільній власності. Об' єднання співвласників багатоквартирного будинку, як і жит​лово-будівельні кооперативи звільняються від оподаткування як неприбуткові організації відповідно до Закону України «Про оподаткування прибутку підприємств». Спільне володіння бу​динком, що знаходиться у власності кількох осіб, в Японії регу​люється законом про власність у колективному домоволодінні, згідно з яким спільне володіння має дві частини: монопольну частину (сукупність власності окремих власників) і частину спільного користування. У першій частині власники виступа​ють як незалежні уповноважені особи, які знаходяться у відно​синах сусідської власності один з одним, що стосується части​ни спільного користування. Окремі власники наділені правами і обов'язками як члени однієї спільноти1, що відповідає і досві​ду України.

Так, власникам квартири у дво- або багатоквартирному жи​лому будинку належать на праві спільної сумісної власності при​міщення загального користування, опорні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання за ме​жами або всередині квартири, яке обслуговує більше однієї квар​тири, а також споруди, будівлі, які призначені для забезпечення потреб усіх власників квартир та власників нежилих приміщень, які розташовані у жилому будинку.

Власники приватизованих квартир для набуття права спіль​ної власності на допоміжні приміщення мають здійснити з цією метою ще й додаткові дії — створити товариство чи об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, вступити до нього, прийняти будинок на свій баланс, укласти договір з постачаль​никами комунальних послуг, сплатити збір за користування ци​ми послугами, зареєструвати допоміжні приміщення в бюро тех​нічної інвентаризації.

1 Гражданское право в Японии: В 2 кн. — Кн.1. — М.: Прогрес, 1983. — С. 182.

Право власності на квартиру породжує й право спільної власності на допоміжні приміщення багатоквартирного будинку, технічне обладнання тощо, які призначені для обслуговування житлового комплексу. В процесі приватизації державного жит​лового фонду одночасно відчужуються на користь громадян не тільки квартири, а й допоміжні приміщення. Тому момент ви​никнення права власності на квартиру є й моментом виникнен​ня права спільної власності на допоміжні приміщення.

Орган місцевого самоврядування не має права без згоди спів​власників багатоквартирного будинку — власників приватизо​ваних квартир — продавати, здавати в оренду або вирішувати питання перебудови, надбудови, добудови до нього споруд, за​будови сходових площадок та в'їзно-виїзних брам, облаштуван​ня на фасадах будинків спеціального технічного обладнання промислового призначення тощо, за винятком проведення ре​монтних робіт згідно із законодавством.

Відповідно до Закону України «Про об'єднання співвласни​ків багатоквартирного будинку» об'єднання створюється як ор​ганізація для забезпечення житлових прав його членів та дотри​мання їх обов'язків, належного утримання та використання не​подільного і загального майна.

Для створення об'єднання необхідно дотримання: ініціатив​ної, установчої, реєстраційної стадії.

З ініціативою про створення об'єднання може виступати власник будинку або власники квартир, жилих приміщень, а та​кож власники нежилих приміщень будинку, яких повинно бути не менше трьох.

Рішення на установчих зборах приймається шляхом по​іменного голосування. В Законі закріплено, що установчі збори є чинними, якщо на них присутні більше половини власників. Виходячи з принципів цивільного права, існуюча правова прак​тика має виходити з добровільного членства при створенні будь-якої юридичної особи. Тому установчі збори є чинними тільки для тих, хто на них особисто присутній.

В іншому випадку положення про голосування не можна визнати демократичним, оскільки в результаті може бути, що рішення прийняті на шкоду інтересам значної кількості влас​ників1.

1 Свит Ю. П. Жилищное право: Учеб. пособие / Отв. ред. В. П. Мозо​лин. - М.: Юристь, 2005. - С. 104.

На установчих зборах кожний власник має один голос неза​лежно від кількості та розміру належних йому квартир, жилих і нежилих приміщень. Отже, особи, які мають на праві власності квартири меншої площі, можуть вирішити питання про ство​рення товариства, затвердження статуту без осіб, які мають на праві власності більшу жилу площу і, напевне, більше зацікав​лені в належному утриманні будинку. У зв'язку з цим виникає питання, чи будуть правомірними положення про те, що прий​няті рішення є обов'язковими для всіх власників будинку, квар​тир, інших жилих приміщень, у тому числі й для тих, хто неза​лежно від будь-яких причин не був присутній на установчих зборах або не брав участі в голосуванні. Створення об'єднан​ня шляхом голосування на установчих зборах без врахування прав окремих власників квартир багатоквартирного будинку може призвести до примусового створення об'єднання та об​меження прав інших власників, які не виявили волі до участі у об'єднанні.

Визначена процедура скликання установчих зборів і прий​няття рішень, з одного боку, спрощує процес створення товари​ства, з іншого — призводить до ігнорування інтересів меншос​ті оскільки головним має бути волевиявлення всіх осіб, які мо​жуть створити товариство, не обмежуючи прав всіх мешканців будинку.

Державна реєстрація об'єднань співвласників багатоквар​тирного будинку проводиться безоплатно в порядку, передбаче​ному Законом України «Про об'єднання співлвасників багато​квартирного жилого будинку».

Статут об'єднання власників повинен відповідати Типово​му статуту й містити, зокрема, такі відомості: порядок оплати спільних витрат; порядок здійснення права доступу до квартир, жилих і нежилих приміщень; порядок та умови, згідно з якими об'єднання може придбавати квартири, жилі та інші приміщен​ня у володіння, користування і розпорядження ними; порядок прийняття у члени об'єднання та виключення з нього.

Із вимог до статуту вбачається, що ним можуть бути обме​жені права власника, визначені Цивільним кодексом України, а саме — вимагається, що кожний співвласник повинен дотриму​ватися порядку на право доступу до його квартири, жилих і не​жилих приміщень, висуваються додаткові вимоги щодо при​дбання квартири, порядок та умови укладення угод і договорів між об'єднанням власників та кожним власником квартири, ви​моги щодо розпорядження власним майном, а також зобов'я​зання нового власника вступати до товариства й виконувати вимоги статуту товариства. Отже, членство у товаристві є обо​в'язковим, і з купівлею квартири особа повинна стати членом то​вариства або відмовитись від покупки. Власник квартири, у свою чергу, повинен обрати покупця, який зобов'язується вступити до товариства.

Власність членів об'єднання співвласників. Право спіль​ної власності на допоміжні приміщення багатоквартирного бу​динку виникає з моменту приватизації квартири або в силу факту придбання громадянами у власність конкретних жилих приміщень. Але до моменту створення об'єднання співвласни​ків жилі будинки перебувають у комунальній власності, у ві​данні органів виконавчої влади (відомчий житловий фонд) або у власності громадських організацій, їх об'єднань (громадський житловий фонд). Відповідно до ст. 11 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» після набуття статусу юридичної особи об'єднання може вирішити питання про прийняття на власний баланс усього жилого комп​лексу.

Допоміжні приміщення відповідно до п. 2 ст. 10 Закону ста​ють об'єктами права спільної власності співвласників багато​квартирного будинку, тобто їх спільним майном, одночасно з приватизацією громадянами квартир, що засвідчується єдиним документом — свідоцтвом про право власності на квартиру. Для підтвердження набутого в такий спосіб права не потребується вчинення будь-яких інших додаткових юридичних дій.

У багатоквартирних будинках, де не всі квартири привати​зовані чи приватизовані повністю, власник (власники) непри-ватизованих квартир (їх правонаступники) і власники прива​тизованих квартир багатоквартирного будинку є рівноправни​ми співвласниками допоміжних приміщень. Вони є рівними у праві володіти, користуватися і розпоряджатися допоміжними приміщеннями. Ніхто з власників квартир не має пріоритетно​го права користуватися та розпоряджатися цими приміщення​ми, в тому числі й з питань улаштування мансард, надбудови по​верхів тощо.

Таким чином, питання щодо згоди власників квартир — спів​власників допоміжних приміщень багатоквартирного будинку — на надбудову поверхів, улаштування мансард тощо з викорис​танням при цьому конструктивних елементів будинку, як і на вчинення інших дій стосовно допоміжних приміщень (орен​да тощо), має вирішуватися відповідно до закону про влас​ність та інших законів України, передусім Цивільного кодексу України.

Згідно зі ст. 19 Закону України «Про об'єднання співвлас​ників багатоквартирного будинку» спільне майно власників квартир складається з неподільного та загального майна. Непо​дільне майно перебуває у їх спільній сумісній власності й не підлягає відчуженню, загальне майно — у спільній частковій власності. Відповідно до цього співвласники допоміжних при​міщень мають право розпоряджатися ними в межах, встановле​них зазначеним Законом та цивільним законодавством. Влас​ники квартир, частин квартир і нежилих приміщень будинку є співвласниками на праві спільної часткової власності, допоміж​них приміщень будинку, його конструктивних елементів і тех​нічного обладнання. До примірного переліку частин та елемен​тів будинку, що перебувають у спільній частковій власності членів об'єднання, повинні належати: допоміжні приміщення будинку, технічне обладнання будинку, приналежні будинку бу​дівлі, споруди та елементи благоустрою прибудинкової терито​рії; інші частини та елементи будинку, які призначені для корис​тування всіма його мешканцями.

Майно багатоквартирного будинку як єдиний комплекс не​рухомості, а також прав на нерухоме майно у спільному майні багатоквартирного будинку підлягають державній реєстрації.

Відповідно до вищезгаданого Закону частка власності кож​ного власника квартири (квартир) чи нежилого приміщення у спільній частковій власності визначається відношенням загаль​ної площі квартири (квартир) чи нежилих, приміщень, які пе​ребувають у його власності, до загальної площі всіх квартир і нежилих приміщень будинку. Проте Закон не враховує, що во​на може визначатися у частках пропорційно вартості примі​щень, з урахуванням особливостей їх розміщення, використан​ня. Відповідно, кожний об'єкт житлових прав повинен містити інформацію про фізичний стан будинку і окремої квартири, що вплине на розподіл загальних витрат за користування власни​ками загальними елементами будинку.

Як зазначає П. В. Крашенинников, у США власник житла має долю у праві загальної спільної власності на спільне майно пропорційно вартості його квартири1.

Власністю членів об'єднання є внутрішні несучі перегород​ки, елементи оздоблення огороджувальних і несучих конструк​цій приміщень, прилади технічного обладнання, що розташова​ні в приміщеннях, віконні та дверні заповнення тощо.

Власники квартир мають право на свій розсуд розпоряджа​тися тільки власним нерухомим майном.

Об'єкти, що перебувають у спільній сумісній власності чле​нів об'єднання, є непорушними і член об'єднання не в праві від​чужувати свою частку в спільній сумісній власності, відмовля​тися від неї, у тому числі на користь інших членів об'єднання, а також вчиняти інші дії, що можуть призвести до втрати ним частки у спільній власності окремо від належної йому на праві власності квартири.

Так, згідно з п. 2 ст. 290 ГК РФ власник квартири не в праві відчужувати свою долю в праві власності на спільне майно, а та​кож здійснювати інші дії, що тягнуть передачу цієї долі окремо від права власності на квартиру.

Загальні збори членів об'єднання можуть прийняти рішен​ня щодо передачі в оренду окремих об'єктів, що перебувають у спільній частковій власності членів об'єднання, одному або кіль​ком своїм членам.

Жилі приміщення квартир повинні використовуватися від​повідно до їх призначення, а нежилі можуть використовувати​ся за своїм функціональним призначенням, яке може бути змі​нене.

Цивільне законодавство виходить із рівності прав фізичних і юридичних осіб, тому членами об'єднання можуть бути фізич​ні та юридичні особи. Фізичними особами (власниками) жилих або нежилих приміщень у жилому будинку, можуть бути непов​нолітні, недієздатні та обмежено дієздатні особи, інтереси яких представляють їхні батьки, опікуни або піклувальники.

Членство в об'єднанні припиняється з моменту припинення права власності на квартиру. Частка кожного члена об'єднання

Крашенинников П. В. Право собственности и иные вещные права на жилые помещения. — М.: Статут, 2000. — С. 118.

у спільній частковій власності невід'ємно пов'язана з правом власності члена об'єднання на жилі приміщення. За відсутності жилого приміщення у багатоквартирному жилому будинку при​пиняється право на спільну сумісну власність.

Для управління спільною власністю у багатоквартирному жилому будинку може призначатися уповноважена особа, яка представлятиме інтереси співвласників.

Виникає питання, чи повинна особа при набутті права влас​ності на квартиру чи її частину або нежиле приміщення прий​няти рішення щодовідносно вступу до об'єднання співвласни​ків, передати свої права по управлінню уповноваженій особі. У цьому випадку слід виходити з того, що особа, яка не бажає стати членом об'єднання, зобов'язана укласти договір із ним щодо участі в утриманні та обслуговуванні спільного сумісно​го майна будинку та прибудинкової території. При цьому якщо власник має намір продати, здати в оренду свою квартиру, това​риство співвласників має першочергове право купити, взяти в оренду, на тих самих підставах, на яких це можуть зробити будь-які треті особи. Здача особою, що має квартиру, будь-якій іншій особі в комерційний найм, як правило, дозволяється.

У разі відмови власника приміщення укладати договір або сплачувати обов'язкові платежі на утримання та ремонт непо​дільного майна та відповідної частки загального майна об'єднан​ня має право звернутися до суду для стягнення нарахованих пла​тежів у судовому порядку.

Кожна фізична особа (співвласник), яка проживає у багато​квартирному жилому будинку, має цивільні права, що виплива​ють із права власності: а) може користуватись об'єктами спіль​ної власності; б) безпосередньо провадити зміни в належних йому на праві власності квартирах, якщо вони не порушують структурної цілісності жилого будинку, технічного обладнання будинку, а також не завдають шкоди майну інших мешканців будинку; в) вимагати від інших осіб дотримання правил добро-сусідства, додержання чистоти в місцях загального користуван​ня та тиші в нічний час тощо. В той самий час, кожна особа як і член об'єднання зобов'язана: а) утримувати квартиру, що пере​буває в її власності, в належному технічному стані; б) викорис​товувати об'єкти, що перебувають у спільній власності, тільки за їх призначенням, не порушуючи при цьому прав та інтересів інших осіб; в) додержуватися правил утримання жилого будин​ку і прибудинкової території, правил пожежної безпеки, сані​тарних норм тощо.

На відміну від житлових кооперативів об'єднання співвлас​ників багатоквартирного жилого будинку як юридична особа не має права власності на будинок. Тому об'єднання як представ​ницький орган власників жилих приміщень за спільною згодою має право:

· визначати порядок обслуговування і ремонту будинку та утримання прибудинкової території;

· здійснювати діяльність, пов'язану з утриманням жилого будинку і прибудинкової території;

—
організовувати проведення ремонту жилого будинку;

· укладати договори на управління та експлуатацію, обслу​говування і ремонт майна будь-якою фізичною чи юридичною особою;

· вимагати відшкодування збитків, заподіяних неподільно​му та загальному майну об'єднання з вини власника або інших осіб, які користуються його власністю;

· забезпечувати належний санітарний, протипожежний і технічний стан неподільного та загального майна, що належить членам об'єднання, та санітарний стан прибудинкової території;

· здійснювати контроль за виконанням договірних зобов'я​зань особами, які здійснюють утримання будинку, інших буді​вель і споруд об'єднання, прибуднкової території та надають ко​мунальні й інші послуги;

· забезпечувати дотримання інтересів членів об'єднання, асоціації при встановленні умов і порядку володіння, користу​вання і розпорядження спільною власністю, розподілі між чле​нами об'єднання витрат на експлуатацію та ремонт неподільно​го та загального майна.

З іншого боку, об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку має статус юридичної особи, йому належить право: а) придбавати у спільну часткову власність членів об'єд​нання квартири або нежилі приміщення будинку, іншу нерухо​мість, основні засоби, обладнання та інвентар; б) одержувати кредити в установах банків, брати на баланс майно об'єднання; в) здавати в оренду фізичним або юридичним особам окремі об'єкти, що перебувають у спільній власності членів об'єднай​ня, за рішенням загальних зборів об'єднання; г) виключати зі свого складу членів об'єднання, які не виконують своїх обов'яз​ків; ґ) розпоряджатися коштами об'єднання відповідно до кош​торису, затвердженого загальними зборами членів об'єднання тощо.

Об'єднання як юридична особа відповідає за своїми зобов'я​заннями коштами і майном об'єднання, від свого імені набуває майнові і немайнові права та обов'язки, виступає позивачем та відповідачем у суді. Об'єднання не несе відповідальності за зо​бов'язання його членів, як і члени не несуть відповідальності за зобов'язаннями об'єднання. Чинне законодавство України що​до статусу об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку визначає його повноваження як поєднання юридичної особи із властивими йому повноваженнями, як об'єднання зу​силь власників для досягнення єдиної мети — безтурботне про​живання в межах багатоквартирного комплексу.

Законом «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» передбачено обов'язковість створення органів управ​ління об'єднання, якими є загальні збори членів об'єднання, правління об'єднання і ревізійна комісія.

Вищим органом управління об'єднанням є загальні збори членів об'єднання. Кожний член об'єднання на загальних збо​рах має кількість голосів, пропорційну розміру загальної площі квартир, жилих і нежилих приміщень, що перебувають у його власності. Керівництво поточною діяльністю об'єднання здійс​нює його правління, яке є виконавчим органом об'єднання і під​звітне загальним зборам. І саме на загальних зборах має прий​матися рішення вибору способу управління майном багатоквар​тирного жилого будинку.

Для здійснення контролю за фінансово-господарською діяль​ністю правління об'єднання на загальних зборах із числа членів об'єднання обирається ревізійна комісія (ревізор) або прийма​ється рішення про залучення аудитора.

Вищезгаданий Закон передбачає, що об'єднання може бути ліквідоване тільки в одному з таких випадків: знищення або руй​нування будинку, що робить неможливим його відновлення або ремонт; придбання однією або двома фізичними чи юридични​ми особами всіх частин будинку (квартир, жилих і нежилих при​міщень); відчуження житлового комплексу за рішенням судо​вих органів у випадках, передбачених чинним законодавством у разі реорганізації.

У разі ліквідації об'єднання кошти, що залишилися після задоволення вимог кредиторів, розподіляються між усіма влас​никами приміщень пропорційно сукупному розміру їх внесків та обов'язкових платежів на утримання і ремонт неподільно​го майна, відповідної частки загального майна, а також на інші спільні витрати у багатоквартирному будинку.

При цьому здійснюється залік заборгованості кожного влас​ника перед об'єднанням відповідно до статуту цього об'єднання. Якщо власник приміщення в об'єднанні, незалежно від член​ства в ньому, має борг перед цим об'єднанням, сума якого пере​вищує суму його частки в майні, і відмовляється сплатити цей борг, спір вирішується у судовому порядку.

При цьому залишається невизначеним, коли вся сукупність прав і обов'язків при реорганізації об'єднання переходить до його правонаступників.

У США передбачено тільки одну форму управління будин​ком — «Асоціація власників». Така організація створюється пе​реважно як некомерційна організація, хоча законодавством та​ким товариствам не заборонено брати участь у комерційній ді​яльності.

1 Кукса В. П., Онищук Г. І., Руль М. В., Семчук Г. М., Чернявський В. П. Створення об'єднань співвласників багатоквартирних будинків — основа ре​формування житлового сектора. — К.: Укрлітопис, 1996. — С. 8.

Що стосується організаційно-правової форми створення об'єднання, то право вибору для досягнення тієї чи іншої мети діяльності об'єднання належить співвласникам (квартир і бу​динків). У США з метою виконання окремими власниками прийнятих на себе фінансових зобов'язань передбачається умов​ний заклад квартир, які належать кожному власнику, що дає змогу «Асоціації власників» у судовому порядку здійснити при​мусове відчуження квартири за несплату внесків на утримання будинку1. Об'єднання може створюватися у формі товариства власників квартир, господарського товариства, статутних об'єд​нань, що, безумовно, потребує від засновників для створення товариства укласти установчий договір і затвердити статут то​вариства.

Як зазначає П. В. Крашенинников, «Асоціація» здійснює во​лодіння, користування і розпорядження усіма належними їй квар​тирами. В інтересах всіх власників рада директорів або уповно​важені нею особи власників управі оперувати голосами»1. Забо​роняючи розпорядження житлом до розрахунку з об'єднанням статути асоціацій захищають свої фінансові інтереси2.

Відповідно до ст. 26 Закону України «Про об'єднання спів​власників багатоквартирного будинку» власник приміщення у багатоквартирному будинку, в якому створене об'єднання, мо​же здати його в оренду для проживання фізичній особі або для здійснення господарської, підприємницької та іншої не заборо​неної законом діяльності фізичній або юридичній особі, якщо така діяльність не суперечить встановленим нормам викорис​тання приміщень у жилих будинках та не завдає шкоди інтере​сам власників (користувачів) і навколишньому середовищу.

За необхідності може бути здійснене переведення приміщен​ня у нежиле на термін дії договору оренди або постійно у по​рядку, встановленому законодавством.

У порядку, передбаченому статутом, правління об'єднання за дорученням загальних зборів може укласти договір оренди з фізичною або юридичною особою щодо приміщень, які перебу​вають у спільній власності членів об'єднання. За домовленістю сторін може бути укладений договір про передачу в оренду квар​тири (приміщення) та приміщень або їх частини, що перебува​ють у спільній частковій власності членів об'єднання. В цьому випадку договором визначається частка кожної сторони в отри​манні доходів та сплаті податків, інших обов'язкових платежів, передбачених законом чи статутом.

1
Крашенинников П. В. Право собственности и иные вещные права на жилые помещения. — М.: Статут, 2000. — С. 116.

2
Там само.

Предметом договору оренди жилих та нежилих приміщень для ведення господарської, підприємницької або іншої не за​бороненої законом діяльності може бути квартира чи нежиле приміщення, що розміщені в багатоквартирних будинках, з до​триманням орендарем державних будівельних, протипожежних, санітарно-гігієнічних та інших норм, встановлених законодав​ством.

У договорі оренди таких приміщень обов'язково зазнача​ються предмет договору, мета використання приміщень, номер і дата видачі документа, що посвідчує державну реєстрацію орен​даря як суб'єкта підприємницької діяльності, термін, на який укладається договір, обов'язки та права орендаря і орендодав​ця, відповідальність за заподіяні збитки. У договорі можуть бу​ти визначені також інші умови.

Орендар має бути ознайомлений зі статутом об'єднання, пра​вами та обов'язками членів об'єднання. Не допускається пере​дача в оренду жилого чи нежилого приміщення для ведення гос​подарської, підприємницької та іншої діяльності, якщо це буде суперечити інтересам або обмежувати права інших власників (користувачів) приміщень.

Основна мета Закону «Про об'єднання співвласників бага​токвартирного будинку» — не обмежити, а надати власникам квартир право вільного вибору способів організації експлуата​ції жилого будинку, а також встановити їхню особисту відпові​дальність за утримання жилого будинку.

Не всі власники квартир, нежилих приміщень у багатоквар​тирному будинку для забезпечення ефективного використання і спільного користування жилим будинком можуть ефективно захистити належні їм цивільні права і нести цивільні обов'язки. Тому об'єднання створюється саме для захисту прав і законних інтересів всіх своїх членів.

Для забезпечення виконання власниками приміщень своїх обов'язків об'єднання має право: робити членам об'єднання по​передження про порушення ними статутних або інших закон​них вимог і вимагати їх дотримання; вимагати відшкодування збитків, заподіяних неподільному та загальному майну об'єд​нання з вини власника або інших осіб, які користуються його власністю; вимагати своєчасної у повному обсязі сплати всіх установлених цим Законом та статутом об'єднання платежів, зборів і внесків від власників приміщень, а також відрахувань до резервного і ремонтного фондів; звертатися до суду з позо​вом про звернення стягнення на майно власників приміщень, які відмовляються відшкодовувати заподіяні збитки, своєчасно та у повному обсязі сплачувати всі встановлені цим Законом та статутом об'єднання платежі, збори і внески, а також відраху​вання до резервного і ремонтного фондів; виступати засновни​ком (учасником) товариств з обмеженою відповідальністю.

За Законом в одному будинку може бути створено одне об' єднання, що включає в себе бажаючих вступити до певної організаційно-правової форми утримання будинку. Особи, які не виявили бажання організовуватися у певні організаційні фор​ми, визначені законодавством, здійснюють утримання будин​ку та прибудинкової території на підставі цивільно-правових договорів або багатостороннього договору про сумісну діяль​ність чи двостороннього — про утримання будинку і прибудин​кової території.

У процесі виникнення різних форм власності повинні обо​в'язково створюватися різні форми об'єднання зусиль власни​ків. Будь-яке об'єднання може створюватися тільки за згодою всіх власників, пов'язаних єдиною спільною метою забезпечен​ня житлових прав і інтересів кожного. Створення та діяльність об'єднань власників має відповідати інтересам окремих влас​ників, для яких повинні бути створені законодавчо передбачені умови у кожній конкретній ситуації свідомо робити правильний вибір.

Зрозуміло, в цьому разі питання спільного користування мо​жуть вирішуватися і без створення юридичної особи — об'єднан​ня співвласників багатоквартирного будинку, якщо в цьому не​має заінтересованості власників. Розвитку системи утримання приватного житлового фонду має слугувати чітке встановлення статусу об'єднань співвласників житла.

Нині поява нових власників у будинку не змінює умови та порядку користування місцями загального призначення. Коли приватизується квартира, то в загальному користуванні залиша​ються місця загального призначення: коридори, маршеві сходи, прилегла територія тощо. У будинках державного житлового фонду, в яких тільки частина квартир приватизована, співвлас​никами залишаються громадяни й уповноважені державні орга​ни, які на договірних засадах повинні вирішувати питання спіль​ного володіння і користування будинком.

Користування будинками (квартирами) державного та гро​мадського житлового фонду, фонду ЖБК, а також приватного житлового фонду та їх утримання здійснюється з обов'язковим додержанням вимог Правил користування приміщеннями жилих будинків, затверджених постановою Кабінету Міністрів Украї​ни від 8 жовтня 1992 р. № 572; Закону України «Про об'єд​нання співвласників багатоквартирного будинку».

З підвищенням квартирної плати та плати за комунальні послуги як квартиронаймачі, так і власники квартир вимагають поліпшення якості житлово-комунальних послуг, утримання й обслуговування будинку. Адже власники зацікавлені у збере​женні вартості квартир, що знаходяться у багатоповерхових бу​динках.

Приватне утримання житла не ставить перед собою за мету відміну житлово-експлуатаційних організацій як виробничих під​приємств. Вони обслуговують житловий фонд і прибудинкові території.

Слід погодитися з позицією І. М. Кучеренко про те, що «дер​жава повинна мати обов'язок щодо організації експлуатації та утримання житлового фонду незалежно від того, хто є власни​ком багатоквартирних будинків, бо приватизація житлово-екс​плуатаційних органів без створення їм альтернативи та достат​нього рівня організованості власників квартир може призвести до того, що товариства власників квартир не створюватимуть​ся, житлово-експлуатаційні організації приватизуються і змі​нять профіль своєї діяльності, а будинки поступово руйнувати​муться»1.

Держбудом розроблено і введено в дію Типове положення про порядок конкурсного відбору підприємств для утриман​ня житлових будинків і прибудинкових територій та Типовий договір на утримання житлових будинків і прибудинкових те​риторій, затверджені наказом Держбуду України від 7 вересня 1998 р. № 194.

З часу прийняття Закону України «Про місцеве самовряду​вання в Україні» державний житловий фонд, за винятком ві​домчого, передається у комунальну власність органам місцево​го самоврядування, які забезпечують його утримання.

1 Розвиток цивільного і трудового законодавства в Україні / Я. М. Шев​ченко, О. М. Молявко, А. Л. Салатко та ін. — Харків: Консум, 1999. — С. 162.

Слід зазначити, що провести комплексний капітальний ре​монт за теперішньої економічної ситуації в країні ні асоціації, ні окремому об'єднанню буде не під силу. В даний момент ремон​ти жилих будинків провадяться за рахунок держави незалежно від кількості приватизовуванихквартир1.

Якщо в будинку приватизовані всі квартири,.колишній його власник фінансує проведення тільки першого після приватиза​ції ремонту відповідно до ст. 10 Закону України «Про привати​зацію державного житлового фонду»: Місцеві ради не можуть усуватися від відповідальності за збереження житлового фонду, і це завдання будуть виконувати ЖЕО. Як зазначає А. А/Лукьян-ченко, наш досвід свідчить, що ЖЕО можуть на певних умовах конкурувати на ринку послуг і утримання будинку із новоство-реними недержавними підприємствами.

Якщо приватне підприємство комунальних послуг гідною
оплатою праці може залучити до робіт кваліфікованих спеціа-
лістів, це саме може зробити і підприємство комунальної влас-
ності2.
.

Тривалий час експлуатація державного житлового фонду
залишалася гострою проблемою як для держави, так і для гро-
мадян, що в ньому мешкали. Фінансування витрат на експлуа-
тацію, поточний і капітальний ремонт житлового фонду місце-
вих рад здійснювалося за рахунок коштів житлово-експлуата-
ційних організацій, а в разі їх нестачі — за рахунок державного
бюджету.
.  .

Витрати на відомчий житловий фонд здійснювалися за ра​хунок коштів житлово-експлуатаційних організацій, підпоряд​кованих підприємствам, установам, організаціям, а коли їх не вистачало — за рахунок коштів цих підприємств, установ чи ор​ганізацій.      ..

Недостатність коштів у власника, монополізм створених ним структур призводили до руйнування будівель, зниження ком​фортності житла.

1
Организационно-правовые основы создания и деятельности жилищ​ных товариществ / Центр содействия жилищным и муниципальным рефор​мам. — Одесса: АстроПринт, 1999. — С. 43, 52.

2
Лукъянченко А. А. Жилищная политика в Украине: правовой и эконо-
мический аспекты / HAH Украины. Ин-т экономико-правовых исследова-
ний. - Донецк, 2002. - С. 16.
• ■      ■       '

Ситуація, що.склалася у сфері житлового господарства з об​слуговуванням житлового фонду, надзвичайно складна. Постій​но зменшується обсяг дотацій на його утримання, проведення ремонтних робіт. 1 це в той час, коли невпинно зростає кількість будинків і квартир, що потребують капітального ремонту або перебувають в аварійному стані.

Відповідно до ст. 24 Закону України «Про об'єднання спів​власників багатоквартирного будинку» колишній власник в особі органів місцевого самоврядування, на балансі якого пере​бував багатоквартирний будинок до передачі на баланс об'єд​нанню, бере участь в організації та фінансуванні першого після передачі на баланс капітального ремонту будинку відповідно до законодавства. Участь колишнього власника у фінансуванні поточних ремонтів майна, що перебуває у спільній власності об'єднання, здійснюється за договором або за рішенням суду. У разі, якщо колишніх власників було кілька, їх участь у фінан​суванні визначається пропорційно часу утримання будинку на балансі, починаючи з часу будівництва або останнього капіталь​ного ремонту.

Власники приміщень, які передали їх в оренду фізичним чи юридичним особам, беруть пайову участь у витратах на утриман​ня та ремонт неподільного і загального майна у порядку, вста​новленому статутом об'єднання та цим Законом.

Невикористання власниками приміщень, що їм належать, або відмова від користування неподільним та загальним майном не є підставою для звільнення власника від участі в спільних витратах на обслуговування і ремонт неподільного та загально​го майна в житловому комплексі.

У ст. 24 Житлового кодексу У PCP 1983 p. зазначено, що для експлуатації державного і громадського житлового фон​ду створюються житлово-експлуатаційні організації, діяльність яких здійснюється на основі господарського розрахунку. Вони зобов'язані забезпечувати охорону житлового фонду і належ​не його використання, а також високий рівень обслуговування громадян.

Жилі будинки, побудовані або придбані громадянами на осно​ві цивільно-правових угод, є їхньою власністю. Громадяни зобо​в'язані здійснювати своєчасне проведення ремонту своїх будин​ків, забезпечувати їх охорону, утримувати в порядку територію навколо будинку.

Управління об'єктами спільної власності та їх утримання відповідно до п. З ст. 10 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» можуть здійснювати безпосе​редньо власники квартир, об'єднання індивідуальних власни​ків квартир і будинків, житловий та житлово-будівельний ко​оператив, об'єднання співвласників багатоквартирного жило​го будинку, які представлятимуть інтереси мешканців жилого будинку в силу спеціальних повноважень. Але носієм прав і обо​в'язків, як і раніше, залишається кожний власник квартири у багатоквартирному жилому будинку. Як спосіб самоорганіза​ції різного роду об'єднання, спрямовані на утримання житло​вого фонду, можуть створюватися тільки за ініціативою влас​ників житла, що надасть можливості вибору найкращих рішень для розв'язання постійно виникаючих локальних побутових проблем.

У Законі України «Про об'єднання співвласників багато​квартирного будинку» введено нове поняття «управитель» — той, що здійснює управління неподільним та загальним майном житлового комплексу за дорученням власників майна, забезпе​чує його належну експлуатацію тощо. Власник може уповнова​жити юридичну чи фізичну особу, яка мешкає в цьому будинку, або запросити зі сторони для роботи за трудовою угодою. Зви​чайно, при цьому буде мати велике значення кваліфікація та професійні здібності фізичних осіб, які здійснюватимуть функ​ції управителя чи представлятимуть інтереси мешканців жило​го будинку в силу спеціальних повноважень.

На розвиток ст. ЗО вищезгаданого Закону України наказом Держжитлокомунгоспу України 27.08.2003 р. № 141 затвердже​но Типовий договір відносин власників жилих і нежилих при​міщень та управителя. Згідно з ним управитель безпосередньо або з дозволу власників забезпечує належну експлуатацію бу​динку, якісне та своєчасне надання житлово-комунальних по​слуг, відповідні умови користування неподільним та загаль​ним майном власників згідно з постановою Кабінету Міністрів України від 12 липня 2005 р. № 560 про затвердження Порядку формування тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій і Типового договору про надан​ня послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових те​риторій (якою затверджений повний склад витрат підприємств житлового господарства, пов'язаний з утриманням будинків і прибудинкових територій).

У ст. 1135 ЦК України виділяються три форми ведення спіль​них справ учасників: 1) від імені учасників має право діяти кож​ний; 2) справи ведуться спеціально призначеними учасниками; 3) справи ведуться спільно усіма учасниками.

В. Посполітак, Р. Ханик-Посполітак виділяють головні кла​сифікаційні ознаки зобов'язань, що виникають із договорів про спільну діяльність, зокрема: здійснюється спільна діяльність двох і більше осіб для досягнення загальної мети; діяльність здійс​нюється без створення юридичної особи, хоча метою діяльності може бути створення юридичної особи; взаємні права і обов'яз​ки учасників опосередковані необхідністю досягнення загальної мети; майно часто об'єднується у спільну власність; наявність у сторін спільного інтересу; чітка організація учасників, тому зобов'язання мають чіткий організаційний характер (укладен​ня договору, надання довіреності тощо), вона потребує від сто​рін вступати у відносини з третіми особами; зобов'язання часто тривалі, із зазначенням чи без зазначення строку; зобов'язання мають особистий характерг.

Виходячи із вищезазначеного власники приміщень у бага​токвартирному жилому будинку зобов'язані обрати один із спо​собів управління будинком:

1) безпосереднє управління власниками приміщень багато​квартирного будинку;

2) управління об'єднанням співвласників багатоквартирно​го жилого будинку або житловим кооперативом, або спожив​чим кооперативом;

3) управління управителем: фізичною чи спеціалізованою юридичною особою.

Посполітак В., Ханик-Посполітак Р. Зобов'язання за договором про спільну діяльність. Договори простого товариства // Українське комерційне право. - 2004. - № 4. - С. 35-38.

2 Тихомирова Л. В., Тихомиров М. Ю. Жилищное право России: практи​ческий курс / Под ред. М. Ю. Тихомирова. — М., 2005. — С. 424.

Рішення про вибір способу управління багатоквартирним будинком, зазначає М. Ю. Тихомиров, управі прийняти тільки загальні збори власників приміщень у цьому будинку. Поняття «вибір способу управління» включає в себе не тільки можливість визначити цей спосіб, а й змінити його в подальшому, обравши певний спосіб управління2.

Спосіб управління обирається мешканцями на загальних збо​рах і може бути змінений. Власники жилих приміщень у багато​квартирному будинку зобов'язані укласти договір управління у письмовій формі, який підписується сторонами. Умови догово​ру управління однакові для всіх власників жилих приміщень у багатоквартирному будинку. Управління багатоквартирним бу​динком, що знаходиться у комунальній власності, але частина квартир в якому приватизована, також має здійснюватися з ура​хуванням вищезазначених вимог, шляхом укладання договору управління будинком. При безпосередньому управлінні багато​квартирним будинком договори про укладання послуг з утри​мання або використання робіт, ремонту спільного майна в цьому будинку укладається з особами, що здійснюють такі види діяль​ності на підставі рішення загальних зборів. При цьому всі або більшість власників виступають у таких договорах як одна сто​рона. Інтереси власників жилих приміщень може представляти один із власників жилих приміщень або інша особа згідно з на​даними їй повноваженнями власниками жилих приміщень.

Факт створення об'єднання власників квартир багатоквар​тирного будинку не може бути підставою для збільшення або зменшення обсягу їхніх прав щодо володіння, користування та розпорядження власним майном. Об'єднання створюється на добровільних засадах із метою сприяння управлінню, утриман​ню, а також ефективному використанню квартир та іншого не​рухомого майна, приймає рішення про вибір способів управлін​ня багатоквартирним будинком.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Які права мають співвласники приватизованого будинку?

2. Які права і обов'язки з утримання жилого приміщення мають члени житлово-будівельного кооперативу?

3. Чи може житлово-будівельний кооператив реорганізува​тися в об'єднання співвласників багатоквартирного будин​ку і яким чином це зробити?

4. Що таке об'єднання співвласників багатоквартирного бу​динку, чим воно відрізняється від інших форм приватно​го утримання житла?

5. Порівняйте правове становище житлово-будівельного ко​оперативу, об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку.

6. Які вимоги висуваються для створення об'єднання спів​власників?

7. Як зареєструвати об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку і які необхідні для цього документи?

8. Які права і обов'язки товариства співвласників багатоквар​тирного жилого будинку і його членів?

9. Які органи управління мають створюватися для управ​ління багатоквартирним жилим будинком?

ЗАХИСТ ЖИТЛОВИХ ПРАВ ГРОМАДЯН

§ 1. Особливості охорони та захисту житлових прав

Держава забезпечує стабільність правовідносин. Право на житло громадян як одна з форм забезпечення природніх прав людини охороняється законом, його захист здійснюється судом. Це право охороняється Конституцією як актом найвищої юри​дичної сили та відповідними законами України. Тільки у невід​кладних випадках, пов'язаних із врятуванням життя людей і майна чи з безпосереднім переслідуванням осіб, які підозрю​ються у вчиненні злочину, можливий інший, встановлений за​коном, порядок проникнення до житла чи до іншого володіння особи, проведення в них огляду і обшуку. Конституція закріп​лює принцип, за яким право приватної власності на житло є не​порушним.

Основоположні конституційні правові засади охорони та за​хисту прав на житло знайшли своє закріплення також в інших законодавчих актах України. Так відповідно до Цивільного ко​дексу України, кожний громадянин особисто або разом з інши​ми має право на захист житлових прав. Захист житлових прав, що належать громадянам, може здійснюватися нормами, що за​безпечують захист права приватної власності.

Громадяни можуть користуватися жилими приміщеннями та іншим майном, успадковувати й заповідати його, а також ма​ти інші майнові права. Усім громадянам—власникам житла за​безпечуються однакові умови здійснення своїх прав. Приватна власність на житло є рівноправною з іншими формами власнос​ті. Держава створює однакові умови для її охорони й захисту. При цьому цивільним законодавством також передбачається захист житлових прав громадян України як споживачів кому​нальних послуг. Так, при порушенні наймодавцем, орендодав​цем або підприємством, що надає комунальні послуги, умов їх надання, передбачених договором, наймач (орендар), власник приватного житла має право на зменшення розміру плати за від​повідні послуги відповідно до Закону України «Про захист прав споживачів». Боротьба зі зловживанням монопольним станови​щем здійснюється відповідно до Закону України «Про захист від недобросовісної конкуренції».

Зрозуміло, що одним із важливих показників забезпечення житлових прав та законних інтересів громадян є гарантованість захисту прав і законних інтересів наймачів і власників житла. У житловому праві немає визначення поняття «охорона» та «захист» житлових прав, що потребує з'ясування їх змісту, що завжди посідало важливе місце в юридичній науці. При цьому погляди вчених на це поняття виявилися різними через наяв​ність розбіжностей у тлумаченні понять «правова охорона» та «правовий захист». Прихильники однієї позиції пропонують розглядати правовий захист як систему юридичних норм, спря​мованих на запобігання правопорушенням та усунення їх на​слідків. Інші обмежують правовий захист діяльністю суду щодо запобігання правопорушенням та відновлення порушеного пра​ва. Правову охорону прав і законних інтересів громадян на жит​ло в широкому значенні можна визначити як взяту в єдності всю сукупність державно-правових (юридичних) заходів, з до​помогою яких забезпечується правовий вплив на суспільні від​носини, що склалися, направлений на забезпечення необхідних умов для захисту прав на житло.

Процес охорони реалізується через конкретні засоби держав​ного впливу, реакції державних органів на прояви суспільних відносин, що реалізуються у правовій формі, серед яких основ​не місце посідають закони України.

Охорона без захисту не може існувати самостійно, тому що захист виявляється тільки в моменти порушення встановлено​го режиму охорони прав і законних інтересів громадян на жит​ло. Правова охорона житлових прав громадян, не забезпечена реальним правовим захистом, не може досягти основної мети — реалізацію житлових прав і законних інтересів громадян, які во​на встановлює. Правовий захист як форма реалізації прав і за​конних інтересів громадян спрямований на поновлення пору​шених їхніх прав і законних інтересів.

Визнаючи за особою житлові права, цивільне законодавство надає особі можливості для захисту цих прав від будь-яких про​типравних посягань. Поняттям «охорона житлових прав» охоп​люється вся сукупність механізмів, які забезпечують нормаль​ний хід реалізації права громадян на житло. Поряд із широким розумінням охорони в цивільно-правовій науці застосовується поняття охорони права у вузькому значенні. Охорону у вузько​му значенні цього слова інколи називають захистом цивільних прав1;

Слід зазначити, що в юридичній літературі немає єдиної точ​ки зору щодо розуміння співвідношення охорони та захисту жит​лових прав. Вважається, що право на захист є складовою будь-якого суб'єктивного права, поряд із правом на власні дії, а та​кож правом вимагати певної поведінки від зобов'язаних осіб2.

У свою чергу, В. П.Трібанов зазначав, що суб'єктивне пра​во, надане особі, але не- забезпечене від його порушення необ​хідними способами захисту, є лише декларативним правом, а можливість правоохоронного характеру включається в зміст суб'єктивної матеріальної вимоги як одне із його повноважень3. С. Н. Братусь зазначає, що забезпеченість суб'єктивного права через державний примус — це його невід'ємна властивість, і та​ка можливість існує не паралельно з іншими, закріпленими в суб'єктивному праві можливостями, а властива їм самим, оскіль​ки без цього воци не були б юридичними можливостями4.

1
Гражданское право: Учебник. — 6-е изд. перераб. и доп. / Под ред. А. П. Сергеева, Ю. К. Толстого. - М.: Проспект, 2004. - Т. 1. - С. 335.

2
Білоусов Ю. В. Захист цивільних прав та інтересів // Цивільне право України: Навч. посібник / За ред. Р. О. Стефанчука. — К.: Наукова думка і Прецентент, 2004. — С. 94.

3
Грибанов В. П. Пределы осуществления и защиты гражданских прав. — М.: Российское право, 1992. — С. 96—97.

4
Братусь С. Н. Юридическая ответственность и законность. — М.: Юрид. лит., 1976. - С. 73-74.

З цього випливає, що право на захист у його матеріально-правовому значенні є лише однією із правомочностей суб'єкти​вного цивільного права, одним із елементів його змісту. В юри​дичній літературі обстоюється думка, за якою право на захист як самостійне окреме суб'єктивне право виявляється лише в мо​мент правопорушення, невизнання чи оспорювання охороню​ваного законом регулятивного суб'єктивного права та реалізу​ється в рамках охоронюваного цивільного правовідношення, що виникає при цьому1.

В. М. Коссак зазначає, що «правовий захист нерозривно по​в'язаний з правовою охороною, проте це різні категорії. Різниця цих понять визначена в законі»2.

Отже, право на захист нерозривно пов'язане із суб'єктивним цивільним правом. Суб'єктивне право, яке є мірою можливої по​ведінки уповноваженої особи, включає в себе зміст низки пра-вомочностей, зокрема право на власні дії, вимога відповідної поведінки від зобов'язаної особи і використання наданих осо​бі заходів правоохоронного характеру для захисту порушеного права.

Право на захист є однією із правомочностей суб'єктивного права, визначає його характер і зміст. Це означає, що право на захист, як і саме суб'єктивне право, є мірою можливої поведінки уповноваженої особи, яка пов'язана з використанням можливос​тей правоохоронного характеру. Тому суб'єктивним житловим правам майнового характеру властиві й відповідні способи за​хисту майнового характеру. В той самий час особисті немайнові житлові права охороняються іншими способами, оскільки осо​бисті немайнові блага — право на життя, здоров'я, місце прожи​вання, гідність, честь тощо — не підлягають матеріальній оцін​ці. За своїм змістом право на захист містить низку можливостей правоохоронного характеру, здатних гарантувати суб'єктивне право на всіх етапах його реалізації.

Можна дійти висновку, що право на захист — є юридично закріплене право особи звернутися до спеціально уповноваже​них державних органів з вимогою про відновлення порушеного права або про припинення порушення права.

1
Крашенинников Е. А., Шевченко А. С. Охранительные правоотношения и защита гражданских прав // Субъективное право: Проблемы осуществле​ния и защиты. — Владивосток, 1989. — С. 49 (47—53).

2
Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової. - К: Юрінком Інтер, 2000. - Кн. 1. - С. 248.

Зміст права на захист визначається комплексним поєднан​ням норм цивільного, матеріального і процесуального права, які встановлюють: 1) зміст правоохоронних заходів; 2) підстави їх застосування; 3) коло суб'єктів, уповноважених їх застосову​вати; 4) процесуальний і процедурний порядок їх застосування; 5) матеріально-правові і процесуальні права суб'єктів, щодо яких застосовуються відповідні заходи.

Правові основи захисту житлових прав людини, згідно з яки​ми будь-яка особа має право не забороненими законом способа​ми захищати свої права і свободи від порушень і протиправних посягань, визначені в ст. 55 Конституції України, положення якої конкретизуються в Цивільному та Житловому кодексах України. При цьому кожному гарантується право на оскаржен​ня в суді рішень, дій або бездіяльності органів держави, органів місцевого самоврядування, їх посадових осіб. Крім того, кожний має право звернутися за захистом своїх прав до Уповноважено​го Верховної Ради України з прав людини. Особа також має пра​во на звернення за захистом своїх прав і свобод до відповідних міжнародних судових установ чи до відповідних органів міжна​родних організацій, членом чи учасником яких є Україна.

У науці цивільного права прийнято виділяти дві основні форми захисту цивільних прав: юрисдикційну та неюрисдик-ційну. Юрисдикційна форма захисту — діяльність державних чи уповноважених державою органів із захисту цивільних прав. У межах юрисдикційної форми захисту виділяють можливість захисту цивільних прав у загальному (судовому) чи спеціаль​ному (адміністративному) порядках захисту порушених прав. Неюрисдикційна форма захисту — дії громадян і організацій із самозахисту цивільних прав і охоронюваних законом інтересів без звернення до державних чи інших уповноважених органів.

Відповідно до зазначеного виділяють:

1) судовий захист (здійснюється судом, третейським судом, а також міжнародними судовими установами);
2) позасудовий захист (здійснюється державними органа​ми, органами місцевого самоврядування та місцевими держад​міністраціями, а також спеціально уповноваженими на те осо​бами, наприклад нотаріусами);
3) самозахист за допомогою дій, які самостійно здійснюють​ся особою, права якої порушені або можуть бути порушені.
Хоча ст. 55 Конституції України не забороняє особі здійс​нювати самозахист свого права та права іншої особи від пору​шень і протиправних посягань на житло, але воно має бути кон​кретизоване. За ч. 1 ст. 19 ЦК України самозахистом є застосу​вання особою засобів протидії, які не заборонені законом і не суперечать моральним засадам суспільства. Так, власник житла може за допомогою грубої сили виселити з житла особу, яка сва​вільно посягає на недоторканність житла. Проте така форма за​хисту має обмежене застосування, оскільки при цьому легко по​рушити права інших осіб на житло. Тому в житловому праві са​мозахист повинен застосовуватися тільки у конкретних випадках.

Слід зазначити, що хоча перелік способів захисту цивільних прав у Цивільному кодексі України розширений, але не є вичерп​ним, тому суд повинен у деяких випадках захищати цивільне право або інтереси іншим адекватним способом, що встановле​ний законом або договором (наприклад не наближатися до жит​ла особи ближче ніж на 100 метрів). Під способом захисту права громадян на житло розуміють передбачені законом матеріаль​но-правові заходи примусового характеру, за допомогою яких здійснюється поновлення порушених або оспорюваних прав і вплив на правопорушників. Способи захисту права громадян на житло вказуються у нормах, що регулюють ті чи інші види жит​лових правовідносин або встановлюють відповідальність за по​рушення житлового законодавства.

1 Цивільне право України. Академічний курс: Підручник: У 2 т. / За заг. ред. Я. М. Шевченко. - К.: Видавничий дім «Ін Юре». - 2003. — Т. 1. Загаль​на частина. — С. 50.

Порядок і межі застосування конкретного способу захисту цивільного права повинні залежати від змісту суб'єктивного пра​ва, яке захищається, і характеру правопорушення. Часто спосіб захисту порушеного права прямо визначається не Цивільним кодексом України, а спеціальним законом, який регламентує конкретне правовідношення. Слід зазначити, що способи захи​сту цивільних прав не можуть бути однорідними за своєю юри​дичною природою. Найпоширенішим у цивілістичній літературі є поділ на засоби захисту та засоби відповідальності. Я. М. Шев​ченко вважає ці поняття різними за підставами застосування, соціальним призначенням, функціями, які вони виконують, прин​ципами їх реалізації. Якщо у цивільно-правовій нормі немає вка​зівки на спосіб захисту права, то особа самостійно обирає спо​сіб захисту оспорюваного або порушеного права1.

У ст. 16 Цивільного кодексу визначено способи захисту прав та інтересів: шляхом визнання цих прав; визнання правочину недійсним, припинення дії, яка порушує право відновлення ста​новища, яке існувало до порушення права; примусове виконан​ня обов'язку в натурі; припинення або зміни правовідношення; відшкодування завданих збитків, способи відшкодування май​нової шкоди, компенсації моральної шкоди, а також іншими за​собами, передбаченими законом, визнання незаконними рішен​ня, дій чи бездіяльності органу державної влади, органу влади Автономної Республіки Крим або органу місцевого самовряду​вання, їхніх посадових і службових осіб.

Цивільний кодекс України визначає засоби захисту права власності на житло, що виникають внаслідок неправомірних дій суб'єктів житлового права, а із правопорушень.

Захист у житловій сфері, на відміну від цивільно-правового захисту, має свої особливості.

• Слід за основу взяти класифікацію, запропоновану В. В. Лу-цем1, засобів захисту права власності з урахуванням поділу на речово-правове, зобов'язально-правове та законодавче закріп​лення спеціальних засобів у особливих випадках порушення прав власників.

Захист — це заходи, спрямовані на припинення правопору​шень і притягнення правопорушників до передбаченої законом відповідальності відповідно до цивільно-процесуального законо​давства України.

До основних речово-правових засобів захисту права влас​ності на житло належать:

1) витребування власником майна (житла) з чужого неза​конного володіння (віндикаційний позов);
2) вимога власника про усунення перешкод із боку осіб, що заважають здійснювати право власності (негаторний позов);
3)
вимоги власника про звільнення майна з арешту.

1 Луць В. В. Захист права власності // Цивільне право України: Підруч​ник: У 2 кн. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової. — К.: Юрінком Інтер, 2006. - Кн. 1. - С. 529.

Допоміжними речово-правовими засобами захисту, внаслі​док якого виникає право власності на житло, можуть бути: по​зов про визнання права власності на житло; позов про виклю​чення житла з опису; позови про захист прав співвласника у ра​зі виділу, поділу та продажу спільного майна.

Зобов'язально-правовими засобами захисту прав на жит​ло можуть бути: захист права власності на житло в договірних відносинах (відшкодування збитків, заподіяних невиконанням чи неналежним виконанням договору; повернення речей, нада​них у користування за договором); способи захисту права влас​ності на житло в деліктних зобов'язаннях; повернення безпід​ставно отриманого чи збереженого майна.

Спеціальні засоби захисту:

—
позови про визнання угоди недійсною;

· способи захисту права власності померлих та осіб, визна​них безвісно відсутніми або оголошених померлими;
· захист прав власників від неправомірного втручання дер​жавних органів.
Крім цивільно-правових засобів захисту, визначених у ст. 16 Цивільного кодексу України, в Житловому кодексі мають отри​мати правове закріплення, наприклад:

1) застосування негайних заходів щодо запобігання пору​шенню при самозахваті жилого приміщення;
2) застосування грошового стягнення замість відшкодуван​ня збитків при руйнуванні або псуванні житла; при систематич​ному порушенні прав та інтересів сусідів; при використанні жит​ла не за призначенням.
Тому правовий захист перш за все являє собою передбачені законом заходи щодо правопорушників, спрямовані на встанов​лення державними органами юридичних фактів, що порушують законні права та інтереси громадян.

Можна зробити висновок, що захист права на житло здійс​нюється в передбаченому законом порядку, тобто шляхом засто​сування належної форми, засобів і способів захисту. Для захис​ту застосовується юрисдикційна форма захисту, тобто діяльність уповноважених державних органів, які здійснюють комплекс організаційних заходів для захисту порушених прав.

За порушення прав власника житла держава, гарантуючи право власності громадянам, взяла на себе певні зобов'язання, що стосуються компенсації та відшкодування збитків і шкоди (матеріальної та моральної). У разі прийняття в Україні зако​нодавчого акта, який припиняє право власності на житло, дер​жава відшкодовує власникові заподіяні збитки. Збитки відшко​довуються в повному обсязі відповідно до реальної вартості майна на момент припинення права власності, включаючи й не-одержані доходи.

Так, у разі незгоди громадянина—власника квартири в бу​динку державного чи комунального житлового фонду, в якому частина жилих приміщень передана у приватну власність, із рі​шенням, що тягне за собою припинення його права власності (про знесення будинку, переобладнання жилого будинку в не​жилий), це рішення, відповідно до ст. 172 Житлового кодексу, не може бути виконане до вирішення спору судом. При розгля​ді такого спору вирішуються також питання відшкодування власникові завданих збитків, якщо будуть встановлені законні підстави для прийняття оспорюваного рішення. При вирішенні спорів про припинення права власності громадянина на буди​нок у зв'язку з вилученням земельної ділянки, на якій розміщу​ється будівля, суди повинні мати на увазі, що відповідно до ст. 171 ЖК право вибору виду компенсації належить власни​ку. Зокрема, вилучення для державних або громадських потреб земельних ділянок, наданих громадянам України, провадиться після виділення за їх бажанням радою рівноцінної земельної ді​лянки, будівництва на новому місці підприємствами, установа​ми, організаціями, для яких відводиться земельна ділянка, жи​лих, виробничих та інших будівель замість тих, що вилучають​ся, і відшкодування в повному обсязі всіх інших збитків.

Власник майна має право вимагати усунення перешкод у здійсненні ним права користування та розпорядження своїм майном (не пов'язаних із позбавленням володіння).

Відповідно до ст. 392 ЦК України власник майна може пред'явити позов про визнання його права власності, якщо це право оспорюється або не визнається іншою особою, а також у разі втрати ним документа, який засвідчує його право власності.

Згідно зі ст. 53 Закону «Про власність», ст. 394 Цивільного кодексу власник жилого будинку має право на компенсацію, по​в'язану зі зниженням цінності будинку, що спричинене діяльніс​тю підприємств, організацій, у тому числі такою, що призвела до зниження рівня шумової та екологічної захищеності території.

Підставами для визнання акта недійсним є невідповідність його вимогам чинного законодавства та визначеній законом ком​петенції органу, який видав цей акт. Обов'язковою умовою ви​знання акта недійсним є також порушення у зв'язку з прийнят​тям відповідного акта прав і охоронюваних законом інтересів підприємства чи організації — позивача у справі. Якщо за ре​зультатами розгляду справи факту такого порушення не вста​новлено, у суду немає правових підстав для задоволення такого позову.

Недодержання вимог правових норм, які регулюють поря​док прийняття акта, у тому числі стосовно його форми, строків прийняття тощо, може бути підставою для визнання такого ак​та недійсним лише тоді, коли відповідне порушення спричини​ло прийняття неправомірного акта. Якщо акт у цілому узгоджу​ється з вимогами чинного законодавства і прийнятий відповід​но до обставин, що склалися, тобто є правильним по суті, то окремі порушення встановленої процедури прийняття акта не можуть бути підставою для визнання його недійсним, якщо ін​ше не передбачено законодавством (роз'яснення Вищого арбіт​ражного суду України «Про деякі питання практики вирішення спорів, пов'язаних з визнанням недійсними актів державних чи інших органів» від 26 січня 2000 р. № 02-5/35).

У постанові Пленуму Верховного Суду «Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя» від 1 листопа​да 1996 р. № 9 зазначено, що суди мають суворо додержуватися передбаченого ст. 56 Конституції права особи на відшкодуван​ня за рахунок держави чи органів місцевого самоврядування ма​теріальної та моральної шкоди, завданої незаконними рішення​ми, діями чи бездіяльністю органів державної влади, місцевого самоврядування, їх посадових і службових осіб при здійсненні ними своїх повноважень.

Важливе значення має з'ясування питання, що слід розумі​ти під порушенням права власності, оскільки закон пов'язує по​чаток спливу строків позовної давності з виникненням права на захист у власників житла. Це необхідно для правильної право​вої оцінки явища і для вибору засобів захисту порушеного пра​ва. Але не дає підстав вважати порушеними житлові права при вибутті власника до іншої місцевості, в тому числі й за кордон. Вважаємо, що порушення права власності на будівлю має місце тоді, коли здійснюються перешкоди здійсненню правомочностей власника в сукупності.

Дуже важливе не тільки теоретичне, а й практичне значення має визначення моменту виникнення права на захист, який ви​никає з моменту правопорушення. Як зазначає Ю. В. Білоусов, захисту підлягають суб'єктивне цивільне право та інтерес, який охороняється законом. Під порушенням слід розуміти такий стан суб'єктивного права, за яким воно зазнало протиправного впли​ву з боку правопорушника, внаслідок чого суб'єктивне пра​во уповноваженої особи зменшилося або зникло як таке1. Цей момент може бути пов'язаний з моментом виникнення права власності на житло, оскільки особа, яка проживає у жилому при​міщенні, повною мірою може використати належні їй засоби за​хисту. Хоча, відповідно до Цивільного кодексу України поло​ження щодо захисту права власника, поширюються і на невлас-ників, осіб, які володіють житлом на законних підставах. Момент виникнення права на захист можна пов'язати з правочином щодо жилоґо будинку (квартири), їх'частини як об'єкта нерухомості, що підлягає обов'язковій державній реєстрації. Відповідно, пра​во власності на будинок (квартиру) виникає саме з моменту дер​жавної реєстрації документів, що встановлюють право заволодін-ня будинком (квартирою), зміни та перереєстрації документів.

1
Цивільне право України: Навч. посібник / За ред. Р. О. Стефанчука. — К.: Наук, думка, 2004. - С. 95.

2
Гузь Л. Е. Разрешение судами споров о разделе домов и домовладений (квартир) в натуре. Определение порядка пользования домом (квартирой) и земельным участием. — Харьков, 2002. — С. 30—31.

Особи, яким належить на праві власності частина квартири (будинку), можуть укладати договори про її відчуження тільки тоді, коли ця частина може бути відокремлена від інших частин будинку (квартири). При поділі будинків (квартир) у наТурі має проводитися експертиза, яка визначає варіанти виділу долі зі спільного майна, можливості переобладнання, переплануван​ня. Судова практика, як зазначає Л. Є. Гузь, визначає низку пи​тань, які потребують вирішення: 1) можливий з технічної точки зору поділ у натурі відповідно до часток кожного співвласни​ка; 2) які варіанти технічно можливі; 3) поділ будинку технічно можливий, але з відступленням від ідеальних часток співвлас​ників; 4) якщо технічно поділити будинок не можна, то розгля​дається порядок користування будинком (квартирою) тощо2.

Суб'єкт права спільної сумісної власності має право заповідати свою частку у праві спільної сумісної власності до її визначення та виділу в натурі (ч. 2 ст. 1226 Цивільного кодексу України). Проте, хоча кожен із спадкоємців має право на виділ його част​ки в натурі (ст. 1278 ЦК України), але щодо квартири у багато​квартирному будинку її реально не завжди можна здійснити. При цьому правопосвідчуючими документами про право влас​ності на житло може бути документ про право власності на жи​лий будинок і розмір часток співвласників (про надання зе​мельної ділянки для спорудження будинку і про його будівниц​тво, про купівлю-продаж, міну, дарування, спадкування, про пра​во на частку у спільному майні подружжя, рішення суду, що на​брало законної сили, про визнання права власності на будинок чи його частину, довідка з бюро технічної інвентаризації).

Право власності на індивідуальний жилий будинок, зведе​ний громадянином на відведеній йому в установленому поряд​ку земельній ділянці і прийнятий в експлуатацію, виникає з ча​су його реєстрації у виконавчому органі місцевої ради.

Член житлового та житлово-будівельного кооперативу мо​же розпоряджатися житлом тільки після повного внесення паю за квартиру, іншу будівлю або приміщення, надані йому в ко​ристування (п. 2 ст. 384 ЦК України). Наймач стає власником квартири (будинку) відповідно до ст. 15 Закону України «Про власність» тільки після викупу (придбання на інших підставах) жилого приміщення в будинку державного, комунального жит​лового фонду. Тільки після цього він може на свій розсуд укла​дати на це майно договори купівлі-продажу, міни, дарування, оренди або інших угод, що не суперечать закону.

Відповідно до правил кредитування індивідуального жит​лового будівництва позичальник до закінчення виплати одер​жаної позички не має права відчужувати збудований або капі​тально відремонтований за рахунок позички будинок без дозво​лу банку або підприємства (організації), що видали позичку.

При вирішенні спору про право власності на будинок обо​в'язок виплатити заборгованість із позички за згодою позико​давця може бути покладено на інших співвласників—учасників будівництва. У разі відсутності такої згоди обов'язок виплати позички лежить на особі, яка її одержала (постанова Пленуму Верховного Суду України «Про практику застосування судами никає з моменту підписання розпорядження про передачу жит​ла у власність.

Так само розвивається практика розгляду житлових спорів у Російській Федерації: Пленум Верховного суду Російської Федерації у роз'ясненнях від 24 серпня 1993 р. № 8 зазначає, що смерть громадянина, який звернувся із заявою про приватиза​цію з усіма необхідними для цього документами до оформлен​ня договору про передачу жилого приміщення у власність, не є підставою для відмовлення у задоволенні вимог спадкоємця про передачу квартири у його власність. Виявивши при житті волю на приватизацію жилого приміщення, де він мешкав, спад​кодавець із незалежних від нього причин був позбавлений мож​ливості виконати всі правила офврмлення документів на при​ватизацію. І тому спадкоємці, за якими судом визнане право на отримання жилого приміщення у порядку спадкування, мають право як власники користуватися, володіти й розпоряджатися таким приміщенням згідно зі своїми потребами.

Слід зазначити, що у випадку якщо заява і документи на приватизацію надаються за життя спадкодавця самим спадко​ємцем, що діє згідно з нотаріально завіреною довіреністю, то це має силу доказу. Тобто є внутрішня воля і волевиявлення спад​кодавця — і цього достатньо для переходу права власності на житло за правом спадкування. Саме з таких правових позицій слід виходити при розгляді житлових спорів про виникнення моменту права власності на житло, що приватизується.

У разі неоформления документів у встановлений законом місячний термін із дня подачі всіх необхідних документів, із ви​ни власника чи органу приватизації, якщо громадянин не від​кликав заяву і мав право на безоплатну передачу квартири, не​залежно від її розміру, а в приватизації йому не могло бути від​мовлено, то на спірну квартиру чи її частину відкривається спад​щина, оскільки спадкодавець висловив свою волю на здійснен​ня приватизації займаного приміщення.

Абзац 5 п. 13 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної власності» від 22 грудня 1995 р. № 20 передбачає, що у випадку якщо квартира (будинок) не була передана у влас​ність наймачеві, його спадкоємці вправі вимагати визнання за ними права власності на неї лише в тому разі, коли наймач звер​законодавства, що регулює право приватної власності громадян на жилий будинок» (п. 4) від 4 жовтня 1991 р. № 7).

При вирішенні спорів про право власності на жилий бу​динок, на квартиру в житлово-будівельному кооперативі слід виходити з роз'яснень, які надані Пленумом Верховного Суду України у прийнятих ним постановах з цих питань. А саме:

а)
при вилученні земельної ділянки, на якій розміщений
належний громадянину жилий будинок, інші будівлі, право
приватної власності на них припиняється, якщо вилучення зем-
лі проведене відповідно до законодавства і вирішене питання
про надання власнику відповідної компенсації та відшкоду-
вання завданих цим збитків. Спори щодо виду компенсації суд
вирішує з урахуванням інтересів сторін і конкретних обставин
справи;

б)
при повному внесенні пайових внесків за квартиру, нада-
ні члену житлово-будівельного кооперативу, в особи, яка має
право на частку в пайових внесках, виникає право власності на
відповідну частку квартири.

У той самий час надання коштів для сплати вартості жилого будинку за договором купівлі-продажу може бути підставою для визнання покупцем за цим договором кредитора.

Важливе значення має визначення моменту виникнення пра​ва власності в процесі приватизації. Можна припустити, що мо​мент виникнення права власності на житло, що приватизуєть​ся, може визначатися трьома такими чинниками: а) поданням заяви та всіх необхідних документів до органів приватизації на приватизацію державного житлового фонду; б) прийняттям рі​шення органом приватизації протягом одного місяця з дня по​дачі документів шляхом його реєстрації; в) видачею свідоцтва про право власності.

У п. 31 Положення про порядок передачі квартир (будин​ків) у власність громадян, затвердженого наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству від 15 вересня 1992 р. № 56, зазначено, що строк оформлення доку​ментів, від дати реєстрації заяви громадянина до видачі йому зареєстрованого свідоцтва про право власності на квартиру (бу​динок), не повинен перевищувати одного місяця. З роз'яснень Державного комітету по житлово-комунальному господарству України від 28 грудня 1994 р. випливає, що право власності ви​яка порушує приписи правової норми, незалежно від того, знав чи не знав правопорушник про неправомірність своєї по​ведінки. Шкода — це будь-які негативні наслідки правопору​шення. Негативний результат цивільного правопорушення де​які автори розглядають в трьох взаємопов'язаних аспектах — як соціальну, юридичну та фактичну шкоду, що залежить від конкретно порушеного об'єкта. Шкода може бути договірною та недоговірною, майновою та немайновою, завданою особі або майну.

Цивільно-правове покарання характеризується такими озна​ками:

—
відбувається на користь потерпілого;

· може переходити на інших осіб (правонаступників запо-діювача шкоди);

· у разі коли правопорушниками є кілька осіб, вони притя​гуються до відповідальності як одна особа;

· можуть притягуватися до відповідальності особи, які без​посередньої участи в правопорушенні не брали (батьки, опіку​ни та ін.)1.

Цивільно-правова відповідальність — є санкція за право​порушення, що тягне для правопорушника негативні наслідки у вигляді позбавлення суб'єктивних цивільних прав або покла​дення нових чи додаткових цивільно-правових обов'язків. Ци​вільно-правова відповідальність як різновид санкції, зазначає

B.
В. Луць, це покладення на правопорушника основаних на за-
коні невигідних правових наслідків, які виявляються у позбав-
ленні його певних прав або в заміні невиконаного обов'язку но-
вим додатковим 2.
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Цивільне право України. Договірні та недоговірні зобов'язання: Під​ручник / С. С. Бачкова, І. А. Бірюков, В. І. Бобрик та ін. — К: КНТ, 2006. -
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Луць В. В. Відповідальність за порушення зобов'язань / Цивільне пра​во України: Підручник: У 2 кн. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової. - К.: Юрінком Інтер, 2000. - С. 828.

У цивільному законодавстві розрізняються види відповіда​льності за різними критеріями. За підставами виникнення прав та обов'язків, за порушення яких встановлено відповідальність, вона поділяється на договірну та позадоговірну. Договірна від​повідальність — відповідальність за порушення існуючого між тався з належно оформленою заявою про це до відповідного ор​гану приватизації або власника державного чи громадського (щодо громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи) житлового фонду, однак вона не була розглянута в установлений строк або в її задоволенні було незаконно від​мовлено за наявності підстав і відсутності заборон для передачі квартири у власність наймачеві.

Моментом виникнення права власності на приватизоване житло є момент винесення в місячний строк рішення органом приватизації.

§ 2. Особливості цивільно-правової відповідальності за порушення у житловій сфері
Відповідальність є одним із засобів впливу на учасників цивільних правовідносин, який визначається межами дозво​леної та необхідної їх поведінки1. Правова відповідальність є одним із головних інститутів права в цілому і окремих його га​лузей.

Значення цивільно-правової відповідальності розкриваєть​ся через її функції: регулятивну, охоронну, превентивну, компен​саційну, стимулюючу тощо. Юридичною підставою для відпо​відальності є закон, фактичною — склад правопорушення. Вона настає за наявності таких умов:

· протиправна поведінка (дія чи бездіяльність) особи;
· шкідливий результат такої поведінки, наявність шкоди;
—
причинний зв'язок між протиправною поведінкою і шко​дою;

—
вина особи, яка заподіяла шкоду.

1
Цивільне право України: Підручник: У 2 т. / За ред. В. І. Борисової, І. В. Спасибо-Фатєєвої та В. Л. Яроцького. — К.: Юрінком Інтер, 2004. — Т. 1. - С. 268.

2
Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової. - К.: Юрінком Інтер, 2000. - Кн. 1. - С. 87.

При цьому «перші три умови є об'єктивними, а четверта (ви​на) є суб'єктивною підставою цивільно-правової відповідаль​ності»2. Протиправною поведінкою визнається така поведінка, сторонами договірного зобов'язання, що становить додатковий до основного, вже існуючого, юридичний обов'язок 1.

Зобов'язання із відшкодування позадоговірної шкоди відріз​няють, зокрема: 1) дія їх поширюється як на майнові, так і на немайнові правовідносини; 2) вони виникають внаслідок пору​шення абсолютних прав, як майнових, так і немайнових; 3) такі зобов'язання мають позадоговірний характер; 4) шкода відшко​довується у повному обсязі.

Реалізація санкції забезпечена можливістю застосування за​ходів державного примусу. Цивільно-правова відповідальність може виникати не тільки у межах відповідного цивільно-право​вого зобов'язання, а й з інших правових підстав, зокрема зав​дання шкоди, безпідставного набуття та збереження майна.

Слід зазначити, що цивільне право передбачає загальні та спеціальні форми відповідальності (статті 366, 371, 610, 1166, 1170,1173,1176, 1190 тощо ЦК, ст. 190 ЖК УРСР). Залежно від розподілу обов'язків дольова, солідарна відповідальність у жит​ловому праві мають свої особливості, оскільки наймач вступає у договірні відносини, представляючи інтереси своєї сім'ї, а до членів сім'ї, що проживають в одній квартирі, не завжди можуть бути застосовані заходи цивільно-правової відповідальності. В цій частині повинні діяти норми житлового законодавства. Загальні форми відповідальності — обов'язок відшкодування збитків, що завдані неправомірними діями (ст. 611 ЦК). Спеці​альні — втрата завдатку (статті 570, 571 ЦК), знесення будинку, будівель і споруд за рішенням суду (статті 351, 417 ЦК).

Житлове законодавство передбачає майнову відповідальність за переобладнання і перепланування жилого будинку і жилого приміщення (ст. 100 ЖК УРСР), а також цивільно-правову від​повідальність за невиконання наймодавцем обов'язків щодо за​безпечення схоронності житлового фонду та ремонту жилого при​міщення у випадках, спричинених невідкладною необхідністю (ст. 176 ЖК УРСР).

1 Цивільне право України: У 2 т. / За заг. ред. В. І. Борисої, І. В. Спаси-бо-Фатєєвої, В. Л. Яроцького. — К.: Юрінком Інтер, 2004. — С. 273.

Переобладнання і перепланування жилого будинку та жило​го приміщення провадяться з метою підвищення їх благоустрою, перетворення комунальних квартир на окремі квартири для сі​м'ї. Переобладнання і перепланування жилого приміщення до​пускаються за згодою наймача, членів сім'ї, які проживають ра​зом із ним, і наймодавця з дозволу виконавчого органу місцевої ради.

У разі відмови наймодавця, наймача або членів його сім'ї у згоді на переобладнання чи перепланування жилого приміщен​ня спір може бути вирішено в судовому порядку.

Наймач, який самовільно переобладнав чи перепланував жи​ле приміщення, зобов'язаний за свій рахунок привести примі​щення у попередній стан.

У ст. 190 ЖК УРСР передбачений обов'язок відшкодуван​ня шкоди, заподіяної жилим будинкам, жилим приміщенням, інженерному обладнанню, об'єктам благоустрою і зеленим на​садженням на прилеглих до будинків ділянках. При відшкоду​ванні збитків, яких завдано житловому фонду, слід виходити із загальних норм цивільного законодавства, згідно з якими шко​да, заподіяна особі чи майну особи, підлягає відшкодуванню осо​бою, яка заподіяла цю шкоду, у повному обсязі. Статті 1166,1170, 1173— 1176 Цивільного кодексу України передбачають випадки відшкодування шкоди, завданої органом державної влади, орга​ном влади Автономної Республіки Крим або органом місцевого самоврядування, органом дізнання, попереднього (досудового) слідства, прокуратури або суду.

Службові особи й інші працівники, з вини яких підприємст​ва, установи, організації зазнали витрат, пов'язаних із відшко​дуванням шкоди, несуть матеріальну відповідальність за прави​лами, передбаченими гл. 9 КЗпП.

Статті 23, 1167 Цивільного кодексу України передбачають також можливість відшкодування моральної шкоди, завданої порушенням прав особи. Моральна шкода полягає: у душевних стражданнях, яких фізична особа зазнала у зв'язку з протиправ​ною поведінкою щодо неї самої, членів її сім'ї чи близьких ро​дичів; у душевних стражданнях, яких фізична особа зазнала у зв'язку зі знищенням чи пошкодженням її майна. Моральна шко​да відшкодовується грішми, іншим майном або в інший спосіб.

Розмір грошового відшкодування моральної шкоди визна​чається судом залежно від характеру правопорушення, глибини фізичних та душевних страждань, погіршення здібностей потер​пілого або позбавлення його можливості їх реалізації, ступеня вини особи, яка завдала моральної шкоди, якщо вина є підста​вою для відшкодування, а також з урахуванням інших обставин, які мають істотне значення.

Моральна шкода відшкодовується незалежно від майнової шкоди, яка підлягає відшкодуванню, та не пов'язана з розміром цього відшкодування.

Нині у цивільному законодавстві та юридичній літературі стверджується, що як фізична, так і юридична особа, мають пра​во на відшкодування моральної шкоди1. Проте в житловому пра​ві тільки фізична особа як носій особистого немайнового блага може претендувати на відшкодування моральної шкоди. Тому моральна шкода, завдана фізичній особі неправомірними рі​шеннями, діями чи бездіяльністю, відшкодовується особою, яка її завдала, за наявності її вини.

. Відповідно до ст. 1192 Цивільного кодексу України суд за ви​бором потерпілого може зобов'язати особу, яка завдала шкоди майну, відшкодувати її в натурі (передати річ того самого роду і такої самої якості, полагодити пошкоджену річ тощо) або від​шкодувати завдані збитки у повному обсязі. Цивільно-правова відповідальність за порушення цивільного законодавства поля​гає в тому, що завдана шкода має бути відшкодована за загаль​ними правилами цивільного законодавства, тобто відшкодуван​ня шкоди може полягати у виправленні, ремонті пошкодженого майна або в повному відшкодуванні збитків.

При відшкодуванні збитків, яких завдано житловому фон​ду, що передбачено ст. 190 ЖК, слід виходити із загальних норм цивільного законодавства, згідно з якими шкода, заподіяна осо​бі чи майну громадянина, а також шкода, заподіяна організації, підлягає відшкодуванню особою, яка заподіяла цю шкоду, у пов​ному обсязі. Той, хто заподіяв шкоду, звільняється від її від​шкодування, якщо доведе, що шкоду заподіяно не з його вини2.

1
Сліпченко С. О., Смотров О. /., Кройтор В. А. Цивільне і сімейне право: конспект: Навч. посібник. — Харків: Еспада, 2006. — С. 265.
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Пункт 24 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2.

Визнання правочинів щодо житла недійсними. Значна кри-міногенність на ринку житла спричинює необхідність зупини​тися і на питанні визнання правочинів із житлом недійсними, що є актуальним не тільки для України.

Так, у Російській Федерації, і зокрема в Москві, особлива увага приділяється недопущенню злочинних посягань на жит​ло громадян. Так, у розпорядження мера Москви «Про додатко​ві заходи по захисту громадян від протиправних дій злочинних угруповань при приватизації і відчуженні жилих приміщень» від 26 травня 1994 р. констатується, що за останній час виявлені випадки здійснення угод щодо продажу, дарування, обміну жит​ла під впливом обману, насилля, погроз із боку злочинних еле​ментів, є факти фізичного знищення таких громадян. Тому про​понується проводити реєстрацію угод щодо відчуження житла громадян тільки після їх виписки з відчужуваної площі до ін​шого місця проживання, призупиняти виписку таких громадян без надання ними відповідного дозволу на прописку на новому місці проживання1. Захист житлових прав громадян має здійсню​ватися нормами не тільки цивільного, а й кримінального права.

Підставами визнання правочинів недійсними є: 1) порушен​ня порядку вселення; 2) порушення вимог закону.

Підставою недійсності правочину є недодержання в момент вчинення правочину стороною (сторонами) вимог, які встанов​лені ст. 203 Цивільного кодексу України. Так, зміст правочину не може суперечити Цивільному кодексу, іншим актам цивіль​ного законодавства, а також моральним засадам суспільства. Осо​ба, яка вчиняє правочин, повинна мати необхідний обсяг цивіль​ної дієздатності. Волевиявлення учасника правочину має бути вільним і відповідати його внутрішній волі. Правочин має бути спрямований на реальне настання правових наслідків, що зумов​лені ним. Правочин, що вчиняється батьками (усиновлювача-ми), не може суперечити правам та інтересам їхніх малолітніх, неповнолітніх чи непрацездатних дітей.

Жилищное право. Нормативные акты и документы / Сост. Л. М. Пче-линцева. - М: Изд-во МНЭПУ, 1995. - С. 235-237.

Недійсні правочини не тягнуть за собою правових наслідків, не містить якостей юридичного факту, здатного породити ті ци​вільно-правові наслідки, настання яких бажають сторони. Су​часне цивільне законодавство закріпило поділ недійсних право​чинів на нікчемні та оспорювані правочини.

Недійсним є правочин, якщо його недійсність встановлена законом (нікчемний правочин). У цьому разі визнання такого правочину недійсним судом не вимагається. Якщо недійсність правочину прямо не встановлена законом, але одна із сторін або інша заінтересована особа заперечує його дійсність на підста​вах, встановлених законом, такий правочин може бути визна​ний судом недійсним (оспорюваний правочин).

Недійсний правочин не створює юридичних наслідків, яких бажають сторони, крім тих, що пов'язані з його недійсністю (ст. 216 ЦК України). У разі недійсності правочину кожна із сторін зобов'язана повернути другій стороні у натурі все, що во​на одержала на виконання цього правочину.

Недійсність окремої частини правочину не має наслідком недійсності інших його частин і правочину в цілому, якщо мож​на припустити, що правочин був би вчинений і без включення до нього недійсної частини. Суд може також визнати нікчемний правочин дійсним, якщо буде встановлено, що він відповідав справжній волі особи, яка його вчинила, а нотаріальному посвід​ченню правочину перешкоджала обставина, яка не залежала від її волі.

Підстави недійсності правочинів можна поділити на укладе​ні: а) з порушенням форми; б) з порушенням вимог нотаріаль​ного посвідчення та державної реєстрації; в) укладені недієздат​ними особами; г) з метою, що суперечить публічному порядку і моральним засадам суспільства; ґ) удавані та фіктивні правочи-ни. Всі угоди щодо відчуження житла повинні відповідати уста​новленій законом письмовій формі, з додержанням встановле​них Цивільним кодексом вимог (статті 203, 205, 207, 209 ЦК).

Правочини щодо відчуження житла повинні укладатися в письмовій формі й підлягати обов'язковому нотаріальному по​свідченню, якщо однією зі сторін виступає громадянин, та обо​в'язковій державній реєстрації. Моментом вчинення правочину є момент його державної реєстрації (ст. 210 ЦК).

Відповідно до ст. 18 Цивільного кодексу України нотаріус здійснює захист цивільних прав шляхом вчинення виконавчого напису на борговому документі та в порядку, встановленому за​коном.

Нотаріальне посвідчення переходу права власності на жит​ло виконує, насамперед, охоронювальну функцію, завдяки фік​сації юридичного факту набуття чи припинення прав на житло, що має юрисдикційне значення у випадках посвідчення запові​тів, договору ренти, довічного утримання, іпотеки. На нотаріу​сів також покладено обов'язок посвідчувати права, а також фак​ти, що мають юридичне значення, та вчиняти інші нотаріальні дії з метою надання їм юридичної вірогідності.

Згідно зі ст. 55 Закону України «Про нотаріат» та пункта​ми 60—73 Інструкції про порядок вчинення нотаріальних дій но​таріусами України, затвердженої наказом Міністерства юстиції України від 3 березня 2004 р. № 283/8882, закріплено порядок посвідчення правочинів про відчуження жилого будинку, квар​тири. У першу чергу, нотаріуси посвідчують правочини, щодо яких законодавством встановлено обов'язкову нотаріальну фор​му, а також за бажанням сторін і будь-які інші угоди, що не по​требують обов'язкової нотаріальної форми. При цьому нотаріуси та інші посадові особи перевіряють, чи відповідає зміст посвід-чуваної ними угоди вимогам закону і дійсним намірам сторін.

Відповідно до ст. 377 Цивільного кодексу України щодо пе​реходу права власності на жилий будинок або права користу​вання на земельну ділянку (її частину), на якій вони розміщені, допускається без зміни її цільового призначення.

Правочини про відчуження та заставу житла посвідчуються за умови подання документів, що підтверджують право власно​сті на майно, що відчужується або заставляється. У разі застави майбутнього майна або створення забезпечувального обтяжен​ня в майбутньому майні нотаріусу надаються документи, що під​тверджують наявність прав на набуття такого майна у власність у майбутньому.

При посвідченні правочинів про відчуження або заставу жи​лого будинку, квартири, іншого нерухомого майна перевіряєть​ся відсутність заборони відчуження або арешту майна.

У разі наявності заборони угода про відчуження майна, об-тяженого боргом, посвідчується лише у разі згоди кредитора і набувача на переведення боргу на набувача.

Посвідчення правочинів про відчуження або заставу жило​го будинку, квартири провадиться за місцезнаходженням вка​заного майна.

При нотаріальному посвідченні договорів про відчуження жилого будинку, а також іншого нерухомого майна, що підля​ня в жиле і навпаки або звів чи зводить господарські, побутові будівлі та споруди без установленого дозволу, або без належно затвердженого проекту чи з істотними відхиленнями від проек​ту, або з грубим порушенням основних будівельних норм і пра​вил, нотаріус вимагає надання рішення органу місцевого само​врядування про дозвіл здійснити перебудову, прибудову, пере​планування чи зведення господарських, побутових будівель та споруд. За відсутності такого рішення нотаріус відмовляє в по​свідченні договору відчуження жилого будинку, власником яко​го здійснено таку перебудову, прибудову, переобладнання чи зведено господарські побутові будівлі та споруди.

Письмові правочини повинні бути підписані сторонами, які їх укладають. Якщо фізична особа у зв'язку із хворобою або фі​зичною вадою не може підписатися власноручно, за її доручен​ням текст правочину в її присутності підписує інша особа. Під​пис іншої особи на тексті правочину посвідчується нотаріально, засвідчується нотаріусом або посадовою особою, яка має пра​во на вчинення такої нотаріальної дії, із зазначенням причин, з яких текст правочину не може бути підписаний особою, яка його вчиняє.

Трапляються випадки, коли одна зі сторін повністю або част​ково виконала договір, що потребує нотаріального посвідчен​ня, а друга сторона ухиляється від нотаріального оформлен​ня договору. Відповідно до ч. 2 ст. 220 ЦК, якщо сторони домо​вилися щодо усіх істотних умов договору, що підтверджується письмовими доказами, і відбулося повне або часткове виконан​ня договору, але одна зі сторін ухилилася від його нотаріально​го посвідчення, суд може визнати такий договір дійсним. У цьо​му разі наступне нотаріальне посвідчення договору не вимага​ється.

Недійсним є також правочин, що не відповідає вимогам за​кону. До правочинів, які визнаються недійсними в зв'язку з по​рушенням вимог закону, належать: про відмову від права звер​татися до суду; такі, що спрямовані на обмеження правоздат​ності та дієздатності, укладені від імені особи, яку представляє представник, щодо себе особисто або щодо другої особи, пред​ставником якої він одночасно є (ст. 238 ЦК); правочини, що по​рушують публічний порядок (ст. 228 ЦК); правочини, укладені фізичною особою, цивільна дієздатність якої обмежена, за ме​гає реєстрації, нотаріус вимагає подання документів, які підтвер​джують право власності (довірчої власності) на вказане майно та, у передбачених законодавством випадках, — документів, що підтверджують державну реєстрацію прав на це майно в осіб, які його відчужують.

Право власності на жилий будинок, квартиру, що відчужу​ються, може бути підтверджене, зокрема, одним із таких доку​ментів або їх дублікатів: а) нотаріально посвідченим договором купівлі-продажу, пожертви, довічного утримання (догляду), рен​ти, дарування, міни; б) спадковим договором; в) свідоцтвом про придбання арештованого нерухомого майна з публічних торгів; г) свідоцтвом про придбання заставленого майна на аукціоні (публічних торгах); ґ) свідоцтвом про право на спадщину; д) сві​доцтвом про право власності на об'єкти нерухомого майна; е) сві​доцтвом про право власності на частку в спільному майні по​дружжя; є) договором про поділ спадкового майна; ж) догово​ром про припинення права на утримання за умови набуття пра​ва на нерухоме майно; з) договором про припинення права на аліменти для дитини у зв'язку з передачею права власності на нерухоме майно; и) договором про виділення частки в натурі (поділ); і) іпотечним договором, договором про задоволення вимог іпотекодержателя, якщо умовами таких договорів перед​бачено передачу іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки; і) рішенням суду; й) договором купівлі-продажу, зареєст​рованим на біржі, за наявності відмітки на ньому про реєстра​цію відповідних прав тощо.

Крім правовстановлювального документа на жилий будинок нотаріус вимагає документи, передбачені наказом Міністерства юстиції України «Про надання витягів з Реєстру прав власності на нерухоме майно та оформлення свідоцтв про право власнос​ті на нерухоме майно на спеціальних бланках» від 20 вересня 2002 р. № 84/5, а в сільській місцевості, де інвентаризація не проведена, — довідку відповідного органу місцевого самовряду​вання з викладенням характеристики відчужуваного нерухомо​го майна.

Коли з витягу з Реєстру прав власності на нерухоме майно видно, що власник, наприклад, жилого будинку здійснив або здійснює його перебудову чи прибудову, у тому числі перепла​нування жилого будинку, переобладнання нежилого приміщен​жами її цивільної дієздатності (ст. 223 ЦК); недодержання ви​мог закону щодо форми правочину (ст. 217 ЦК). У житловій сфері нікчемними є:

а)
угоди, укладені з метою, що порушує публічний порядок
(ст. 228 ЦК);

б)
удавані та фіктивні угоди (статті 234, 235 ЦК); '

в)
правочини, здійснені недієздатною фізичною особою
(ст. 226);

г)
правочин, вчинений без дозволу органу опіки та піклу-
вання (ст. 224) та вчинений малолітньою особою за межами її
цивільної дієздатності (ст. 221);

ґ) порушення вимог щодо нотаріального посвідчення та дер​жавної реєстрації (ст. 219).

д)
за наявності довіреності, у якій не зазначена дата її вчи-
нення (ст. 247 ЦК).
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Для правочинів, які батьки вчиняють із приводу належного малолітній чи неповнолітній особі майна, важливе значення має приділятися таким об'єктам, як квартири, жилі будинки. Це по​яснюється високою цінністю та специфічними споживчими якостями — здатністю задовольнити житлові потреби. Право​чини, спрямовані на відчуження квартир і жилих будинків, які перебувають у власності малолітніх чи неповнолітніх осіб, по​требують підвищеної уваги з боку органу опіки та піклування1. Разом із тим, малолітній і неповнолітній особі (як будь-якому власнику) належить право на відчуження житла. Але належна реалізація цього права пов'язана із наявністю обставин для ви​дачі дозволу на продаж житла. До них зокрема можуть бути від​несені: дійсна необхідність продажу житла, реальна можливість придбання нового житла, у випадку виселення їх обов'язково по​винно надаватися інше упорядковане жиле приміщення. Л. Г. Ліч-ман на основі аналізу судової практики зробив висновок, що не​повнолітня особа може бути визнана такою, що втратила право на користування житлом, тільки у зв'язку з вибуттям до іншого постійного місця проживання2.

Раніше орган опіки та піклування вимагав спочатку при​дбання батьками нової квартири, а потім вже продаж старої1. Такий варіант є найбільш оптимальним і його не потрібно по​в'язувати із наявністю у батьків засобів на придбання нового житла до продажу старого.

Як зазначає Л. Я. Бічук, часто батьки, вирішуючи питан​ня про придбання житла за новим місцем проживання, при вчиненні відповідних правочинів не включають малолітніх і неповнолітніх осіб у коло співвласників, у той час коли пра-вочин вчиняється за гроші, отримані за житло, яке належало на праві спільної власності як батькам, так і їхнім дітям за міс​цем колишнього проживання, та не дотримуються обов'язко​вої нотаріальної форми (якщо купують житло на біржі)2. На практиці такі правочини визнаються у судовому порядку не​дійсними. Формально спір вирішується в інтересах неповно​літніх, коли їм відшкодовується частина вартості житла, яке їм належало, а реально вони втрачають право на користування житлом.

Чинне цивільне законодавство містить низку вимог, із додер​жанням яких пов'язується чинність правочинів. Однією з таких вимог є відповідність правочину нормам Цивільному кодексу, іншим актам цивільного законодавства, а також моральним за​садам суспільства.
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Там само.

ЦК України не містить ознак порушення моральних засад суспільства. Можна виділити об'єктивні і суб'єктивні елементи складу випадків. З об'єктивної сторони правочин за своїм ха​рактером визначається на основі змісту, причини і мети. Напри​клад, зміст аморальності за змістом — обіцянка винагороди за виконання, яке відповідно до соціальної моралі не може бути виконане за винагороду (зміна полу). Причина в правочині су​перечить суспільній моралі, коли, наприклад, правочин укладе​ний на підставі, що суперечить суспільній моралі (наймодавець розриває договір найму житла, оскільки наймач виступав проти зміни договору найму). Мета може бути аморальною, якщо пра​вочин спрямований на експлуатацію сторони в угоді. З суб'єк​порушення може бути будь-який учасник цивільних відносин (у тому числі суб'єкт публічного права).

До оспорюваних правочинів чинне цивільне законодавство відносить правочини, які визнаються такими лише в судовому порядку:

а)
юридичної особи, здійснені без спеціального дозволу (лі-
цензії) (ст. 227);

б)
вчинені неповнолітньою особою за межами її цивільної
дієздатності (ст. 222);

в)
вчинені особою, обмеженою судом у дієздатності (ст. 223);

г)
вчинені особою, яка у момент вчинення не усвідомлюва-
ла значення своїх дій та (або) не могла керувати ними (ст. 225);

ґ) правочини під впливом помилки, обману, насильства, зло​вмисної домовленості представника однієї сторони з іншою (стат​ті 229-232 ЦК);

д)
під впливом тяжкої обставини (ст. 233).

Правочин, визнаний недійсним, вважається недійсним із мо​менту його укладення. Проте, якщо з самого правочину випли​ває, що він може бути припинений лише на майбутнє, дія його визнається недійсною і припиняється на майбутнє.

Визнання правочину недійсним на підставі, коли учасник правочину умисно був введений в оману іншою стороною, від​буваються тоді, коли йому повідомили факти, які не відповіда​ють дійсності і які мали суттєве значення. Можливі випадки об​дурювання з боку одного з учасників правочину, умисне вве​дення в оману контрагента з приводу якості, розміру жилих при​міщень. Істотне значення для визнання правочину недійсним має також замовчування конкретних обставин, при цьому від​бувається обман учасника правочину. Правочин, який уклада​ється під впливом обману, може бути визнаний недійсним че​рез те, що наявне невідповідність внутрішньої волі особи та її волевиявлення, якщо контрагент завідомо знає, що шкодить ін​тересам особи, яку представляє. Наприклад, має місце непра​вильне уявлення чи незнання інформації про технічний стан жилого будинку.

Позов про визнання угоди недійсною може пред'явити тіль​ки сторона з приводу обману, якщо діяла під впливом введення її в оману щодо обставин, які мають істотне значення (ст. 230 ЦК України). Обман має місце, якщо сторона заперечує наяв​тивної сторони необхідна спільна обізнаність про факт пору​шення моральних засад суспільства.

Стаття 226 ЦК України визначає нікчемним правочин, який порушує публічний порядок. Натомість правочин у ньому ви​значається таким, що порушує публічний порядок, якщо він був спрямований на порушення конституційних прав і свобод лю​дини і громадянина, знищення, пошкодження майна фізичної особи, держави, Автономної Республіки Крим, територіальної громади, незаконне заволодіння ним. Правочин, що порушує публічний порядок, визнається законодавством нікчемним, тоб​то таким, недійсність якого встановлена законом. При цьому ви​знання нікчемного правочину недійсним судом не вимагається. Однак залишається незрозумілим, через який правовий меха​нізм і які суб'єкти можуть реалізувати чи забезпечити реаліза​цію наслідків нікчемності правочинів, які суб'єкти встановлю​ють наявність у тих чи інших правочинів ознак, з якими зако​ном пов'язана їх нікчемність, поза судом.

На формування судової практики буде впливати досвід за​стосування ст. 49 ЦК УРСР 1963 р., разом із тим, необхідно ви​окремити зміст Цивільного кодексу України від традицій, що склалися за роки радянської влади. На відміну від чинного ра​ніше цивільного законодавства, увага зосереджується не на по​рушенні встановлених законодавством суспільних, економічних і соціальних основ держави, державної безпеки тощо, а, переду​сім, наголошується на тих порушеннях публічного порядку, які призначені забезпечити захист прав приватної особи. Для з'ясу​вання сутності правопорушення слід визначити поняття «пуб​лічний порядок». Правочин, який порушує публічний порядок, є різновидом цивільного, а не господарського, кримінального, адміністративного правопорушення, критерієм виокремлення якого є спрямованість на порушення конституційних прав та свобод людини і громадянина, знищення, пошкодження майна фізичної або юридичної особи, держави, територіальних громад, незаконне заволодіння ним.

Вчинення правочинів, що порушують публічний порядок, тягне за собою спеціальні види відповідальності на загальних підставах, визначені ч. 1 ст. 216 ЦК України.

Об'єктом правопорушення є «публічний порядок» у визна​ченні ст. 228 ЦК України, при цьому суб'єктом такого право-

Особа, яка укладає угоду під впливом насильства, фактично по​збавляється можливості виявляти власну волю, її воля зміню​ється волею іншої особи. При застосуванні погрози відбувається вплив на чужу волю з метою заподіяння майнової чи немайно-вої шкоди. Вона може бути спрямована не тільки на учасника, а й на члена сім'ї з метою отримання згоди на укладення правочи-ну. Погроза за змістом має бути реальною, протиправною, що мо​же бути практично втілена, такою, що може призвести до погір​шення житлових умов або інших негативних наслідків. При цьо​му не має значення, від кого вона виходить: від контрагента чи третіх осіб і чи спрямована вона проти особи, яку примушують до обміну, чи проти близьких до неї осіб. Потерпілий у цьому разі виявляє свою волю, але оскільки це відбувається під впли​вом погрози, то вона не збігається зі справжнім його бажанням.

Якщо обставини, що мали місце при укладенні договору, свідчать, що відмова учасника договору від його укладення мог​ла спричинити шкоду його інтересам, така погроза може бути визнана підставою для визнання угоди, пов'язаної з продажем, обміном, недійсною.

Можливі випадки відчуження жилих приміщень, коли осо​ба змушена укладати угоду на невигідних для неї умовах вна​слідок збігу тяжких обставин. Ознаками такої угоди може бути укладення її не на еквівалентних умовах або збіг тяжких обста​вин для однієї сторони (хвороба, крайня потреба тощо). Проте, щоб визнати таку угоду, необхідно встановити якісь кількісні критерії (наприклад продаж за 1/3 дійсної вартості житла).

Є. О. Мічурін визначає правочини, що можуть супроводжу​ватися протиправними діяннями:

1)
невірне формування волі набувача демонстрацією іншого
житла;

2)
зниження реальної ціни правочину;

3)
продаж житла особою, яка не мала права його продавати
(наприклад наймачем);

4)
проблема взаєморозрахунків при відчуженні житла.
Недоліки правового регулювання Є. О. Мічурін вбачає у не-
достатньому розвитку законодавства, яке є новим і неусталеним1.

Мічурін Є. О. Правочини з житлом: Наук.-практ. посібник. — Харків: Юрсвіт, 2005. - С. 131-136..

ність обставин, які можуть перешкодити виникненню правочи-ну, або якщо вона замовчує їх існування. Яскравий приклад об​ману наводить А. В. Луць, яка, зокрема, зазначає: «Так, одним із поширених можна назвати договір купівлі-продажу за довірені​стю або на основі незаконної приватизації... Згідно зі ст. 8 Зако​ну «Про приватизацію державного житлового фонду» право на придбання житла у власність має покупець квартири за пись​мовою згодою всіх сумісно проживаючих повнолітніх членів сі​м'ї, включаючи тимчасово відсутніх. В будь-який момент може з'явитися «незгідний» з приватизацією член родини і в такому випадку договір купівлі-продажу природно визнається судом недійсним»1.

Помилка — це відсутність справжнього уявлення про стан жилого приміщення, неправильне сприйняття стороною істотних умов угоди, що вплинуло на її волевиявлення. Наслідки, перед​бачені ЦК, настають, коли дефекти об'єктивно заперечують про​живання у квартирі й їх неможливо позбавитися. Йдеться тільки про помилку, яка має істотне значення, істотність якої має вста​новлювати тільки суд, що здійснюється у кожному окремому ви​падку щодо конкретних, фактичних обставин. Істотне значення має помилка щодо природи правочину, прав і обов'язків сторін, таких властивостей і якостей речі, які значно знижують її цін​ність або можливість використання за цільовим призначенням.

Помилка у мотивах укладення угоди не повинна вести до визнання її недійсною (ст. 229 ЦК України), оскільки мотив її лежить поза суттєвими умовами угоди. Правочин, проведений внаслідок помилки, належить до числа оспорюваних угод.

1
Луць А. В. Тіньові угоди: поняття, ознаки, види // Університетські нау​кові записки. - 2005. - № 4 (16). - С. 19.

2
Герасимова Л. П. Жилищное право. Краткий курс. — СПб.: Питер, 2005. — С. 247.

За час формування ринку житла трапляються випадки укла​дення правочинів щодо жилих приміщень і під впливом погроз, насильства представників сторін. Насильство являє собою фізич​ний чи психічний вплив на учасника правочину або його близь​ких із метою спонукання до укладення правочину. Л. П. Гераси​мова визначає, що недійсними є правочини, здійснені під впли​вом насильства, як за участю громадян, так і юридичних осіб2.

Можливі випадки визнання угоди щодо жилих приміщень недійсною на тій підставі, що вона була укладена з метою при​ховання іншого правочину (удаваний правочин) (ст. 235 ЦК України). У цьому разі застосовуються правила, що регулюють той правочин, який сторони дійсно мали на увазі. Учасники уда​ваного правочину намагаються досягти певного правового ре​зультату, замаскувавши справжні наміри, зовні виявляючи во​лю, що не відповідає юридичним наслідкам, настання яких во​ни насправді бажають. Часто удавана угода укладається з метою приховання протизаконної. У цьому разі, якщо суд приймає рі​шення про визнання угоди недійсною, застосовуються правила, які сторони дійсно мали на увазі.

Зустрічаються випадки, коли правочини укладаються лише про людське око, без наміру створити юридичні наслідки (фік​тивні правочини). Стаття 234 ЦК України фіктивним визначає такий правочин, який учинено без наміру створення правових наслідків, що обумовлювалися цим правочином.

Купівля-продаж, дарування, застава, оренда жилих будинків та інші договори, що фактично прикривають продаж земельної ділянки або самовільний їх обмін, повинні визнаватися недійс​ними. У той самий час законодавство не відмовляє оспорюва​ним правочинам в юридичній силі до вирішення питання судом про їх дійсність чи недійсність.

Визнання правочинів щодо жилих приміщень недійсними вимагає уважного дослідження всіх обставин, що мають юри​дичне значення. Для визнання правочину недійсним необхідно встановити обставини, що підтверджують дійсні наміри особи розпорядитися своєю жилою площею у встановленому законом порядку, тобто зробити проміжні варіанти, необхідні для досяг​нення кінцевої правомірної мети.

Рішення про задоволення позовів має бути повним і обґрун​тованим, оскільки воно пов'язане з великими майновими і не-майновими (духовними) витратами (зміна місця роботи, навчан​ня, переїзд до іншого місця тощо). Особливі правові наслідки при визнанні угод недійсними передбачені у ЖК, зокрема, у ра​зі визнання обміну жилих приміщень недійсним сторони під​лягають переселенню у приміщення, які вони раніше займали (ст. 88 ЖК УРСР).

Визнання обміну недійсним може мати місце як на підставі ст. 86 ЖК, так і на підставах, передбачених Цивільним кодек​сом України. Але правові наслідки в усіх випадках зводяться до однієї санкції: переселення сторін у приміщення, які вони рані​ше займали. Це пояснюється дією правила: якщо є спеціальна норма права (ст. 88 ЖК УРСР), то загальна норма не застосову​ється. Що стосується відшкодування майнових збитків, то тут діють загальні правила, передбачені у санкціях відповідних ста​тей Цивільного кодексу про недійсність правочинів. У разі ви​знання обміну жилих приміщень недійсним сторони підлягають переселенню у приміщення, які вони раніше займали. До такої санкції мають наставати правові наслідки при визнанні право​чинів щодо житла недійсними.

Інколи правомірний правочин із приводу жилих приміщень може супроводжуватися неправомірним. Дійсність таких пра​вочинів, обсяг прав і обов'язків, що випливають із них, залежить від загальних правил, визначених Цивільним кодексом Украї​ни. Якщо такий правочин визнаний недійсним, то настають на​слідки, передбачені відповідними статтями Цивільного кодексу України.

В Україні вже тривалий час відбуваються перетворення, ме​тою яких є формування вільного ринку, поєднаного з держав​ним регулюванням, що має виражається у визначенні певних принципів, загальних правил поведінки суб'єктів такого ринку. При цьому конституційно закріплено обов'язок держави забез​печити захист прав усіх суб'єктів права власності й господарю​вання; право приватної власності визнається непорушним. Од​ним зі способів набуття права власності є вчинення правочинів, тобто таких дій суб'єктів цивільних правовідносин, які спря​мовані на виникнення, зміну та припинення цивільних прав та обов'язків.

Особлива увага приділяється недійсності угод, їх видам і наслідкам, оскільки жилі приміщення стали поширеним об'єк​том цивільно-правового обігу, дедалі частіше правопорушен​ня у житловій сфері супроводжуються укладенням недійсних угод.

У період розвитку і формування ринкових відносин житло стає предметом купівлі-продажу, найму, застави, дарування, мі​ни, заповіту тощо і відповідно поширюються протиправні дії у сфері придбання житла. При цьому виникає багато проблем, у тому числі й правового характеру, що стосуються дотримання прав осіб як власників житла, колишніх членів сім'ї власника житла. Значного поширення набувають правочини купівлі-про-дажу житла, в яких проживають невласники. Якщо при вчинен​ні таких правочинів порушуються права фізичних осіб, то вони визнаються недійсними відповідно до ч. 1 ст. 215 ЦК України і до них застосовуються правила про двосторонню реституцію (абз. 2 ч. 1 ст. 216 ЦК України).

Правочини щодо житла повинні визнаватися недійсними за наявності передбачених законом певних підстав. Якщо до най​мача пред'явлено позов про розірвання договору найму жилих приміщень, визнання ордера, рішення про надання житла не​дійсним, користування житлом оскаржується, припинено дію договору найму. Позов можна вважати пред'явленим із момен​ту, коли суддя його прийняв, що оформлюється мотивованою ухвалою, з цього моменту правовідносини набувають спірного характеру і до закінчення вирішення спору по суті справи пра​вочини не допускаються.

Проте при всіх нерівноцінних правочинах необхідно мати конкретні докази, які достовірно підтверджують недійсність правочину. Оскільки громадянин здійснює належне йому пра​во вибору місця проживання, право розпоряджатися жилим приміщенням, він не зобов'язаний вказувати причину, за якою вирішив скористатися наданою йому правомочністю.

Недійсний правочин, якщо будинок, в якому розміщується жиле приміщення, не відповідає санітарним, технічним вимо​гам, підлягає знесенню, будинок чи жиле приміщення загрожує обвалом, підлягає переобладнанню для інших цілей, якщо є від​повідне рішення відповідного органу місцевої ради про зне​сення, переобладнання для інших цілей (ч. 2 ст. 58 ЖК УРСР). Переобладнання провадиться за пропозиціями власників. Наяв​ності пропозиції недостатньо для відмови в реєстрації права на жиле приміщення, якщо передбачене переведення жилих будин​ків і жилих приміщень у нежилі, для цього необхідно ще рішен​ня відповідної ради (ч. 2 ст. 7 Житлового кодексу).

Також правочин неможливий, якщо будинок підлягає капі​тальному ремонту з переобладнанням або переплануванням жи​лого приміщення, або не підлягає капітальному ремонту буди​нок, переобладнуються й переплановуються в цьому будинку жилі приміщення.

Правочин недійсний, якщо на житло накладено арешт або воно є предметом застави.

Якщо жиле приміщення є житлом соціального призначен​ня, то рішення відповідної ради про включення його до числа службових (ст. 118 ЖК УРСР) має бути підписане до заселен​ня. Правочини щодо жилих приміщень у житловому фонді со​ціального призначення не дозволяються, оскільки право на про​живання в них носить тимчасовий характер.

За загальним правилом правочини не допускаються, якщо: а) наймач отримав жиле приміщення у житловому фонді соці​ального призначення. Згідно зі ст. 25 Закону України «Про жит​ловий фонд соціального призначення» дозволяється обмін між наймачами житла у житловому фонді соціального призначен​ня; б) наймодавець втратив право на виселення наймача у зв'яз​ку із закінченням терміну позовної давності; в) проводиться між наймачем житлового фонду з наймачами інших житлових фондів.

Не мають допускатися правочини, якщо розмір жилої пло​щі, що припадатиме на кожного члена сім'ї, буде меншим від се​реднього рівня забезпеченості громадян житлом у даному насе​леному пункті, хоча така умова у Цивільному кодексі не зазна​чена.

Законодавством може бути встановлена відповідальність і за інші правопорушення. У новому Житловому кодексі України має бути розширено регулювання питань відповідальності за пору​шення не цивільного, а саме житлового законодавства, яке має свою специфіку.

§ З. Характеристика спорів, що розглядаються в судовому порядку

Житлові спори — особливий різновид спорів, що торкають​ся житлових прав і інтересів громадян і організацій. Це конф​ліктні ситуації, що виникають у процесі експлуатації житлового фонду при недодержанні встановлених нормативів власника​ми, наймачами і орендарями жилих та нежилих приміщень у жилих будинках1.

Характеристика житлових спорів, що розглядаються в судо​вому порядку, також характеризує особливості суперечок у жит​ловій сфері.

І. Спори можна класифікувати залежно від правових підстав виникнення.

Спори, що випливають із Житлового кодексу:

· із договору найму житла, договору соціального найму житла, договору користування житлом соціального призна​чення;

· із права власності громадян на жилий будинок (квартиру);

· із захисту права приватної власності громадян;

· із житлово-кооперативних відносин.

Спори, що випливають із Цивільного кодексу, можуть бути щодо різного роду договорів, зокрема:

· купівлі-продажу, міни, дарування, ренти, довічного утри​мання;

· найму, оренди, сервітут житла;

· будівництва житла, притримання;

· застави (іпотеки) житла;

· відшкодування позадоговірної шкоди;

· спадкування житла;

· порушення меж здійснення цивільних прав (порушення прав інших осіб, порушення моральних засад суспільства, зло​вживання правом, завдання шкоди культурній спадщині).

Спори, що випливають із Сімейного кодексу України, зокрема такі:
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· виселення із жилого приміщення у зв'язку з реєстрацією недійсного шлюбу або визнання права на житло;

· порядок користування житлом подружжям, якому воно належить на праві спільної сумісної власності відповідно до умов шлюбного договору;

· розпорядження часткою, що є об'єктом спільної сумісної власності подружжя;

· поділ жилого будинку (квартири) подружжя;

· припинення права на утримання за домовленістю подруж​жя взамін набуття права власності на житло;
· влаштування дитини, батьки якої позбавлені батьківсь​ких прав;
· припинення права на аліменти на дитину у зв'язку з на​буттям права власності на житло;
· збереження права на житло особи, над якою встановлено опіку та піклування.
Спори, що випливають із Господарського кодексу Украї​ни, зокрема такі.

Правові засади містобудівної діяльності в Україні визна​чаються законами України «Про основи містобудування» від 16 листопада 1992 р., «Про відповідальність підприємств, їх об'єднань, установ та організацій за правопорушення у сфері містобудування» від 14 жовтня 1994 р. та за умови дотриман​ня положень статей 143, 149, 151 Земельного кодексу України, в яких йдеться про передачу забудовниками органам місцевого самоврядування частини площі у новозбудованих будинках, роз​поділ жилої площі у будинках, збудованих за рахунок коштів, переданих у порядку дольової участі, тощо.

Спори, що випливають із Адміністративного кодексу, зокрема такі.

Кодекс України про адміністративні правопорушення ви​значає суб'єктом відповідальності за вчинення адміністратив​ного правопорушення лише фізичну особу (у тому числі служ​бову), а не юридичну. Кодекс передбачає відповідальність за порушення у сфері житлових прав громадян, які випливають із Житлового кодексу, що полягають у: 1) порушенні посадови​ми особами порядку взяття на облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, зняття з обліку та надання грома​дянам жилих приміщень, недодержання строків заселення жи​лих будинків і жилих приміщень (ст. 149); 2) порушенні правил користування жилими приміщеннями, санітарного утримання місць загального користування, сходових площадок, ліфтів, під'їз​дів, прибудинкових територій, порушенні правил експлуатації жилих будинків, жилих приміщень та інженерного обладнання, безгосподарному їх утриманні, а також самовільному переоблад​нанні та переплануванні жилих будинків і жилих приміщень, використанні їх не за призначенням, псуванні жилих будин​ків, жилих приміщень, обладнанні їх та об'єктів благоустрою (ст. 150); 3) самоправному зайнятті жилого приміщення у бу​динках державного чи громадського житлового фонду чи фон​ду житлово-будівельних кооперативів (ст. 151), а також:

· порушенні правил благоустрою територій міст та інших населених пунктів, а також недодержанні правил щодо забезпе​чення чистоти й порядку в містах та інших населених пунктах (ст. 152);
· знищенні або пошкодженні зелених насаджень, окремих дерев, чагарників, газонів та інших об'єктів озеленення в насе​лених пунктах, невжитті заходів для їх охорони, а також само​вільному перенесенні до інших місць під час забудови окремих ділянок, зайнятих об'єктами озеленення (ст. 153);
· утриманні собак і котів у місцях, де це заборонено відпо​відними правилами, чи понад установлену кількість, чи незаре-єстрованих собак, або приведення в громадські місця, або вигул собак без повідків і намордників (крім собак, у реєстраційних свідоцтвах на яких зроблено спеціальну відмітку) чи в невід-ведених для цього місцях (ст. 154). Правила тримання собак, котів і хижих тварин у населених пунктах Української PCP, за​тверджені 17 червня 1980 р. Міністерством житлово-комуналь​ного господарства УРСР, Міністерством сільського господар​ства УРСР, Міністерство охорони здоров'я УРСР;
· самовільному будівництві будинків або споруд, а так са​мо самовільній зміні архітектурного вигляду будинків або спо​руд під час експлуатації та зведення громадянами літніх садо​вих будиночків без належно погодженого проекту або з відхи​леннями від норм, чинних на початок будівництва (ст. 97); по​рушенні вимог законодавчих та інших нормативно-правових актів щодо захисту населення від шкідливого впливу шуму чи правил додержання тиші в населених пунктах і громадських міс​цях (ст.182).
Відповідно до ст. 24 Закону України «Про забезпечення са​нітарного та епідемічного благополуччя населення» власник зобов'язується вживати заходів щодо недопущення перевищен​ня рівнів шуму, встановлених санітарними нормами; забороня​ється вчинення певних дій — проведення у робочі дні з 21 до 8 го​дини, а у святкові та неробочі дні — цілодобово ремонтних ро​біт, що супроводжуються шумом.

Спори, що виникають із Кримінального кодексу України, зокрема такі.

Особи, винні у порушенні порядку взяття громадян на квар​тирний облік, зняття з обліку і надання громадянам жилих при​міщень, несуть кримінальну відповідальність згідно з чинним законодавством України. Так, Кримінальний кодекс України має своїм завданням правове забезпечення прав і свобод люди​ни, власності, громадського порядку і встановлює кримінальну відповідальність за цілу низку суспільно небезпечних діянь, які містять ознаки злочинів. Кримінальна відповідальність (ст. 167 КК України) встановлена за використання опіки та піклування з корисливою метою на шкоду підопічному для зайняття жилої площі, використання майна тощо; за незаконне проникнення до житла, незаконне проведення в ньому обшуку, незаконне висе​лення або інші дії, що порушують недоторканність житла гро​мадян (ст. 162 КК України). Кримінальна відповідальність та​кож передбачена за злочинні посягання на приватну, колектив​ну, державну власність. Проникнення до житла при крадіжці, грабежі, розбої є кваліфікуючою ознакою, що обтяжує відпові​дальність.

II.
Спори можна класифікувати за ознакою публічності:

1) за позовами юридичних осіб, за позовами громадян до державних органів, за позовами уповноважених державних ор​ганів про захист права приватної власності громадян від непра​вомірних посягань, що розглядаються в порядку, передбачено​му Кодексом адміністративного судочинства;

2) між громадянами, членами їх сімей про порядок користу​вання жилими приміщеннями, між власниками, користувачами, що проживають в одній квартирі, будинку тощо; розглядають​ся в порядку, передбаченому Цивільним процесуальним кодек​сом України.

III.
Спори можна класифікувати залежно від підстав та пра-
вових наслідків.

1. Визнання громадян такими, що втратили право на жиле приміщення внаслідок розірвання договору найму жилого при​міщення.

Спори, що випливають із Житлового кодексу.

Підстава закріплена у Житловому кодексі, згідно з нею за тимчасової відсутності наймача або членів сім'ї за ними зберіга​ється житло протягом б місяців. Це правило поширюється на відносини проживання громадян у будинках державного і ко​мунального житлового фонду. На практиці довгострокова від​сутність громадян у жилих приміщеннях створює перешкоди для громадян, пов'язаних договором найму, для здійснення жит​лових прав, зокрема права на приватизацію, на оплату житла та комунальних послуг, а для власників — на відчуження жилих приміщень.

Спори, що випливають із договору найму жилого приміщення. Спори, що випливають із Житлового кодексу, пов'язані з дого​вором найму жилого приміщення, зокрема: про надання найма​чеві звільненого жилого приміщення у комунальній квартирі; про відмову у видачі охоронного свідоцтва; про примусовий об​мін жилого приміщення, яке він займає; відмову підприємства, установи і організації у згоді на обмін або виконкому — у видачі обмінного ордера; про переселення на час капітального ремонту жилого будинку; про відмову в наданні жилого приміщення, що збереглося після капітального ремонту; про визнання і втрату права на жиле приміщення; про видачу ордера на жиле примі​щення, що надається згідно зі статтями 52, 53 ЖК України у бу​динку відомчого житлового фонду за спільним рішенням адмі​ністрації і профспілкового комітету або в будинку громадсько​го житлового фонду за спільним рішенням органу громадської організації і профспілкового комітету з наступним повідомлен​ням виконавчого органу місцевої ради про надання жилого при​міщення для заселення у випадку відмови виконавчого органу ради у видачі ордера; про надання жилого приміщення на ви​моги громадян, які мають право на позачергове надання жилих приміщень, у тому числі у випадках порушення встановленого законодавством строку надання житла тощо.

Особливою підставою для вселення до жилого приміщення державного житлового фонду є ордер. Він може бути виданий тільки на вільне жиле приміщення на підставі рішення про його надання у будинку державного чи громадського житлового фон​ду. Ордер дійсний протягом ЗО днів. Він носить персоніфікова​ний характер і не може передаватися іншим особам. Зазначе​ний термін може бути продовжений тільки за наявності поваж​них причин. Ордер вручається громадянинові, на ім'я якого він виданий, або за його дорученням — іншій особі. При одержанні ордера пред'являються документи, що посвідчують особу: пас​порти чи документи, що їх замінюють, усіх членів сім'ї, включе​них до ордера. При вселенні громадянин здає ордер до житло​во-експлуатаційної організації, одночасно отримуючи при цьому паспорти всіх членів сім'ї з відміткою про виписку з поперед​нього місця проживання. До наданого жилого приміщення пе​реселяються члени сім'ї, які включені в ордер і дали письмове зобов'язання про переселення.

Ордер — це, по суті, правоустановчий документ індивіду​ального характеру, що видається виконавчим органом місцевої ради, до компетенції якого входить прийняття рішення про на​дання житла та видача документа, який є єдиною правовою під​ставою на вселення громадянина особисто або з його сім'єю до жилого приміщення. З одного боку, він породжує адміністратив​но-правові відносини між виконавчим органом ради і житло​во-експлуатаційною організацією, куди він здається, а з друго​го — цивільно-правові відносини між громадянином і зазначе​ним ЖЕКом, який зобов'язаний укласти з ним договір найму жилого приміщення.

І ті й інші відносини породжує саме ордер, а не рішення, що лежить в його основі. Згідно з рішенням про надання громадяни​ну житла у виконавчому органі ради щодо громадянина ніяких правових зобов'язань не виникає. Окрім того, громадянин тільки на підставі такого рішення не вправі вимагати здійснення будь-яких дій щодо надання йому приміщення, вказаного у рішенні.

Законом не передбачено суб'єктивного цивільного права гро​мадянина вимагати видачі ордера на надане йому приміщення. Але у разі відмови уповноваженого виконавчого органу відпо​відної ради у видачі ордера суд вправі вирішувати спори про видачу ордера на жиле приміщення, яке надається за спільним рішенням адміністрації і профспілкового комітету з наступним повідомленням виконавчого органу про рішення щодо надання жилого приміщення для заселення. Але до видачі ордера рішен​ня про надання жилого приміщення може бути в односторон​ньому порядку переглянуто органом, який його виніс, якщо для цього з'являться правові підстави, наприклад у випадках, коли і сам ордер може бути визнаний недійсним.

У члена сім'ї наймача, включеного до ордера на заселення жилого приміщення, право користування останнім виникає у

Включення неповнолітньої дитини до ордера на жиле при​міщення, надане одному з батьків, не тягне за собою втрату ним прав користування жилою площею другого з батьків, з яким не​повнолітній продовжує постійно проживати.

Громадянин, який отримав ордер на жиле приміщення, що на момент видачі ордера було вільним, але незабаром виявило​ся незаконно зайнятим будь-ким, вправі в судовому порядку ви​магати звільнення приміщення.

Оскільки ордер породжує для громадянина, який його отри​мав, визначені вище правові наслідки, він не може бути одно-сторонньо анульованим виконавчим органом без згоди самого громадянина. Тому тільки в судовому порядку він може бути визнаний недійсним.

Ордер на жиле приміщення може бути визнаний недійсним у судовому порядку у таких випадках:

· надання громадянином відомостей, що не відповідають дійсності, про потребу в поліпшенні житлових умов (неправо​мірні відомості про членів сім'ї, що включені в ордер, про розмі​ри раніше займаної площі, що послужило підставою для взяття на квартирний облік);
· порушення прав інших громадян або організацій на за​значене в ордері жиле приміщення (видача ордера на жиле при​міщення, право на яке зберігає інший громадянин, порушення прав наймачів на ізольоване жиле приміщення, що звільнилося у квартирі, порушення порядку заселення);
· неправомірні дії службових осіб при вирішенні питання про надання жилого приміщення (порушення встановленого по​рядку розгляду і вирішення питань про взяття громадян на квар​тирний облік і надання жилих приміщень, у тому числі з пору​шенням черговості й отримання житла);
· інші випадки порушення порядку й умов надання жилих приміщень, серед яких: включення в ордер членів сім'ї, що не да​ли на це своєї згоди, видача ордера на фактично невільне примі​щення, видача ордера на нежиле приміщення, на частину кімна​ти чи суміжну кімнату, на жиле приміщення, що не відповідає санітарним і технічним вимогам, у разі відсутності рішення про надання жилої площі, що має бути винесене відповідним органом.
Якщо, незважаючи на попередження, притягнутий до участі у справі орган не вирішив питання про надання відповідачам зв'язку із включенням до ордера, а не у зв'язку із вселенням до цього приміщення. Тому в разі невселення до приміщення без поважних причин у строки, передбачені ст. 71 ЖК, ця особа ви​знається судом такою, що втратила, а не такою, що не набула права на користування наданим на сім'ю жилим приміщенням.

Положення п. 65 Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській PCP передбачає можливість перегляду рішення про надання жилих приміщень у разі виявлення обставин, що не бу​ли відомі при його прийнятті, до видачі ордера і не виключають можливості його перегляду з підстави відмови наймача від одер​жання ордера на жиле приміщення.

Включення за заявою наймача до ордера при поліпшенні житлових умов осіб, які не давали згоди на звільнення жилого приміщення, і подання відомостей, що не відповідають дійснос​ті про потребу в поліпшенні житлових умов, визначених ст. 59 ЖК, тягне визнання ордера недійсним.

Рішення про надання жилого приміщення окремим грома​дянам приймають виконавчий орган місцевої ради, підприєм​ство, організація, у віданні яких перебуває жилий будинок. На підставі прийнятого рішення громадяни, в тому числі тимча​сово відсутні, дають письмове зобов'язання про звільнення зай​маного жилого приміщення в будинку державного чи комуналь​ного житлового фонду (за винятком тих, кому жиле приміщен​ня належить на праві приватної власності). Орган, що прийняв рішення про надання жилого приміщення, може перегляну​ти своє рішення до видачі ордера, якщо виявляються обстави​ни, які не були раніше відомі та могли вплинути на вказане рі​шення.

Жилі приміщення державного, комунального житлового фон​ду заселяються тільки на підставі ордеру. Заселення жилого при​міщення в приватному будинку здійснюється на підставі дого​вору найму. Жиле приміщення, на вселення до якого видається ордер, має бути не тільки фактично, а й юридично вільним. На жиле приміщення, наймач якого, незважаючи на непроживання в ньому, зберігає право, ордер не може бути виданий, як і на при​міщення, в якому хтось проживає без законних на те підстав. Житлові органи зобов'язані до видачі ордера вжити всіх заходів щодо звільнення цього приміщення.

бути протиправно позбавлений права власності. За власниками житло зберігається без обмежень.

Необхідно відрізняти гаранти прав на житло громадянам у разі їх тимчасової відсутності, що надаються:

· Цивільним кодексом України для осіб, права яких охо​роняються нормами права власності та зобов'язальними нор​мами;
· Житловим кодексом УРСР для громадян, що проживають у житлі фонду соціального призначення.
Особливим інститутом житлового права є інститут збережен​ня житла за тимчасово відсутніми. Порядок збереження житла за тимчасово відсутніми членами сім'ї наймача житла держав​ного, комунального житлового фонду визначено ст. 71 Житло​вого кодексу України, а їхні права і обов'язки — ст. 78 Жит​лового кодексу, які встановлюють випадки збереження жило​го приміщення за тимчасово відсутніми громадянами. Умови збереження житла за цивільним законодавством визначаються строками, встановленими за згодою сторін. А абсолютне право власності на житло не обмежується ні строками, ні територією. Але ж в Україні виникають питання щодо житла, яке не вико​ристовується власниками протягом досить довгого часу. А де​які власники вже змінили своє місце проживання на території України на територію інших держав. Якщо такі співвласники багатоквартирного жилого будинку не беруть участь в утриманні його проотягом певного часу, наприклад протягом 3-х років, то необхідно ставити питання про невикористання житла за при​значенням.

Житловий кодекс поширив правила щодо збереження жит​ла також на наймачів, членів їх сімей. Зберігається право на жит​ло (за всіма особами, що зникли безвісти) протягом шести міся​ців, а саме: зникнення особи — до дня набрання законної сили рішенням суду про оголошення громадянина безвісти відсутнім або померлим.

Тимчасова відсутність особи може бути безперервною, але не повинна перевищувати шести місяців. Початок відліку часу відсутності визначається від дня непроживання особи у примі​щенні. Повернення особи до жилого приміщення, яке вона зай​мала, перериває термін тимчасової відсутності. Тимчасова від​сутність наймача, членів його сім'ї не вимагає згоди інших чле​приміщення, суд вирішує позов по суті й при його задоволен​ні покладає на цей орган обов'язок надати відповідачам те жиле приміщення, яке вони раніше займали, або інше, яке за змістом ч. 2 ст. 117 ЖК має відповідати за розміром і благоустроєм на​даному за ордером. У будь-якому випадку надається інше, а не раніше займане жиле приміщення, якщо останнє зайняте, на за​конних підставах. Якщо за ордером, виданим з порушеннями, зазначеними у ст. 59 ЖК, особи, які одержали його, не вселяли​ся, суд вирішує питання лише про визнання ордера недійсним (п. 6 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житло​вого кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2).

На вимоги про визнання недійсним ордера на жиле примі​щення за передбаченими ст. 59 ЖК підставами поширюється трирічний строк позовної давності. Визнавши причини пропус​ку цього строку поважними, суд задовольняє обґрунтовані ви​моги. З цих самих правил слід виходити при розгляді вимог про виселення осіб, договір найму жилого приміщення з яки​ми укладений з порушенням встановленого порядку без вида​чі ордера.

При вирішенні спорів про визнання ордера недійсним та ін​ших спорів, пов'язаних із поліпшенням житлових умов, слід ма​ти на увазі, що, відповідно до ст. 48 ЖК України, розмір площі, яка надається у межах установлених норм, визначається з ура​хуванням жилої площі, належної на праві власності особам, жит​лові умови яких поліпшуються, якщо ними не використані жит​лові чеки або жиле приміщення, що перебувало в їх приватній власності, передане у власність органу, який здійснює поліп​шення житлових умов. Тільки за цих умов розмір жилого при​міщення, яке надається, не може бути меншого розміру, що ви​значається Кабінетом Міністрів України і Федерацією проф​спілок України.

Спори щодо збереження права особи на жиле приміщення в разі їх тимчасової відсутності. Стаття 41 Конституції Украї​ни надає право кожному володіти, користуватися та розпоря​джатися своєю власністю: Право приватної власності як сукуп​ність правових норм, що закріплюють право людини володіти, користуватися і розпоряджатися належним їй майном та інши​ми матеріальними благами, є непорушним, тому ніхто не може нів сім'ї. Не має значення і причина відсутності, якщо вона не перевищила шести місяців.

У разі відсутності особи понад шість місяців при розгляді позову про визнання його таким, що втратив право на жилу площу, суд повинен ретельно дослідити обставини справи, які мають значення для встановлення причин довготривалої відсут​ності. Якщо тимчасова відсутність особи перевищила шість мі​сяців, члени сім'ї, навіть колишні, а також наймодавець мають право звернутися з позовом про визнання її такою, що втратила право на користування жилим приміщенням.

Наймач і члени його сім'ї не визнаються такими, що втрати​ли право на жилу площу на підставі ст. 71 ЖК У PCP, якщо не винесене судове рішення за позовом наймодавця чи членів його сім'ї, які залишилися проживати у жилому приміщенні, а також колишніх і відсутніх, за якими зберігається право на користу​вання жилою площею.

Якщо особа, яка була відсутня понад шість місяців, повер​нулася на жилу площу за згодою всіх членів сім'ї, її не можна вважати такою, що втратила право на жиле приміщення. Якщо з боку членів сім'ї немає згоди щодо вселення відсутнього по​над шість місяців, то за наявності поважних причин суд може продовжити пропущений термін. За умови вселення відсутнього проти волі членів сім'ї суд вправі визнати його таким, що втра​тив право на жилу площу.

Якщо в жилому приміщенні не залишається членів сім'ї, по​вернення туди відсутньої особи до розгляду спору в суді є об​ставиною, що заслуговує на увагу. Воно не може бути безумов​ною підставою до відмови в позові, але має бути оцінене з ура​хуванням інших обставин.

Пунктом 2 ст. 8 Закону України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду» передбачено, що передача займаних квартир (будинків) здійснюється у спільну сумісну або частко​ву власність за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які постійно мешкають у даній квартирі (будинку), в тому чис​лі тимчасово відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим визначенням уповноваженого власника квартири (будинку).

Абзац 2 п. 5 Положення про порядок передачі квартир (бу​динків) у власність громадян, затвердженого наказом Держав​ного комітету України по житлово-комунальному господарству 15 вересня 1992 р. № 56, зі змінами від 5 серпня 1994 р. № 72, включає до членів сім'ї наймача лише громадян, які постійно мешкають у квартирі (будинку) разом із наймачем або за якими зберігається право на житло.

Тобто закон до числа суб'єктів права на приватизацію відніс тимчасово відсутніх членів сім'ї наймача, за якими зберігається право на житло на момент введення в дію вказаного закону (на 22 липня 1993 p.). Проте це не означає, що стосовно останніх припиняється дія ст. 71 ЖК У PCP, якою встановлені строки збереження жилого приміщення за тимчасово відсутніми гро​мадянами, оскільки особливостей застосування цієї норми у та​ких випадках законодавством не було встановлено. Тому окре​мо слід виділити спори, що виникають у процесі приватизації, Вони поділяються на ті, що виникають із суті житлових право​відносин і пов'язані з невиконанням чи пересічним виконанням їх обов'язків як членів сім'ї наймача чи самого наймача; ті, що виникають між членами сім'ї наймача в процесі здійснення сво​го права на приватизацію — між наймачами квартири, в якій проживають два або більше наймачів; ті, що виникають між особами, що реалізують своє право на приватизацію, та прива​тизаційними органами; ті, що виникають між співвласниками приватизованого житла щодо права власності на нього чи вико​ристання приватизаційних паперів.

Під терміном «збереження жилих приміщень» слід розумі​ти охорону законом права на жилу площу в жилих приміщен​нях за тимчасово відсутніми особами. При цьому маються на увазі наймачі, члени їх сімей, навіть колишні, оскільки вони ма​ють такі самі права і обов'язки, як і наймачі.

При цьому відповідно до ст. 107 ЖК наймач або член його сім'ї, який вибув на інше постійне місце проживання, втрачає право користування жилим приміщенням від дня вибуття, не​залежно від пред'явлення позову з цього приводу.

На підтвердження вибуття необхідно брати до уваги будь-які фактичні дані, які свідчать про обрання стороною іншого постійного місця проживання (повідомлення про це в листах, розписка, переадресація кореспонденції, утворення сім'ї в іншо​му місці, перевезення майна до іншого жилого приміщення, ви​їзд до іншого населеного пунктту і постійна там прописка, укла​дення трудового договору на невизначений строк тощо), на що вказує і п. 11 постанови Пленуму Верховного суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування суда​ми Житлового кодексу України» від 12 квітня 1985 р. № 2.

Згідно з цією статтею громадянин може вселитися в уста​новленому порядку з дотриманням положень щодо реєстрації місця проживання за письмовою згодою всіх членів сім'ї, які проживали разом із ним. Якщо у прописці було відмовлено не​обгрунтовано, суд може не взяти до уваги відсутність прописки й визнати право на жиле приміщення особи, яка вселилася. Як​що особа вселяється до жилого помешкання після пропуску тер​мінів, передбачених ст. 71 ЖК, із дозволу правомірно прожива​ючих там членів сім'ї, у тому числі й колишніх, вона набуває право на жилу площу.

Якщо члени сім'ї заперечують проти вселення відсутнього зверх встановлених термінів або застосовують перепони для його вселення, він може пред'явити до проживаючих у даному жилому приміщенні позов про визнання за ним права на жилу площу. При цьому він має посилатися на поважні причини, на​приклад, вимушений не проживати у зв'язку з тим, що немож​ливо вселитися, чи наявні інші перепони, що заважають прожи​вати в цьому помешканні.

Якщо громадянин вселився в жиле приміщення всупереч волі членів сім'ї та був відсутнім понад встановлені строки без поважних причин, суд вправі визнати його таким, що втратив право на жилу площу. Якщо в жилому приміщенні не залиши​лося членів сім'ї особи, яка була відсутня, її повернення в це при​міщення до часу розгляду справи в суді є істотною обставиною, але вона не може бути безспірною підставою для відмови в по​зові, а має оцінюватись у сукупності з іншими обставинами.

Наявність рішення суду щодо права громадянина на корис​тування жилим приміщенням не є перешкодою до розгляду та задоволення позову про визнання його таким, який втратив це право з мотивів, що після набрання рішенням законної сили або після його виконання він був відсутнім понад шість місяців, у тому числі й в тих випадках, коли строк для виконання рішення не скінчився.

Наймачеві або членові його сім'ї, який був відсутній понад встановлений законом строк без поважних причин, суд вправі відмовити з цих мотивів у позові про захист порушеного пра​ва (вселення, обмін, поділ, приватизація жилого приміщення тощо).

При розгляді вимог про приватизацію квартири в будинку державного житлового фонду, заявлених особою, яка була від​сутня без поважних причин понад передбачені ст. 71 ЖК УРСР строки, суд може з цих підстав відмовити в їх задоволенні (п. 6 Правових позицій щодо розгляду судами окремих категорій ци​вільних справ). Судова практика узагальнюється таким чином, що наявність рішення про визнання громадянина таким, що втра​тив право користування жилим приміщенням у зв'язку з від​сутністю без поважних причин понад передбачений ст. 71 ЖК УРСР строк не є обов'язковим документом вирішення спору про право на приватизацію.

Якщо громадянин втратив право на проживання у встанов​леному чинним законодавством порядку, а члени його сім'ї, що залишилися проживати у квартирі, приватизували її відповідно до вимог Закону України «Про приватизацію державного жит​лового фонду», вони мають право відповідно до ст. 12 цього За​кону розпорядитися квартирою на свій розсуд, у тому числі й продати її згідно з положеннями цивільного законодавства.

Для забезпечення вирішення цієї проблеми 3 березня 2000 р. Верховна Рада України Законом «Про внесення змін до стат​ті 71 Житлового кодексу Української PCP» змінила терміни збе​реження жилих приміщень за тимчасово відсутніми членами сі​м'ї: громадянин повинен повернутися на місце свого проживан​ня протягом 6 місяців після закінчення встановлених у законі строків у таких випадках:

1) призов на військову службу — до 3 років, залежно від строку служби. Строк (повернення на місце свого проживання) відраховується з моменту закінчення служби, визначеного за​коном і наказом про звільнення. Для інших категорій військо​вослужбовців (прапорщиків, мічманів, військовослужбовців над​строкової служби) строк служби визначений до 5 років і цей строк спливає автоматично;
2) навчання, лікування, виховання, перебування у виховно​му закладі — строк визначається часом перебування у такому закладі й відраховується з моменту отримання диплому, випис​ки або досягнення певного (15- чи 18-річного) віку;
3) взяття під варту або засудження до позбавлення волі. Строк спливає з моменту звільнення засудженого з-під варти або до відбуття ним покарання.

Спори, що випливають із Сімейного кодексу.

З позовами може звертатися один із подружжя, коли ро​зірваний шлюб, сімейні відносини припинилися і один із по​дружжя виїхав зі спірного приміщення, а потім бажає реалізу​вати свої житлові права, зокрема на обмін жилого приміщення. Також можуть звертатися як громадяни, які з відповідачем по​в'язані договором найму, так і власники жилих приміщень, в яких прописаний відповідач. Відповідно до ст. 107 ЖК УРСР у випадку зміни місця проживання наймача і членів його сім'ї на постійне місце проживання в іншому місці договір найму вва​жається розірваним із дня виїзду. Тобто в суді повинен бути встановлений факт відсутності громадянина понад 6 місяців і факт розірвання ним договору найму жилого приміщення, як​що громадянин не подав заяву про зняття його з реєстрації за місцем проживання, як вимагає Закон України «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні».

При цьому судова практика повинна складатися, як у Ро​сійській Федерації, таким чином: «При вирішенні спорів про розірвання договору найму внаслідок виїзду наймача і членів його сім'ї на постійне місце проживання до іншого місця суд зобов'язаний витребувати докази, що свідчать про те, що най​мач проживає в іншому населеному пункті або в іншому жило​му приміщенні даного населеного пункту... договір найму жи​лого приміщення вважається розірваним із дня виїзду наймача і членів його сім'ї»1.

1 Оносова М. В. Конституционное право на жилище и выселение граж​дан из жилых помещений: Научно-практический комментарий / Под ред. М. В. Немытиной. — Серия: Судебная практика по гражданским делам. — Вып. 2. - Саратов, 2000. - С. 8-9.

Позови про визнання громадянина, що втратив право на житло, можуть розглядатися за відсутності відповідача (оскіль​ки саме відсутність відповідача і невідомість місця його перебу​вання є причиною пред'явлення таких позовів), за останнім ві​домим місцем проживання відповідача, тобто за місцем знахо​дження жилого приміщення. Суд повинен з'ясувати підстави виїзду відповідача, оскільки його відсутність може бути ви​кликана характером роботи, життєвих обставин, неможливіс​тю спільного проживання тощо.

Позивачами можуть бути співмешканці, співвласники в ко​мунальній квартирі і місцеві державні адміністрації як власни​ки житлового фонду, на яких покладено обов'язок здійснення контролю за використанням житлового фонду. Проте не вирі​шеним залишається питання виселення власників жилих при​міщень, які не виконують обов'язків: не використовують його за призначенням, не вносять плати за утримання житла за час їх тимчасової відсутності та сплати комунальних послуг (центра​лізоване опалення, прибирання території, обслуговування бага​токвартирного жилого будинку).

2.
Визнання розірваним договору найму жилого приміщен-
ня в будинках, що належать громадянам на праві власності.

З цієї категорії справ суд з'ясовує, чи є відповідач членом сім'ї власника жилого приміщення або колишнім членом сі​м'ї, чи є вони співвласниками житла, чи укладений між ними договір найму жилого приміщення. За відсутністю договору, якщо колишній член сім'ї виїхав до іншого місця проживання, суд повинен визнати громадянина таким, що втратив право на житло.

Щодо власників жилих приміщень, то вони не можуть бути визнані такими, що втратили право на житло, незалежно від ча​су і підстав виїзду.

3.
Визнання недійсним охоронного свідоцтва (броні).

Статті 73—78 ЖК, що визначають порядок та умови броню​вання жилих приміщень, останнім часом майже не застосову​ються, оскільки наймач жилого приміщення має право прива​тизувати його, після чого на нього поширюються всі права влас​ника, в тому числі й право безстрокової охорони прав власності. Але в певних випадках бронювання жилого приміщення є єди​ним способом збереження права на житло. Це стосується, насам​перед, тих випадків, коли наймач або не скористався, або не має права на приватизацію житлового фонду, або член сім'ї не дав згоди на приватизацію. Бронювання жилого приміщення регу​люється ЖК, а також Правилами бронювання жилих приміщень в Українській PCP, затвердженими постановою Ради Міністрів Української PCP від 9 вересня 1985 р. № 342, розпорядженням Кабінету Міністрів України «Про бронювання та придбання жилих приміщень для осіб, які мають право на громадянство при поверненні в Україну» від 24 січня 1997 р. № 44-р, та низ​кою підзаконних нормативних документів для військовослуж​бовців.

Жилі приміщення бронюються за таких обставин:

· при направленні на роботу за кордон — на весь час пере​бування за кордоном;

· при виїзді на роботу до районів Крайньої Півночі Росій​ської Федерації і прирівняних до них місцевостей — на весь час дії трудового договору;

· при виїзді на роботу до сільської місцевості — на обумов​лений договором строк.

4. Порушення прав власника жилого приміщення.

Відповідно до Цивільного кодексу України власнику нале​жить право володіння, користування, розпорядження майном. Проживання інших осіб у приміщеннях, що належать громадя​нам на праві власності, залежить від волі власника. Громадяни можуть проживати як члени сім'ї власника житла, на підставі до​говору найму (оренди). Підстава виселення залежить від пра​вових підстав виселення. Члени сім'ї власника, що проживають разом із ним, мають право нарівні з власником користуватися житлом. Право користування приміщенням зберігається за чле​нами сім'ї й у випадку припинення шлюбних стосунків. При цьо​му колишні члени сім'ї перетворюються на наймачів, а при їх ви​селенні повинна визначатися можливість забезпечення їх іншим житлом.

Підстави для виселення можуть бути різними: порушення прав співмешканців, систематичне невнесення плати за займа​не жиле приміщення. До цієї категорії справ належать і вимоги нових власників про зняття з місця реєстрації, місця проживан​ня, якщо це не було здійснено до моменту набуття права влас​ності. При цьому власники спираються на норми Цивільного кодексу України про усунення перешкод у володінні майном. З іншого боку, особи спираються на норму статей 403, 814 Ци​вільного кодексу України, згідно з якою перехід права власності на займане за договором найму приміщення не тягне розірван​ня або зміни договору найму житла. Тому суд повинен з'ясува​ти, чи були такі договори найму умовою договору відчуження. Якщо такі умови передбачені не були, то наймачі виселяються.

Наявність умов обтяження жилого приміщення є підставою для відмови у позові про виселення громадян, навіть у випадках, якщо вони не є власниками житла чи наймачами.

У суді повинно враховуватися місце реєстрації громадяни​на, оскільки при реєстрації має значення згода власника житла на вселення фізичних осіб у належне йому житло. При виселен​ні осіб із будинків, квартир повинно враховуватися чи давали згоду на виселення співвласники, які мають реальні чи ідеаль​ні долі.

5.
Визнання правочинів недійсними.

На практиці, якщо правочин визнається недійсним віднос​но житла, це означає, як правило, зобов'язання однієї сторони повернути житло попередньому власнику. Новий власник, від​повідно, зобов'язаний виселитися із придбаного жилого примі​щення, без надання іншого жилого приміщення^ оскільки жит​ло необхідне для користування власника та членів його сім'ї. Визнання правочинів із житлом у більшості випадків пов'язано з порушенням прав малолітніх, неповнолітніх та недієздатних осіб, а також соціально незахищених верств населення.

При цьому виникає складність визначення правомірності набуття прав на житло при подальшій передачі житла іншим особам. При цьому всі інші договори за загальним правилом ви​знаються недійсними, що тягне виселення всіх нових власників без надання жилого приміщення.

У ряді випадків Цивільний та Житловий кодекси допуска​ють виселення без надання іншого жилого приміщення у випад​ках систематичного здійснення винних дій під час проживання у житловому приміщенні.

6.
Систематичне руйнування житла або використання його
не за призначенням.

7.
Неможливість спільного проживання.

Відповідно до Житлового кодексу УРСР можливе виселен​ня громадян, коли вони систематично порушують правила спів​життя, що створює неможливість для інших проживання з ним в одній квартирі або в одному будинку, а заходи попередження і суспільного впливу не дали результатів.

8.
Позбавлених батьківських прав, якщо спільне проживан-
ня батьків з дітьми визнано неможливим. Неможливість спіль-
ного проживання з відповідачем — є необхідність застосування
заходів захисту малолітніх і неповнолітніх дітей, навіть у випад-
ку, якщо батьки або один із батьків не були позбавлені батьків-
ських прав.
,

9.
Примусовий обмін житла. .

Наймач жилого приміщення має право за згодою членів сі​м'ї, включаючи тимчасово відсутніх, провести обмін житла. Як​що між членами сім'ї не досягнуто згоди про обмін, кожний із них має право вимагати в судовому порядку примусового обмі​ну житла на жилі приміщення в різних будинках (квартирах). Якщо суперечка виникла між членами сім'ї, що займають окре​му квартиру, відсутність згоди одного або кількох переїхати до комунальної квартири не є підставою відмови у прийнятті позо​ву, при цьому повинні враховуватися обставини (стан здоров'я, вік тощо), що перешкоджають переїзду.

10. Виселення із гуртожитків та службового житла.
11. Виселення із самовільно зайнятих жилих приміщень.
12. Виселення внаслідок визнання ордеру недійсним.
13.
Виселення у зв'язку із капітальним ремонтом жилого
будинку.

Виходячи із проведеного аналізу можна говорити про склад​ність застосування норм житлового та цивільного законодавства, що стосуються виселення громадян із жилих приміщень. Од​нією з причин є те, що закони, що регламентують житлові право​відносини, прийняті в різний час і між собою не узгоджуються. Для усунення суперечностей необхідне прийняття нового Жит​лового кодексу, внесення змін та доповнень до чинного Цивіль​ного кодексу, що вплине на єдину правозастосовчу практику.

Судовий порядок виселення повинен застосовуватися до осіб у випадках, прямо передбачених в законі, оскільки ні Жит​ловий ні Цивільний кодекси України не передбачають адміні​стративного порядку виселення осіб за санкцією прокурора.

У випадку правопорушень особа, що вважає свої права та за​конні інтереси порушеними, може звернутися до суду з оскар​женням неправомірних дій посадових осіб, у тому числі й від​шкодування шкоди.

Спори, що виникають з житлово-кооперативних правовід​носин.

1. Спори за позовами кооперативів: про стягнення з членів ЖБК заборгованості з платежів у погашення банківського кре​диту, платежів у рахунок покриття витрат на експлуатацію та капітальний ремонт жилого будинку і утримання прибудинко-вої території, зі сплати комунальних послуг, а також із внесків у спеціальні фонди; про стягнення з членів кооперативу додат​кових сум пайових внесків у зв'язку зі збільшенням загальними зборами членів ЖБК їх розміру при зростанні будівельної вар​тості квартири; про переселення членів кооперативу та членів їх сімей до іншого жилого приміщення на час капітального ре​монту жилого будинку; про виселення членів кооперативу, чле​нів їх сімей з жилих приміщень у будинку ЖБК, наданих на час капітального ремонту жилого будинку, із займаного при​міщення при одержанні на всю сім'ю у порядку поліпшення жит​лових умов жилого приміщення, яке звільнилось у будинку ЖБК, у випадках, передбачених ст. 148 ЖК України, якщо член ЖБК не є власником квартири; про виселення осіб, які само​вільно зайняли жиле приміщення; про стягнення з члена ЖБК, який вибув до повної сплати пайового внеску, сум на проведен​ня поточного ремонту для приведення квартири у належний стан.

2. Спори за позовами членів ЖБК: про надання в користу​вання визначеної відповідно до п. 4 Примірного статуту ЖБК квартири; про відмову у наданні звільненої у будинку ЖБК квартири членові цього кооперативу, який потребує поліпшен​ня житлових умов і користується переважним правом на її одер​жання; про виключення з ЖБК; про відмову (при неповній сплаті пайового внеску) правління ЖБК у згоді на здавання жилого приміщення в найм, в обміні жилими приміщення​ми між членами того самого ЖБК, а також про примусовий об​мін жилого приміщення, якщо між членом кооперативу, який не повністю сплатив пайовий внесок, і членами його сім'ї не до​сягнуто згоди про обмін; про стягнення з кооперативу вартості проведеного ремонту у випадках, передбачених підпунктом 4 п. ЗО Примірного статуту ЖБК, стягнення сум, що виплачені зайво у рахунок паєнагромадження, оспорювання виконавчого напису нотаріального органу за простроченими платежами; про виділ члену кооперативу, який повністю сплатив пайовий вне​сок (члену його сім'ї, за яким визнано право на частину паєна​громадження) частки зі спільної власності у вигляді ізольова​них приміщень.

3. Спори між членами кооперативу і членами їх сімей (у то​му числі колишніми членами сім'ї) про порядок користування жилими приміщеннями.
4. Спори між кількома спадкоємцями, які проживають в од​ній квартирі, з питань про право на членство у кооперативі та право на жиле приміщення, яким користувався померлий.
5. Судам підвідомчі також спори щодо оскарження прий​нятих загальними спорами рішень: зокрема, про визнання чле​на кооперативу таким, що втратив право на жилу площу, про дозвіл на переобладнання та перепланування приміщення, що займає член кооперативу; про розмір і строки внесення вступ​них пайових внесків, внесків до спеціальних фондів, на екс​плуатацію жилого будинку і утримання прибудинкової тери​торії; про розподіл квартир між членами створеного коопера​тиву, а також надання звільненого жилого приміщення, спори про прийом до ЖБК, а також спір між членами кооперативу, які потребують поліпшення житлових умов, про те, хто з них має переважне право на одержання жилого приміщення, що звіль​нилось у будинку ЖБК, чи кому з членів кооперативу, що про​живають у квартирі, має бути надана кімната (кімнати), що звіль​нилась у цій квартирі, якою особа, що вибула, не вправі була розпорядитись. Ці питання відповідно до п. 32 Примірного ста​туту ЖБК можуть вирішуватися загальними зборами членів кооперативу (зборами уповноважених), рішення яких може бу​ти оскаржено в суді (пункти 2, 3 постанови Пленуму Верхов​ного Суду України «Про практику застосування судами зако​нодавства про житлово-будівельні кооперативи» від 18 вересня 1987 р. № 9).
Органи, що розглядають житлові спори.

Відповідно до ч. 2 ст. 124 Конституції України юрисдикція судів поширюється на всі правовідносини, що виникають у дер​жаві. Тому у випадках, коли чинним законодавством України пе​редбачено право оскаржити рішення державного чи іншого орга​ну, їх посадових осіб за підпорядкованістю, суб'єкти житлового права вправі на власний розсуд вирішувати питання про оскар​ження актів таких органів за підпорядкованістю чи шляхом звер​нення до суду із позовною заявою чи скаргою.

Серед органів, уповноважених розглядати житлові спори в адміністративному порядку, треба назвати, перш за все, місцеві державні адміністрації та виконкоми місцевих рад. Цим орга​нам підвідомчі такі спори: з питань обліку громадян, які потре​бують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих примі​щень; про відмову наймача або членів його сім'ї у згоді на все​лення до жилого приміщення інших осіб або у здаванні його у піднайм; вимоги наймача до наймача іншого жилого приміщен​ня в тій самій квартирі про примусовий обмін жилого примі​щення на підставі ст. 80 ЖК або визнання його таким, що втра​тив право користування приміщенням на підставі статей 71 і 107 ЖК; про переселення в межах одного і того самого гурто​житку й інші спори, для вирішення яких можливий адміністра​тивний порядок прийняття рішень.

Незгода з прийнятим будь-яким адміністративним рішен​ням може бути висловлена у формі: заяви; протесту; скарги; клопотання тощо (ст. З Закону України «Про звернення гро​мадян»).

Спори щодо порядку адміністративного провадження мо​жуть розглядатися вищестоящими адміністративними органами в порядку підлеглості, тобто рішення виконавчого органу міс​цевої ради, місцевої державної адміністрації з питань квартир​ного обліку і надання жилих приміщень можуть бути, в першу чергу, оскаржені до виконавчого органу вищої за підпорядкова​ністю ради.

Оскільки для оспорювання правомірності прийнятих дер​жавними органами рішень у загальному порядку допускається звернення до того самого органу, який прийняв неправомірне, на думку заявника, рішення, то всі винесені рішення можуть бути оскаржені безпосередньо керівнику відповідного держав​ного органу, власнику або уповноваженому ним органу підпри​ємства, установи, організації, органу громадської організації, профспілкового комітету, який може винести остаточне рішен​ня зі спірного питання.

Разом із тим, скарги на рішення виконкомів місцевих рад, місцевих державних адміністрацій, їх посадових осіб із цих пи​тань можуть бути предметом розгляду адміністративного суду в порядку, визначеному Кодексом адміністративного судочин​ства України. Оскарження неправомірних дій органів держав​ного управління і службових осіб, що ущемляють права грома​дян, є справами адміністративної юрисдикції. Так, відповідно до ст. З Кодексу адміністративного судочинства України до справ адміністративної юрисдикції належать публічно-правові спори, у яких хоча б однією із сторін є органи виконавчої влади, ор​ган місцевого самоврядування, їх посадова чи службова особа тощо.

Завданням адміністративного судочинства в Україні є за​безпечення повноцінної реалізації прав і свобод, перш за все, фізичних осіб. Адміністративне судочинство є певним обмежен​ням свавілля влади державних органів та їх посадових осіб. Але це повинно призводити до розуміння не певного примен​шення ролі держави у реалізації прав громадян, а навпаки, зміц​нення ролі держави (у особі судової гілки влади) у виконанні цієї суспільно-політичної функції саме на державно-правовому рівні.

Розуміючи величезне значення повноцінної і всеосяжної реа​лізації прав і свобод громадян для створення громадянського су​спільства слід вказати на те, що дієздатне адміністративне судо​чинство є однією з його основних підвалин.

Кодексом адміністративного судочинства України1 прямо встановлено, що завданням адміністративного судочинства в Україні є захист прав, свобод та інтересів фізичних осіб, прав та інтересів юридичних осіб у сфері публічно-правових відносин від порушень із боку органів державної влади, органів місцево​го самоврядування, їх посадових і службових осіб, інших суб'єк​тів при здійсненні ними владних управлінських функцій на осно​ві законодавства, в тому числі на виконання делегованих повно​важень.

До адміністративних судів можуть бути оскаржені будь-які рішення, дії чи бездіяльність суб'єктів владних повноважень, крім випадків, коли щодо таких рішень, дій чи бездіяльності Кон​ституцією чи законами України встановлено інший порядок су​дового оскарження (ст. 2 КАСУ).

При вирішенні підвідомчості житлового спору необхідно зазначити, що житлові спори можуть бути предметом розгля​ду Конституційного Суду України, який посідає особливе міс​це серед органів державної влади. Відповідно до Закону Украї​ни «Про Конституційний Суд України» від 16 жовтня 1996 р.

.   1 ВВР. - 2005. - № 35-36. - Ст. 446.

№ 422/96-ВР завданням Констатуційного Суду України є гаран​тування верховенства Конституції України як основного зако​ну держави на всій території України.

Житлові спори можуть вирішуватися і третейським судом, який створюється, відповідно до Закону України «Про третей​ські суди», за згодою всіх учасників конкретного спору. Рішення третейського суду, не виконані добровільно, можуть бути вико​нані примусово на підставі виконавчого листа, виданого район​ним судом за місцезнаходженням третейського суду.

Спори, пов'язані із житлом, є однією із складних категорій і складають значну частину цивільних справ, що розглядаються судами. Однією із гарантій захисту житлових прав особи є пра​вильне вирішення судами цієї складної категорії спорів. Біль​шість житлових спорів є цивільно-правовими, що вирішуються місцевими судами, але в певних випадках можуть бути предме​том розгляду господарського, адміністративного, кримінально​го, конституційного судочинства.

Спори, що випливають із Цивільного кодексу України.

Спори, пов'язані із самовільним будівництвом будинків. Стат​тя 376 Цивільного кодексу України передбачає відповідаль​ність за самочинне будівництво. Жилий будинок вважається са​мочинним будівництвом, якщо він збудований або будується на земельній ділянці, що не була відведена для цієї мети, або без належного дозволу чи належно затвердженого проекту, або з іс​тотними порушеннями будівельних норм і правил. Особа, яка здійснила або здійснює самочинне будівництво, не набуває пра​ва власності на нього.

При цьому рішенням суду може бути: визнане право влас​ності за особою, яка здійснила самочинне будівництво за умови надання земельної ділянки у встановленому порядку особі під уже збудоване нерухоме майно. Або будинок має бути знесений особою, яка здійснила (здійснює) самочинне будівництво, або за її рахунок. На вимогу власника (користувача) земельної ді​лянки суд може визнати за ним право власності на нерухоме майно, яке самочинно збудоване на ній, якщо це не порушує пра​ва інших осіб.

У разі істотного відхилення від проекту, що суперечить сус​пільним інтересам або порушує права інших осіб, істотного по​рушення будівельних норм і правил суд за позовом відповідно​го органу державної влади або органу місцевого самоврядування може постановити рішення, яким зобов'язати особу, яка здійс​нила (здійснює) будівництво, провести відповідну перебудову. Якщо проведення такої перебудови є неможливим або особа, яка здійснила (здійснює) будівництво, відмовляється від її про​ведення, таке нерухоме майно за рішенням суду підлягає знесен​ню за рахунок особи, яка здійснила (здійснює) будівництво. Осо​ба, яка здійснила (здійснює) самочинне будівництво, зобов'язана відшкодувати витрати, пов'язані з приведенням земельної ділян​ки до попереднього стану.

Спори, що випливають з права власності громадян на жилий будинок.

1. Спори, пов'язані з правом власності на жилий будинок, стосуються:

— визнання права власності на будинок або його частину (частку), витребування цього майна з чужого незаконного во​лодіння, усунення будь-яких порушень зазначеного права, хоча б ці порушення і не були поєднані з позбавленням володіння і відшкодування заподіяних цим збитків.

Відповідно до юридичної літератури віндикаційний позов — це позов неволодіючого власника про витребування майна із чу​жого незаконного володіння.

Негаторний позов — це позов, за яким власник вимагає усу​нути порушення, які шкодять користуватися річчю, але не по​збавляють його володіння.

Таким чином, при віндикації позивач у момент пред'явлен​ня позову не володіє річчю, яка знаходиться в незаконному во​лодінні відповідача. Вимоги позивача спрямовані на визнання за ним права власності й витребування майна із незаконного володіння. Для негаторного позову характерно, що позивач у момент пред'явлення позову володіє річчю і відповідач своєю протиправною поведінкою заважає нормально здійснювати пра​во власності. Подати негаторний позов може тільки власник, що володіє майном. Якщо власник квартири вимагає визнання пра​ва власності на житло, а не на витребування майна із чужого не​законного володіння, позов слід кваліфікувати як негаторний. Якщо позов неволодіючого власника спрямований на витребу​вання житла із незаконного володіння відповідача, то цей позов є віндикаційним.

Не можна погодитись із деякими авторами1, які визнають можливість відникації залежно від добросовісності набувача, особливо це стосується випадків вилучення житла у недобросо​вісного набувача.

Самозахист цивільних прав здійснюється самою особою, або вони можуть бути встановлені договором чи актами цивільного законодавства (ст. 19 ЦК України).

Способи захисту можна поділити на:

· способи превентивного характеру, основним призначен​ням яких є запобігання цивільним правопорушенням у майбут​ньому. Зокрема, це може мати місце при вирішенні житлових спорів, коли перед судом постає питання про визнання за осо​бою права на житлову площу;

· способи, які безпосередньо спрямовані на захист майно​вої сфери особи, але не здійснюють матеріального впливу на правопорушеника. До них належить: витребування майна із чу​жого незаконного володіння; усунення перешкод у здійсненні права; повернення осіб у попередній стан, якщо правочин ви​знається недійсним; повернення безпідставно набутого іншою особою майна;

· способи, безпосередньо спрямовані на захист майнової сфери: відшкодування збитків, які виникли внаслідок невико​нання чи неналежного виконання зобов'язання; відшкодування шкоди.

Залежно від змісту слід розрізняти такі позовні вимоги:

· якщо позивач просить не тільки визнати за ним право власності, а й виселити незаконних володільців — позов є він-дикаційним;

· якщо позивач просить визнати право власності, але не ви​магає виселення — позов є негаторним.

2. Спори про виділ частки з будинку (поділ будинку), що є спільною власністю (частковою чи сумісною).

3. Спори про надбудову, прибудову або перебудову будин​ку і підсобних будівель, якщо є дозвіл виконкому місцевої ради, але проти цього заперечують інші учасники спільної часткової власності.

Дульнева Л. Н. Право собственности на жилой дом. — М: Юрид лит 1974. - С. 46.

4. Спори про визначення порядку користування жилим бу​динком.
5. Спори про зміну розміру часток будинку, що перебувають у спільній частковій власності.
6. Спори про право привілеєвої купівлі частки у спільній частковій власності на будинок.
7. Спори про визнання недійсними договорів купівлі-про-дажу, міни, дарування будинку тощо;
8. Спори про компенсацію, пов'язану зі зниженням цінності будинку, спричинену діяльністю підприємств, організацій (пунк​ти 2, 3 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про практику застосування судами законодавства, що регулює пра​во приватної власності громадян на жилий будинок» від 4 жовт​ня 1991 р. № 7.
Спори щодо захисту права приватної власності громадян на жилий будинок, квартиру. У позовах про витребування власни​ком свого майна слід враховувати, що згідно зі ст. 50 Закону «Про власність» і ЦК України власник у будь-якому випадку має право вимагати повернення (віндикації) свого майна з чу​жого незаконного володіння, а також належного йому майна, безоплатно набутого володільцем від особи, яка не мала права його відчужувати. Слід мати на увазі, що захист права приват​ної власності громадян здійснюється шляхом судового розгля​ду справ.

1. Про усунення перешкод у будівництві житла.

Власнику належить право володіння, користування майном. Власник може виконувати різного роду перебудови, надбудови тощо. Питання про видачу дозволу входить до компетенції міс​цевих рад. Здійснення добудов, прибудов, переобладнання, що є у спільній власності кількох осіб, можливе лише за їхньої спіль​ної згоди. У зв'язку з цим може виникнути питання, в якому по​рядку зацікавлена особа повинна здійснювати своє право на до​будову за відсутності згоди інших співвласників. Тим більше, що додаткове будівництво може порушити законні права та інтере​си співвласника. Тому в цьому випадку необхідно звертатися до суду. Але до цього повинен бути висновок компетентного органу про можливість здійснення додаткового будівництва. Що сто​сується висновків, які складаються за результатами перевірок відповідними органами (пожежного, санітарного, архітектурно​будівельного нагляду), то ці документи є додатковими, на під​ставі яких місцева рада надає висновок про можливість прове​дення робіт.

2. Спори, що виникають зі спільного будівництва, які мож​на поділити на спори, що виникають за позовами членів сім'ї, та ті, що виникають за позовами інших осіб, що брали участь у бу​дівництві.
3. Спори про визнання права власності на майно, про витре​бування майна з чужого незаконного володіння (а в передбаче​них законом випадках і від добросовісного набувача) чи від​шкодування його вартості, про усунення інших порушень прав власника. Відповідно до ст. 46 Закону «Про власність» власник або будь-яка інша особа, що володіє майном на законних підста​вах, може вимагати усунення будь-яких порушень своїх прав на життя, хоч би ці порушення і не були поєднані з позбавленням володіння і відшкодування завданих цим збитків. Якщо відпо​відач мав повернути майно в натурі, але з будь-якої причини ухиляється від цього, він, відповідно до ст. 203 ЦК, зобов'яза​ний відшкодувати кредитору завдані ним збитки, зокрема повер​нути таку суму грошей, яку потрібно на час розгляду заяви ви​тратити для придбання майна, що належало кредитору і не було повернуто боржником у натурі. Коли ж виконання рішення су​ду буде затримане з вини боржника і за цей час ціни на майно збільшаться, кредитор вправі пред'явити з цих підстав додатко​ві вимоги про відшкодування збитків.
Відповідно до ст. 9 ЖК ніхто не може бути виселений із зай​маного жилого приміщення або обмежений у праві користуван​ня ним, інакше як з підстав і в порядку, передбачених законом. Тому при незаконному позбавленні права користування жилим приміщенням та обставина, що особа, яка купила це приміщен​ня, є добросовісним набувачем, не може бути підставою для від​мови у відновленні порушеного права і визнанні недійсним ак​та про приватизацію та угоди про відчуження жилого примі​щення.

4.
Спори про визначення порядку володіння, користування
і розпорядження житлом, що є спільною власністю.

5.
Спори про поділ спільного майна або виділ з нього частки.
При розгляді спорів, пов'язаних зі спільною власністю гро-
мадян, слід виходити з того, що відповідно до чинного зако-
нодавства спільною сумісною власністю є: майно, нажите по​дружжям за час шлюбу відповідно до Закону «Про власність», Сімейного кодексу України); квартира (будинок), передана під час приватизації з державного житлового фонду за письмовою згодою членів сім'ї наймача у їх спільну сумісну власність (ст. 8 Закону України «Про приватизацію державного житлового фон​ду»). В інших випадках спільна власність громадян є частко​вою. Якщо розмір часток у такій власності не було визначено і учасники спільної власності при надбанні майна не виходи​ли з рівності їх часток, розмір частки кожного з них визначаєть​ся ступенем його участі працею й коштами у створенні спільної власності.

Частка учасника спільної сумісної власності визначається при поділі майна, виділі частки із спільного майна, зверненні стягнення на майно учасника спільної власності за його борга​ми, відкритті після нього спадщини. Розмір частки учасника спільної сумісної власності може визначатися ступенем його трудової участі у створенні майна. Розмір часток у спільній су​місній власності подружжя визначається за нормами Сімейно​го кодексу України. У разі відсутності доказів про те, що участь когось з учасників спільної сумісної власності (крім сумісної власності подружжя) у надбанні майна була більшою або мен​шою — частки визначаються однаковими.

Квартира, яка є спільною сумісною чи спільною частковою власністю, на вимогу учасника (учасників) цієї власності під​лягає поділу в натурі, якщо можна виділити сторонам ізольо​вані жилі та інші приміщення із самостійними виходами, які можуть використовуватися як окремі квартири або які можна переобладнати в такі квартири. У противному разі може бути встановлено порядок користування приміщеннями квартири, якщо про це заявлено позов; при цьому співвласники можуть укласти договір про зміни долі кожного з них. За відсутності згоди співвласників будівлі зацікавлені особи можуть зверну​тися до суду.

6. Спори про визнання недійсними правочинів щодо відчу​ження майна, а також про визнання незаконними актів держав​них органів, органів місцевого самоврядування про неправо​мірне втручання у здійснення власником правомочностей щодо володіння, користування і розпорядження своїм майном. Цивіль​не законодавство встановлює відповідальність державних орга​нів за втручання у здійснення власником його правомочностей. Так, відповідно до ст. 56 Закону України «Про власність», дер​жавний орган не має права втручатись у здійснення власником, а також іншими особами правомочностей щодо володіння, ко​ристування й розпорядження своїм майном або встановлювати не передбачені законодавчими актами України додаткові обо​в'язки чи обмеження.

Державні органи несуть майнову відповідальність за шкоду, заподіяну їх неправомірним втручанням у здійснення власни​ком і зазначеними особами правомочностей щодо володіння, ко​ристування й розпорядження житлом.

Стаття 57 Закону України «Про власність», ст. 393 ЦК України встановлюють те, що державні органи несуть також відповідальність за видання актів, які порушують права власни​ків та інших осіб щодо володіння, користування чи розпоря​дження належним їм майном, такий акт визнається недійсним за позовом власника або особи, права якої порушено.

Підставами для визнання акта недійсним є невідповідність його вимогам чинного законодавства та визначеній законом ком​петенції органу, який видав цей акт. Обов'язковою умовою ви​знання акта недійсним є також порушення у зв'язку з прийнят​тям відповідного акта прав і охоронюваних законом інтересів власника — позивача у справі. Власник майна також мав права вимагати відновлення становища, яке існувало до видання цьо​го акта, у разі неможливості відновлення становища власник має право на відшкодування майнової та моральної шкоди.

Недодержання вимог правових норм, які регулюють поря​док прийняття акта, у тому числі стосовно його форми, строків прийняття тощо, може бути підставою для визнання такого акта недійсним лише тоді, коли відповідне порушення спричинило" прийняття неправомірного акта. Якщо акт у цілому узгоджуєть​ся з вимогами чинного законодавства і прийнятий відповідно до обставин, що склалися, тобто є правильним по суті, то окремі порушення встановленої процедури прийняття акта не можуть бути підставою для визнання його недійсним, якщо інше не пе​редбачено законодавством (роз'яснення Вищого арбітражного суду України «Про деякі питання практики вирішення спорів, пов'язаних з визнанням недійсними актів державних чи інших органів» від 26 січня 2000 р. № 02-5/35).

У постанові Пленуму Верховного Суду «Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя» зазначено, що суди мають суворо додержуватися передбаченого ст. 56 Кон​ституції права особи на відшкодування за рахунок держави чи органів місцевого самоврядування матеріальної та моральної шкоди, завданої незаконними рішеннями, діями чи бездіяль​ністю органів державної влади, місцевого самоврядування, їх посадових і службових осіб при здійсненні ними своїх повно​важень.

7. Спори про переведення прав і обов'язків покупця за дого​вором купівлі-продажу, укладеним учасником спільної частко​вої власності щодо своєї частки з порушенням права іншого учасника даної спільної власності, на привілеєву купівлю цієї частки або про переведення на наймача прав і обов'язків набу​вача за цією угодою. При розгляді позову про переведення на підставі ст. 362 ЦК України прав і обов'язків покупця за дого​вором купівлі-продажу, укладеним з порушенням права приві​леєвої купівлі частки у спільній частковій власності, слід вихо​дити з дійсної вартості частки на час розгляду справи і з'ясову​вати, чи спроможний позивач її сплатити. Доказом цього може бути внесення позивачем на депозитний рахунок суду суми дійс​ної вартості частки.
8. Спори про передачу в приватну власність майна, яке за законом підлягає відчуженню громадянинові (зокрема, відпо​відно до ст. 1 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» підлягають передачі сім'ям наймачів кварти​ри (будинки) та належні до них господарські споруди і примі​щення; згідно з п. 12 ст. 20, п. 1 ст. 21, п. 10 ст. 22 Закону України «Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали вна​слідок Чорнобильської катастрофи» відповідним категоріям цих громадян передаються у власність жилі приміщення тощо).
9. Спори про відшкодування шкоди, заподіяної майну, або збитків, завданих порушенням права власника (включаючи й неодержані доходи). При вирішенні питання про грошові стяг​нення у справах про захист права приватної власності на майно необхідно виходити з того, що вартість спірного майна визнача​ється за погодженням сторін, а в разі відсутності — за дійсною вартістю майна на час розгляду спору. Під дійсною вартістю ро​зуміється грошова сума, за яку майно може бути продане в да​ному населеному пункті чи місцевості. Для її визначення у разі необхідності призначається експертиза; якщо в будинку житло​во-будівельного кооперативу кошти внесено повністю і, за твер​дженням сторін, вартість квартири перевищує кошторисну, дійс​на її вартість може бути визначена за погодженням сторін, а в разі недосягнення згоди — з урахуванням чинних ринкових цін на квартири в даній місцевості. Коли пай сплачено не повністю, фактичне підвищення кошторисної вартості квартири в будин​ку ЖБК у зв'язку з інфляцією має враховуватися як при вирі​шенні питання про повернення особі, що вибула з кооперативу, пайового внеску, внесеного до виникнення інфляції або до під​вищення її рівня, так і при визначенні його розміру для внесен​ня новоприйнятою особою.

10.
Спори про виключення майна з опису.

Арешт і продаж майна боржника на стадії виконання судо​вих рішень є способом примусового виконання, якщо рішен​ня суду не виконується у добровільному порядку. Закон «Про виконавче провадження» прямо передбачає, коли може бути зверенено стягнення. Порушення вимог закону є підставою для звільнення від арешту. Йдеться не про належність будівлі, а про неправомірний її арешт. Закон охороняє і права третіх осіб, яких може торкнутися накладання арешту на майно боржни​ка. Тому для охорони своїх прав та інтересів третя особа мо​же звернутися до суду із позовом про звільнення майна з-під арешту.

Судами розглядаються й інші позови, пов'язані із захистом права приватної власності на житло. Відповідні положення що​до захисту права приватної власності поширюються також і на особу, яка хоча не є власником, але володіє майном з підстав, передбачених законом чи договором (постанова Пленуму Вер​ховного Суду України «Про судову практику у справах за позо​вами про захист права приватної власності» від 22 грудня 1992 р. № 20.).

11.
Спори, пов'язані із знесенням будівель у зв'язку із вилу-
ченням земельної ділянки.

Спори, що випливають із Закону України «Про приватиза​цію державного житлового фонду». Законом встановлено два шляхи для придбання у власність жилої площі наймачем: при​ватизація і викуп. Відповідно до п. 13 постанови Пленуму Вер​ховного Суду України «Про судову практику у справах за по​зовами про захист права приватної власності» від 22 грудня 1995 р. № 20 вимоги про право наймача жилого приміщення в будинку державного чи громадського житлового фонду та чле​нів його сім'ї придбати у власність відповідну квартиру (буди​нок) шляхом викупу або на інших, передбачених законодавством України, підставах (ст. 15 Закону «Про власність»), розгляда​ються судами в позовному провадженні. У такому самому про​вадженні розглядаються заяви про визнання безпідставною від​мови органів приватизації передати у приватну власність квар​тиру (будинок) із державного житлового фонду відповідно до Закону України «Про приватизацію державного житлового фон​ду» і Положення про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян (затвердженою наказом Державного коміте​ту України по житлово-комунальному господарству від 15 ве​ресня 1992 р. № 56) або відмови передати у приватну власність особам, які користуються відповідним правом за Законом Украї​ни «Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи», квартиру (будинок), яку вони займають у громадському житловому фонді.

В інших випадках громадським житловим фондом розпоря​джаються власники жилих приміщень. Вони, зокрема, вирішу​ють питання про продаж наймачеві жилого приміщення, у зв'яз​ку з чим той не вправі вимагати покладення на власника обо​в'язку, пов'язаного з відчуженням квартири (будинку). Разом із тим, наймач користується переважним правом на викуп жилого приміщення, яке займає, і в разі відчуження останнього іншій особі він вправі пред'явити позов про переведення на нього прав і обов'язків покупця або про визнання угоди недійсною.

Запитання і завдання для самоконтролю

1. Назвіть систему та структуру органів, уповноважених роз​глядати спори в житловій сфері.
2. В якому порядку розглядаються спори про виселення осіб, що самовільно зайняли житло?
3. На яких суб'єктів поширюється право на захист прав на житло?
4. Які права на захист має новонароджений і яким чином цей захист можна здійснити?
5. Які спори випливають із Житлового кодексу, а які з Цивіль​ного?
6. Які спори у житловій сфері можуть розглядатися в адмі​ністративному порядку?
7. Які дії має здійснювати особа для захисту права власності, користування жилим приміщенніям?
8. Який порядок і підстави для виселення громадян?
9. Складіть проект позовної заяви до суду відповідно до кон​кретної ситуації, викладеної у Віснику Верховного Суду України.
ВИКОРИСТАНІ ДЖЕРЕЛА

1. Конституція України: Прийнята на п'ятій сесії Верховної Ради Украї​ни 28.06.1999 p. - К.: Преса України, 1997. - 80 с.
2. Сімейний кодекс України від 10.01.2002 р. № 2947-ІП // Відомості Верховної Ради України. - 2002. - № 21. - Ст. 135.
3. Цивільний кодекс України від 16.01.2003 p. № 435-IV// Відомості Верховної Ради України. - 2003. - № 40. - Ст. 356.
4. Житловий кодекс Української PCP від 30.05.1983 p. № 5464-Х // Відомості Верховної Ради України. — 1983. — № 28. — Ст. 356.
5. Кодекс адміністративного судочинства України. — К.: Атіка, 2005. — 128 с.
6. Закон України «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні» від 11.12.2003 p. № 1382-IV // Відомості Вер​ховної Ради України. - 2004. - № 15. - Ст. 232.
7. Закон України «Про житловий фонд соціального призначення» від 12.01.2006 p. № 3334-IV // Відомості Верховної Ради України. — 2006. - № 19. - Ст. 159 - Ст. 720.
8. Закон України «Про власність» від 07.02.1991 р. № 697-ХІІ // Ві​домості Верховної Ради України. — 1991. — № 20. — Ст. 249.
9. Закон України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29.11.2001 р. № 2866-ІП // Відомості Верховної Ради України. - 2002. - № 10. - Ст. 78.
10. Закон України «Про проведення експерименту в житловому будів​ництві на базі холдингової компанії «Київміськбуд» від 20.043.2000 р. № 1674-ІН // Відомості Верховної Ради України. — 2000. — № ЗО. — Ст. 237.
11. Закон України «Поро фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю» від 19.06.2003 p. № 978-IV // Відомості Верховної Ради України. -2003. - № 52. - Ст. 377.
12. Закон України «Про іпотеку» від 05.06.2003 p. № 898-1V // Відо​мості Верховної Ради України. — 2003. — № 38. — Ст. 313.
13. Закон України «Про іпотечне кредитування, операції з консолідо​ваним іпотечним боргом та іпотечні сертифікати» від 19.06.2003 р. № 979-IV // Відомості Верховної Ради України. — 2004. — № 1. — Ст. 1.
14. Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухо​ме майно та їх обмежень» від 01.07.2004 p. № 1952-IV // Відомості Верховної Ради України. — 2004. — № 51. — Ст. 553.
15. Закон України «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19.06.1992 р. № 2482-ХІІ // Відомості Верховної Ради Украї​ни. - 1992. - № 36. - Ст. 524.
16. Закон України «Про місцеве самоврядування в Україні» від 21.05.1997 р. № 280/97-ВР // Відомості Верховної Ради Украї​ни. - 1997. - № 24. - Ст. 170.
17. Закон України «Про передачу об'єктів права державної та комуналь​ної власності» від 03.03.1998 р. № 147/98-ВР // Відомості Верхов​ної Ради України. - 1998. - № 34. - Ст. 228.
18. Закон України «Про соціальний і правовий захист військовослуж​бовців та членів їх сімей» від 20.12.1991 р № 2011-ХІІ // Відомості Верховної Ради України. - 1992. - № 15. - Ст. 190.
19. Закон України «Про основи соціального захисту бездомних грома​дян і безпритульних дітей» від 02.06.2005 р. № 2623-ІУ // Відомос​ті Верховної Ради України. — 2005. — № 26. — Ст. 1108.
20. Закон України «Про нотаріат» від 02.09.1993 р. № 3425-ХІІ // Ві​домості Верховної Ради України. — 1993. — № 39. — Ст. 383.
21. Закон України «Про виконавче провадження» від 21.04.1999 р. № 606-ХІУ // Відомості Верховної Ради України. - 1999. - № 24. -Ст. 207.
22. Закон України «Про професійні спілки, їх права та гарантії діяль​ності» від 15.09.1999 р. № 1045-ХІУ // Відомості Верховної Ради України. - 1999. - № 45. - Ст. 397.
23. Закон України «Про біженців» від 21.06.2001 р. № 2557-ІП // Ві​домості Верховної Ради України. — 2001. — № 47. — Ст. 250.
24. Закон України «Про житлово-комунальні послуги» від 24.06.2004 р. № 1875-ІУ // Відомості Верховної Ради України. — 2004. — № 47. — Ст. 1899.
25. Закон України «Про тимчасову заборону стягнення з громадян України пені за несвоєчасне внесення плати за житлово-комуналь​ні послуги» від 13.11.1996 р. № 486/96-ВР // Відомості Верховної Ради України. - 1996. - № 52. - Ст. 304.
26. Закон України «Про реструктуризацію заборгованості з квартир​ної плати, плати за житлово-комунальні послуги, спожиті газ та електроенергію» від 20.02.2003 р. № 554-ІУ // Відомості Верховної Ради України. - 2003. - № 23. - Ст. 151.
27. Концепція державної житлової політики: Схвалена постановою Верховної Ради України від 30.06.1995 р. № 254/95-ВР // Голос України. — 1995. — 25 липня.
28. Постанова Кабінету Міністрів України «Про дальший розвиток жит​лово-будівельної (житлової) кооперації» від 20.10.1992 р. № 593 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (593-92-п).
29. Правила користування приміщеннями житлових будинків: За​тверджені постановою Кабінету Міністрів України від 08.10.1992 р. № 572 «Про механізм впровадження Закону України «Про при​ватизацію державного житлового фонду» // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (572-92-п).
30. Постанова Кабінету Міністрів України «Про службові жилі примі​щення» від 04.02.1988 р. № 37 // ШС «Законодавство» верс. 2.6.5. (37-88-п).

31. Постанова Кабінету Міністрів України «Про вдосконалення шля​хів розвитку молодіжного житлового будівництва» від 28.10.1996 р. № 1300 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (1300-96-п).
32. Постанова Кабінету Міністрів України «Про вдосконалення орга​нізаційної та фінансової діяльності Фонду сприяння молодіжному житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді» від 17.05.1999 р. № 825 // Офіційний вісник Украї​ни. - 1999. - № 20. -От. 173.
33. Постанова Кабінету Міністрів України «Про механізм впровадження Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» від 08.10.1992 р. № 572 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (572-92-п).
34. Постанова Кабінету Міністрів України «Про порядок передачі у приватну власність громадян незавершених будівництвом будин​ків садибного типу» від 28.06.1997 р. // Офіційний вісник Украї​ни. - 1997. - № 27. - Ст. 65.
35. Постанова Кабінету Міністрів України «Про затвердження Поряд​ку формування тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій і Типового договору про надання по​слуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій» від 12.07.2005 р. № 560 // Офіційний вісник України. - 2005. -№ 28. - Ст. 1634.
36. Розпорядження Кабінету Міністрів України «Про бронювання та придбання жилих приміщень для осіб, які мають право на грома​дянство при поверненні в Україну» від 24.01.1997 р. № Ц44-р // Офіційний вісник України. — 1997.— № 5. — Ст. 185.
37. Постанова Ради Міністрів Української PCP і Української Респуб​ліканської Ради професійних спілок «Про затвердження Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і на​дання їм жилих приміщень в Українській PCP» від 11.12.1984 р. № 470 // ШС «Законодавство» верс. 2.6.5. (470-84-п).
38. Постанова Ради Міністрів УРСР «Про затвердження Правил бро​нювання жилих приміщень в Українській PCP» від 09.09.1985 р. № 342 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (342-85-п).
39. Постанова Ради Міністрів Української PCP і Української респуб​ліканської ради професійних спілок «Про затвердження Правил об​ліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного коопе​ративу» від 05.06.1985 р. № 228 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (228-85-п).

40. Постанова Ради Міністрів Української PCP «Про затвердження При-мірного статуту житлово-будівельного кооперативу» від 30.04.1985 р. № 186 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (186-85-п).
41. Постанова Ради Міністрів Української PCP «Про затвердження Пра​вил обміну жилих приміщень в Українській PCP» від 31.01.1986 р. № 31 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (31-86-п).
42. Постанова Ради Міністрів Української PCP «Про затвердження При-мірного положення про гуртожиток» від 03.06.1986 р. № 208 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (208-86-п).
43. Постанова Ради Міністрів Української PCP «Про порядок обсте​ження стану жилих будинків з метою встановлення їх відповіднос​ті санітарним та технічним вимогам та визнання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для проживання» від 26.04.1984 р. № 189 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (189-84-п).
44. Наказ Міністерства охорони здоров'я УРСР «Про затвердження переліку хронічних захворювань, при яких особи, що на них страж​дають, не можуть проживати у комунальній квартирі або в одній кім​наті з членами своєї сім'ї» від 08.02.1985 р. № 52 // ІПС «Законо​давство» верс. 2.6.5. (v0052282-85).
45. Наказ Державного комітету України по житлово-комунальному гос​подарству «Про затвердження Тимчасового положення про порядок передачі громадянами житла, що перебуває у їх приватній власності, органу, який здійснює поліпшення житлових умов» від 01.06.1995 р. № 24 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (z0171-95).
46. Наказ Державного комітету України з питань житлово-комуналь​ного господарства «Про затвердження Типового статуту об'єднан​ня співвласників багатоквартирного будинку та Типового договору відносин власників житлових і нежитлових приміщень та управите​ля» від 27.08.2003 р. № 141 // Офіційний вісник України. — 2003. — № 51. - Ст. 2885.
47. Рішення Конституційного Суду України від 03.06.1999 р. № 5-рп/99 щодо офіційного тлумачення положень п. 6 ст. 12 Закону України «Про соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей», частин 4 і 5 ст. 22 Закону України «Про міліцію» та ч. 6 ст. 22 Закону України «Про пожежну безпеку» (справа про офі​ційне тлумачення терміна «член сім'ї») // Офіційний вісник Украї​ни. - 1999. - № 24. - С. 180.
48. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України» від 12.04.1985 р. № 2 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (V0002700-85).
49. Постанова Пленуму Верховного Суду України«Про практику за​стосування судами законодавства про житлово-будівельні коопе​ративи» від 18.08.1987 р. № 9 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (У0009700-87).
50. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про практику за​стосування судами законодавства, що регулює право приватної влас​ності громадян на жилий будинок» від 04.10.1991 р. № 7 // ІПС «За​конодавство» верс. 2.6.5. (у0007700-91).
51. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про судову прак​тику в справах за скаргами на нотаріальні дії або відмову в їх вчи​ненні» від 31.01.1992 р. № 2 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (у0002700-92).
52. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про судову прак​тику у справах за позовами про захист права приватної власнос​ті» від 22.12.1995 р. № 20 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (у0020700).
53. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя» від 01.11.1996 р. № 9 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (у0009700-96).
54. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про судову прак​тику в справах про виключення майна з опису» від 27.08.1976 р. № 6 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (у0006700-76).
55. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про судову прак​тику в справах про визнання угод недійсними» від 28.04.1978 р. № 3 // ІПС «Законодавство» верс. 2.6.5. (у0003700-78).
56. Боброва Д. В., Дзера О. В., Довгерт А. С. та ін. Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. - Кн. 1. - К: Юрінком Інтер, 1999. - С. 307-308.
57. Голодный М. А., Сиволобова Г. С, Будзилович И. С. Комментарий к Положению о порядке предоставления жилой площади в Украинс​кой ССР. — К: Политиздат, 1981. — 175 с.

58. Гражданский кодекс Украины: Комментарий / Под общ ред. Е. О. Ха​ритонова, О. М. Калитенко. — Харьков: ООО «Одиссей», 2003. —

■ Т. 2. - С. 592.

59. Гузь Л. Е. Разрешение судами споров о разделе домов и домовладе​ний (квартир) в натуре. Определение порядка пользования домом (квартирой) и земельным участком. — 2-е изд., перераб. и доп. — Харь​ков: Харьков юридический, 2002. — 127 с.

60. Дзера І. О. Науково-практичний коментар Цивільного кодексу // За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової, В. В. Луця. - К., 2005. - Т. 1. -С. 638.

61. Жилшкова И. В. Правовой режим имущества семьи. — Харьков: Кси-лон, 2000. - 396 с.

62. Жилищный кодекс Украинской СССР: Науч.-практ. комментарий / М. А. Голодный, П. Н. Дятлов, В. И. Жуков и др. - К.: Политиздат Украины, 1990. - 542 с.

63. Жилищное законодательство: Сб. нормат. актов / Сост. С. Т. Веч-финский, И. Н. Кучеренко. — К.: Наук, думка, 1990. — 352 с.

64. Житло та комунальні послуги: законодавство і судова практика // Бюлетень законодавства і юридичної практики України. — 2004. — № 3. - 270 с.
65. Житлове будівництво в Україні: законодавство та судова практи​ка // Бюлетень законодавства і юридичної практики України. — 2003. - № 12.
66. Житлове законодавство України / Уклад.: М. К. Галянтич, Г. І. Ко​валенко. — К.: Юрінком Інтер, 1988. — 448 с.
67. Житлове законодавство України / Упоряд.: М. І. Мельник, М. І. Хав-ронюк. - К.: А.С.К., 1998. - 495 с.
68. Житлове право України: Курс лекцій / М. К. Галянтич, Г. І. Кова​ленко. — К.: Юрінком Інтер, 2002. — 480 с.
69. Житлове право України: Навч. посібник / За ред. В. С. Гопанчука, Ю. О. Заіки. - К.: Істина, 2003. - 208 с.
70. Законодавство України про нерухомість / Упор. Я. М. Гутарін. — К.: Юрінком Інтер, 1998.
71. Зобов'язальне право / За ред. О. В. Дзери. — К.: Юрінком Інтер, 1998.
72. Золотарь В. А., Дятлов П. Н. Советское жилищное право: Учеб. по​собие. — 2-е изд, перераб. и доп. — К.: Лыбидь, 1990. — 261 с.

73. Кройтор А. В., Слипченко А. С. Гражданское право Украины: В 2 ч. — Ч. 1. - Харьков: Эспада, 2000. - 230 с.

74. Кузнецова Н. С. Правове регулювання житлового будівництва. — К., 1991.-32 с.

75. Кукса В. П., Онищук Г. I., Руль М. В., Семчук Г. М., Чернявський В. П. Створення об'єднань співвласників багатоквартирних будинків — основа реформування житлового сектора. — К: Укрлітопис, 1996. — 64 с.
76. Кукса В. П. та ін. Приватизація державного житла: запитання і від​повіді. - К, 1996. - 96 с.
77. Кучеренко І. М. Організаційно-правові форми юридичних осіб при​ватного права. — К.: Ін-т держави і права ім. В. М. Корецького АПрН України, 2004. - 328 с.
78. Ландкоф С. Н., Лисниченко Т. Н., Фельдман А. М. Жилищное и жи​лищно-строительное законодательство. — 5-е изд., перераб. и доп. — К.: Будивэльнык, 1975. — 368 с .
79. Маслов В. Ф. Право на жилище. — Харьков: Выща школа, 1986. — 288 с.

80. Мичурин Е. А. Договоры с жильем: анализ возникающих проблем и пути их разрешения. — Харьков: Харьков юридический, 2001. — 155 с.

81. Мічурін Є. О. Правочини з житлом: Наук.-практ. посібник. — 2-е вид., перероб. і доп. — Харків: Юрсвіт, 2005. — 472 с.
82. Мічурін Є. О., Сліпченко С. О., Соболев О. В. Житлове право Украї​ни: Наук.-практ. посібник. — Харків: Еспада, 2001. — 318 с.
83. Науково-практичний коментар Сімейного кодексу України / За ред. Ю. С. Червоного. — К: Істина, 2003. — 464 с.
84. Науково-практичний коментар Цивільного кодексу України: У 2 т. / За відп. ред. О. В. Дзери (кер. авт. кол.), Н. С. Кузнєцової, В. В. Лу​ня. - К.: Юрінком Інтер, 2005. - Т. 2. - 832 с.
85. Науково-практичний коментар Цивільного кодексу України / За ред. В. М. Коссака. - К: Істина, 2004. - С. 302-303.
86. Организация кооперативного жилищного строительства: Справоч​ник / Н. А. Зубков, С. П. Индыченко, И. Н. Кучеренко. — К: Буди-вэльнык, 1988.

87. Седутн П. И. Жилищное право: Учебник. — 3-е изд., перераб. и доп. — М.: НОРМА, 2004. - 384 с.

88. Сімейне право: Нотаріат. Адвокатура. Суд: Наук.-практ. посібник з інформ. додатком на лазерному носії: У 2 кн. / За заг. ред. С. Я. Фур-си. - К.: Видавець Фурса С. Я., 2005. - Кн. 1. - 896 с.
89. Цивільне право України: Підручник: У 2 т. / За заг. ред. В. І. Бо-рисової, І. В. Спасибо-Фатєєвої, В. Л. Яроцького. — К.: Юрінком Інтер, 2004. - Т. 1. - С. 320-332.
90. Цивільне право: Підручник: У 2 ч. / О. А. Підопригора, Д. В. Боб​рова, А. С. Довгерт та ін. / За заг. ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцо​вої. - К: Юрінком Інтер, 2002. - Кн. 1. - 720 с.
91. Цивільне право України. Академічний курс: Підручник: У 2 т. / За заг. ред. Я. М. Шевченко. — Т. 1. Загальна частина. — К: Видавни​чий Дім «Ін Юре», 2003. - 520 с.
92. Цивільне право України. Загальна частина: Підручник / За ред. І. А. Бірюкова, Ю. О. Заіки. - К.: КНТ, 2006. - 480 с.
93. Цивільне право України. Договірні та недоговірні зобов'язання: Підручник / С. С. Бичкова, І. А. Бірюков, В. І. Бобрик та ін.; За заг. ред. С. С. Бичкової. - К: КНТ, 2006. - 498 с.
94. Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. / Д. В. Боброва, О. В. Дзе-ра, А. С. Довгерт та ін. — К.: Юрінком Інтер, 1999.
95. Цивільне право України: Навч. посібник / Ю. В. Білоусов, С. В. Ло-зінська, С. Д. Русу та ін.; За ред. Р. О. Стефанчука. — К.: Наук, дум​ка; Прецедент, 2004. — 448 с.
96. Цивільне право України: Підручник: У 3 кн. — Кн. 1 / За ред. Є. О. Харитонова, А. І. Дрішлюка. — Одеса: Юрид. літ., 2005. — 528 с.
97. Цивільне право України: Підручник: У 2 кн. / О. В. Дзера, Д. В. Боб​рова, А. С. Довгерт та ін. — Т. 1. — К: Юрінком Інтер, 2002. — С. 275.
98. Цивільне право України: Підручник: У 2 т. / За заг. ред. В. І. Бо-рисової, І. В. Спасибо-Фатєєвої, В. Л. Яроцького. — Т. 1. — К.: Юрінком Інтер, 2004. - 480 с.
99. Цивільний кодекс України: Коментар / За заг. ред. Є. О. Харито​нова, О. М. Калітенко. — Харків: TOB «Одіссей», 2003. — 586 с.
100. Цивільний кодекс України: Наук.-практ. коментар: У 2 ч. / За заг. ред. Я. М. Шевченко. — К.: Видавничий Дім «Ін Юре», 2004. — Ч. 2. - С. 887.
101. Чигир В. Ф. Жилищное право. - Минск, 1986. - 2004 с.
словник

А

Аварійний стан будинку — стан будинку, в якому неможливо за​безпечити безпечне перебування людей.

Адресна допомога — разові або періодичні грошові виплати чи забезпечення майном, які здійснюються на підставі спеціальних рі​шень органів державної влади та місцевого самоврядування чи гро​мадських організацій, зокрема, житлові субсидії, цільова допомога на прожиття, гуманітарна та благодійна допомога.

Акцепт — згода на оплату або гарантування оплати платіжних до​кументів, згода з пропозицією іншої сторони укласти угоду на умо​вах, зазначених у пропозиції.

Альтернативне зобов'язання — зобов'язання, де сторона-вико-навець може вибрати один серед кількох предметів виконання.

Аналогія права — застосування загальних принципів права у ви​падках, якщо в законодавстві бракує спеціальної норми, розрахова​ної на регулювання відповідних суспільних відносин.

Асоціація власників жилих будинків — юридична особа, створе​на для представлення спільних інтересів об'єднань.

Аудит — вид фінансового контролю, який полягає у перевірці публічної бухгалтерської звітності, обліку, первинних документів, а також іншої інформації з питань фінансово-господарської діяльності суб'єктів господарювання з метою визначення достовірності їхньої звітності, обліку, його повноти та відповідності чинному законодав​ству та встановленим нормативам.

Аукціон — спосіб продажу майна на основі конкурсу покупців, коли товар попередньо виставляється для огляду.

Б

Багатоквартирний жилий будинок — жилий будинок з трьома і більше квартирами.

Балансова вартість будинку — загальна сума коштів, витрачених на спорудження будинку з урахуванням встановленої індексації та пе​реоцінки основних фондів, що фіксуються в бухгалтерському балан​сі його власника.

Балкон — виступаюча з площини стіни фасаду обгороджена пло​щадка, що служить для відпочинку влітку.

Банкрутство — встановлена судом неспроможність юридичної особи—суб'єкта підприємницької діяльності задовольнити у вста​новлений строк пред'явлені йому кредиторські вимоги, а також ви​конати зобов'язання перед бюджетом через банк активів у ліквідній формі.

Безвісна відсутність — встановлений у судовому порядку факт тривалої відсутності громадянина в місці постійного проживання, ко​ли місцезнаходження його невідоме.

Безгосподарне утримання — невжиття власником необхідних за​ходів для належного утримання та забезпечення збереження майна, що має особливу значущість.

Безготівкові розрахунки — правила обігу документів при пере​рахуванні у кредитних установах коштів з рахунку платника на ра​хунок одержувача та при заліку взаємних вимог, встановлені норма​ми права.

Безоплатне користування майном — договір про надання майна в тимчасове безоплатне користування однією стороною іншій, яка зобов'язується повернути те саме майно, на термін, встановлений за згодою сторін.

Безпечні умови для людини — стан середовища життєдіяльнос​ті, при якому відсутня небезпека шкідливого впливу його факторів на людину.

Безхазяйне майно — майно, яке не має власника або власник яко​го невідомий.

Бенефіціарій — особа, на користь якої укладається угода і яка не бере безпосередньої участі в її укладанні.

Біженець — особа, яка не є громадянином України і внаслідок цілком обґрунтованих побоювань стати жертвою переслідувань за ознаками раси, віросповідання, національності, громадянства (піддан​ства), належності до певної соціальної групи або політичних переко​нань, перебуває за межами країни своєї громадянської належності та не може користуватися захистом цієї країни або не бажає користува​тися цим захистом внаслідок таких побоювань, або, не маючи грома​дянства (підданства) і перебуваючи за межами країни свого поперед​нього постійного проживання, не може чи не бажає повернутися до неї внаслідок зазначених побоювань.

Біосферні заповідники — природоохоронні, науково-дослідні уста​нови міжнародного значення, що створюються з метою збереження у природному стані найтиповіших природних комплексів біосфери, здійснення фонового екологічного моніторингу, вивчення навколиш​нього природного середовища, його змін під дією антропогенних фак​торів.

Біржа — організаційне утворення, в якому здійснюється купів-ля-продаж цінних паперів і оптова торгівля.

Благодійна діяльність — безкорислива діяльність фізичних і юри​дичних осіб, спрямована на надання матеріальної та фінансової до​помоги, а також різних послуг особам, які потребують соціальної до​помоги.

Боржник — сторона у цивільному зобов'язанні, яка повинна здійс​нити на користь іншої сторони певну дію (передати майно, виконати роботу, сплатити гроші тощо) або утриматися від неї.

Брокер — посередник між покупцем і продавцем під час укладен​ня різних угод.

Бронювання жилого приміщення — особливий порядок збере​ження за певною категорією громадян права на користування жилим приміщенням.

Будівля (споруда) — об'єкт нерухомого майна, який збудовано (споруджено) на виділеній в установленому порядку земельній ділян​ці, призначений для задоволення відповідних потреб фізичних чи юри​дичних осіб.

В

Вартість спорудження будівлі — загальна сума коштів, витраче​них на спорудження (реконструкцію) будівлі, в цінах, що склалися на момент введення її в експлуатацію.

Веранда — засклене неопалюване приміщення, прибудоване до малоповерхового будинку або вбудоване у нього, яке не має обмежен​ня за глибиною.

Вестибюль — переднє приміщення у громадських або жилих бу​динках.

Ветхий стан будинку — технічний стан будинку, який оцінюєть​ся ступенем фактичного зносу в межах від 60 до 80 відсотків.

Вид на проживання — документ, що видається відповідно до вста​новленої процедури компетентними державними органами країни пе​ребування апатрида (особи без громадянства).

Виконавче провадження — врегульований нормами цивільного процесуального права порядок примусового виконання рішень, ухвал, постанов суду, інших юрисдикційних органів, який визначається си​стемою взаємопов'язаних цивільних процесуальних прав і обов'язків органу судового виконання та учасників виконавчого провадження.

Виконавчий лист — виконавчий документ, який видається судом для примусового виконання: рішень, ухвал і постанов у цивільних справах, а також вироків, ухвал, постанов у кримінальних справах у частині майнових стягнень; постанов судді або суду в частині майно​вих стягнень у справах про адміністративні правопорушення; миро​вих угод, затверджених судом; рішень товариських судів; рішень тре​тейських судів у цивільних справах громадян; рішень іноземних судів.

Виконавчі документи — письмові документи встановленої фор​ми і змісту, які видаються судовими та іншими юрисдикційними ор​ганами як підстава для примусового виконання прийнятих ними рі​шень, ухвал та інших актів.

Вимагання — вимога передачі державного, колективного або ін​дивідуального майна громадян чи права на майно або вчинення будь-яких дій майнового характеру (тільки для індивідуального майна) під погрозою насильства над особою, у віданні або під охороною якої перебуває це майно, над потерпілим або близькими йому родичами, розголошення відомостей, що ганьблять їх або близьких їм осіб, по​шкодження або знищення їхнього особистого майна, державного або колективного майна, що перебуває у їхньому віданні чи під їхньою охороною.

Вимоги безпеки для здоров'я і життя людини — розроблені на основі медичної науки критерії, показники, гранично допустимі ме​жі, санітарно-епідеміологічні нормативи, правила, норми, регламен​ти тощо (медичні вимоги щодо безпеки для здоров'я і життя люди​ни), розроблення, обґрунтування, контроль і нагляд за якими нале​жить виключно до медичної професійної компетенції.

Виморочне майно — майно, яке не має власника або власник його невідомий.

Вина — психічне ставлення правопорушника до своїх дій або до бездіяльності та їх наслідків у формі умислу або необережності.

Випадок — юридичний факт, за умови існування якого особа мо​же бути звільнена від відповідальності, оскільки відсутня її вина.

Вирок — акт у кримінальному законодавстві, у якому викладено рішення суду щодо винності, покарання та інших питань, пов'язаних із визнанням винності або невинності підсудного.

Виселення — примусове припинення права користування певним жилим приміщенням, яке допускається тільки на підставах, встанов​лених законом.

Відновна вартість будинку — вартість будівництва (відновлен​ня) аналогічного будинку на відповідний період часу.

Відчуження — передача майна у власність іншій особі, один із способів здійснення власником розпорядчих повноважень.

Відшкодування шкоди — компенсація майнових збитків, заподія​них шкодою.

Віндикація — спосіб захисту прав власності, за допомогою якого власник може витребувати своє майно з чужого незаконного володін​ня від недобросовісного володільця, а якщо воно придбане безоплат​тентом у разі невиконання її або неналежного виконання третьою особою.

Держава — організація політичної влади в суспільстві, яка ви​ражає інтереси і волю пануючої в ньому частини населення, здійс​нює управління суспільними процесами за допомогою системи за​гальнообов'язкових норм поведінки і механізму їх впровадження в життя.

Державна санітарно-епідеміологічна експертиза — вид профе​сійної діяльності органів, установ і закладів державної санітарно-епі​деміологічної служби, що полягає у комплексному вивченні об'єктів експертизи з метою виявлення можливих небезпечних факторів у цих об'єктах, встановленні відповідності об'єктів експертизи вимо​гам санітарного законодавства, а у разі відсутності відповідних сані​тарних норм — в обґрунтуванні медичних вимог щодо безпеки об'єк​та для здоров'я та життя людини.

Державні санітарні норми та правила, санітарно-гігієнічні та са​нітарно-протиепідемічні правила і норми, санітарно-епідеміологічні правила і норми, протиепідемічні правила і норми, гігієнічні та про​тиепідемічні правила і норми, державні санітарно-епідеміологічні нормативи, санітарні регламенти (санітарні норми) — обов'язкові для виконання нормативно-правові акти центрального органу вико​навчої влади в галузі охорони здоров'я, що встановлюють медичні ви​моги безпеки щодо середовища життєдіяльності та окремих його фак​торів, недотримання яких створює загрозу здоров'ю і життю людини та майбутніх поколінь, а також загрозу виникнення і розповсюдження інфекційних хвороб та масових неінфекційних захворювань (отруєнь) серед населення.

Державний акт на право приватної власності на землю — доку​мент, виданий уповноваженим державним органом, що підтверджує право приватної власності на земельну ділянку.

Державний контроль — діяльність державних органів щодо пе​ревірки дотримання законності та правопорядку.

Джерела міжнародного права — сукупність елементів, які впли​вають на становлення змісту юридичних норм, а саме: потреби в нор​мах, які регулюють соціальне життя, спільна правова свідомість, ви​моги морального характеру тощо.

Диспозитивність — принцип цивільного процесуального права, який полягає у можливості розпоряджатися процесуальними засоба​ми захисту.

Дієздатність — закріплена законом здатність суб'єкта права (гро​мадянина чи юридичної особи) набувати своїми діями суб'єктивні права та породжувати юридичні обов'язки.

но, то і від добросовісного набувача, незалежно від того, як це майно вибуло з володіння власника.

Власник житла — фізична чи юридична особа, яка набула право власності на житло відповідно до законодавства України.

Володіння — фактичне панування над речами, що має юридичне значення, тобто встановлений законом захист від порушення прав.

Г

Галузь права — система юридичних норм, які регулюють певну сферу суспільних відносин специфічними методами правового регу​лювання.

Гарантійний строк — встановлений стандартами, технічними умо​вами або договорами строк, протягом якого боржник відповідає пе​ред кредитором за якість переданої речі або виконаної роботи.

Гарантія — один із засобів забезпечення виконання зобов'язань, який застосовується виключно у відносинах між юридичними осо​бами.

Горище — простір між поверхнею покриття (даху), зовнішніми стінами і перекриттям верхнього поверху.

Громадянин України — особа, яка має громадянство України.

Громадянство України — юридична належність особи до держа​ви України, що визначає постійний правовий зв'язок цієї особи з дер​жавою, який виявляється у взаємних правах і обов'язках.

Гуртожиток — жила будівля, що зареєстрована як така у вико​навчому комітеті відповідної ради і відповідає певним вимогам, де гро​мадянам у зв'язку з трудовими відносинами або навчанням у закладі освіти за плату за спеціальними ставками згідно з ордером, виданим власником гуртожитку, надаються у тимчасове користування жила площа, меблі та інші предмети домашнього вжитку і культурно-по​бутового призначення і яка обслуговується спеціальним персоналом.

д

Давність позовна — встановлений законом строк для захисту по​рушеного права в суді, господарському суді, третейському суді.

Дачно-будівельний кооператив — добровільне об'єднання гро​мадян з метою будівництва за свої кошти дачних приміщень та вико​ристання їх для власних потреб.

Деліктна відповідальність — наслідок позадоговірного заподіян​ня шкоди, з яким пов'язується виникнення деліктного зобов'язання.

Делькредере — угода, за якою комісіонер бере на себе обов'язок відповідати за укладеною ним угодою з третьою особою перед комі-

Добросовісний набувач — набувач, який не знав і не повинен був знати, що майно придбане в особи, яка не мала права його відчужувати.

Довіреність — письмове уповноваження, видане однією особою іншій для представництва перед третьою особою.

Довірча власність — інститут, особливість якого в тому, що одна особа стає власником майна, відокремленого іншою особою для здійс​нення певних дій, вказаних відокремлювачем, і набувач, який є до​вірчим власником, використовує придбане майно тільки з метою, визначеною засновником, внаслідок чого одна частина повноважень (розпорядження майном) належить одній особі, а друга частина (отри​мання вигоди, доходів від цього майна) — іншій особі.

Договір дарування — договір, за яким одна сторона передає без​оплатно іншій стороні майно у власність (господарське відання або оперативне управління).

Договір довічного утримання — договір, згідно з яким одна сто​рона — особа, непрацездатна за віком або за станом здоров'я (від-чужувач), — передає у власність другій стороні (набувачеві майна) будинок або його частину, натомість набувач майна зобов'язується надати відчужувачу довічно матеріальне забезпечення в натурі у ви​гляді житла, харчування, догляду і необхідної допомоги.

Договір доручення — цивільна угода, за якою одна сторона (по​вірений) зобов'язана виконати від імені й за рахунок другої сторо​ни (довірителя) певні юридичні дії (укласти договір, отримати май​но тощо).

Договір купівлі-продажу — договір, за яким продавець зобов'я​зується передати майно у власність покупцю, а покупець — прийня​ти майно і сплатити за нього визначену грошову суму.

Договір майнового найму (оренди) — договір, за яким наймода-вець (орендодавець) зобов'язаний надати наймачеві (орендарю) май​но у тимчасове користування з метою отримання прибутку.

Договір найму жилого приміщення — договір, за яким одна сто​рона (наймодавець) повинна надати іншій стороні (наймачу) для про​живання жиле приміщення за встановлену плату.

Договір найму соціального житла — правочин, за яким жиле при​міщення в державному чи комунальному житловому фонді надаєть​ся у володіння та користування у межах норм надання житла грома​дянам, які потребують соціального захисту та поліпшення житлових умов.

Договір на утримання жилого будинку — правочин, за яким влас​ники квартир (будинків) беруть участь у відшкодуванні витрат на утримання будинку, прибудинкової території та сплачують вартість одержаних послуг.

Договір типовий — затверджена компетентним органом письмо​ва форма договору із заздалегідь визначеними умовами.

Договір у цивільному праві — угода двох або кількох осіб про встановлення, зміну чи припинення цивільних прав і обов'язків.

Додаткова жила площа — жила площа, яка надається деяким ка​тегоріям громадян понад норму, встановлену законодавством.

Докази — фактичні дані (відомості про факти), одержані у перед​баченому законом порядку, що мають значення для вирішення справи.

Доказування судове — процесуальна діяльність суб'єктів кримі​нального, цивільного, господарського, адміністративного процесу із збирання, перевірки і оцінки доказів, а також формування на їх під​ставі певних тез і наведення аргументів для їх обґрунтування.

Документ — передбачена законом матеріальна форма одержання, зберігання, використання і поширення інформації шляхом фіксації її на папері, магнітній, кіно-, відео-, фотоплівці або на іншому носії.

Допоміжні будівлі і споруди жилого будинку — будівлі і спору​ди, що розташовані на земельній ділянці, виділеній або одержаній в установленому порядку для будівництва жилого будинку і призна​чені для його обслуговування та господарських потреб мешканців, зокрема, сміттєзбірник, трансформаторна підстанція, сарай, замоще​ні дворові під'їзди, паркан, ворота тощо.

Допоміжні приміщення багатоквартирного жилого будинку — приміщення жилого будинку, призначені для забезпечення експлуа​тації будинку та побутового обслуговування його мешканців, зокре​ма, сходові площадки, вестибюлі, перехідні шлюзи, позаквартирні ко​ридори, колясочні, кладові, сміттєкамери, горища, підвали, шахти і машинні відділення ліфтів, вентиляційні камери та інші технічні при​міщення.

Дублікат — другий примірник документа, що має таку саму юри​дичну силу, як і оригінал.

Е

Евікція — відсуджений покупцем набутого ним майна на тих за​садах, що майно було відчужено поза волею власника, а також з ін​ших причин, які існували ще до продажу майна.

Експеримент — форма пізнання об'єктивної дійсності, один з ос​новних методів наукового дослідження явищ, спроба, дослід.

Експертиза — розгляд, дослідження експертом якихось справ, пи​тань, що потребують спеціальних знань.

Експерт — особа, що володіє науковими, технічними або іншими спеціальними знаннями, якій слідчим органом, суддею чи судом до​ручено провести експертизу і за її результатами подати висновок.

Експлуатація будинку — використання приміщень будинку за призначенням.

Експлуатація жилого будинку — використання приміщень бу​динку для проживання людей.

Експлуатаційні вимоги — встановлені нормативними документа​ми умови (вимоги) до стану будинку та його елементів, виконання яких забезпечує його ефективну експлуатацію.

Експлуатаційні показники будинку — сукупність технічних, об'єм​но-планувальних, санітарно-гігієнічних, економічних, ергономічних та естетичних характеристик будинку, які визначають його експлуа​таційні якості.

Елементи будинку — конструкції та технічне обладнання будин​ку, призначені для виконання встановлених функцій, зокрема, фун​даменти, стіни, перегородки, перекриття, покрівля, системи водопо​стачання та водовідведення, опалення, ліфти тощо.

Ж

Жила площа квартири — площа жилих приміщень квартири, в яких згідно з діючими нормами можливе обладнання спальних місць.

Жиле приміщення — опалюване приміщення, розташоване у над​земному поверсі, призначене для цілорічного проживання, яке відпо​відає санітарно-епідеміологічним вимогам щодо мікроклімату і повіт​ряного середовища, природного освітлення, допустимих рівнів нор​мованих параметрів щодо шуму, вібрації, ультразвуку та інфразвуку, електричних та електромагнітних полів та іонізуючого випроміню​вання.

Жилий будинок — будівля капітального типу, споруджена з до​триманням вимог, встановлених законом, іншими нормативно-пра​вовими актами, призначена і придатна для постійного в ній прожи​вання.

Жилий будинок коридорного (галерейного) типу — будинок, у якому квартири (або кімнати гуртожитків) мають виходи через за​гальний коридор (галерею) не менше ніж на двоє сходів.

Жилий будинок секційного типу — будинок, що складається з од​нієї або кількох секцій.

Жилий осередок гуртожитку — група жилих кімнат, об'єднаних підсобними приміщеннями загального користування.

Житло — жилий будинок, квартира, інше приміщення, призна​чені та придатні для постійного проживання в них.

Житлове законодавство — сукупність норм, які регулюють жит​лові відносини.

Житловий кодекс України — кодифікований законодавчий акт, який регулює житлові та пов'язані з ними соціальні відносини.

Житловий комплекс — єдиний комплекс нерухомого майна, що утворений земельною ділянкою в установлених межах, із розміще​ним на ній жилим багатоквартирним будинком або його частиною разом із спорудами та інженерними мережами, які утворюють ціліс​ний майновий комплекс.

Житловий кооператив — добровільне об'єднання громадян з ме​тою задоволення житлових потреб шляхом об'єднання їх майнових пайових внесків для придбання жилого будинку (будинків) і подаль​шої його (їх) експлуатації.

Житловий фонд — жилі будинки і жилі приміщення в інших бу​дівлях на території України.

Житловий чек — приватизаційний папір, який одержується всі​ма громадянами України і використовується при приватизації дер​жавного житлового фонду.

Житлово-будівельний кооператив — добровільне об'єднання гро​мадян з метою задоволення житлових потреб шляхом об'єднання їх майнових пайових внесків для участі в будівництві або реконструк​ції жилого будинку (будинків) і подальшої його (їх) експлуатації.

З

Забезпечення виконання зобов'язань — вжиття спеціальних за​ходів майнового характеру, які спонукають сторони до неухильного і реального виконання зобов'язань.

Завдаток — грошова сума, що видається однією з договірних сто​рін у рахунок належних з неї за договором платежів іншій стороні на підтвердження укладення договору і на забезпечення його виконання.

Загальна площа жилого багатоквартирного будинку — сума за​гальних площ усіх квартир і нежилих приміщень будинку.

Загальна площа квартири (жилого будинку) — площа жилих та підсобних приміщень квартири з урахуванням площі лоджій, балко​нів і терас.

Загальне майно — частина допоміжних приміщень житлового комплексу, що можуть використовуватися згідно з їх призначенням на умовах, визначених у статуті об'єднання (кладові, гаражі, в тому числі підземні, майстерні тощо).

Заказники — природні території (акваторії), що виділяються з ме​тою збереження і відтворення природних комплексів чи їх окремих компонентів.

Законний представник — особа, яка відповідно до закону висту​пає в усіх установах, зокрема судових, на захист особистих і майно​вих прав та законних інтересів недієздатних, обмежених у дієздат​ності осіб або дієздатних, але таких, які через свій фізичний стан не можуть особисто здійснювати свої права і виконувати обов'язки.

Законність — правовий режим у державі, за якого діяльність усіх державних органів, юридичних і фізичних осіб здійснюється відпо​відно до вимог закону.

Законодавство — сукупність законів та інших правових актів держави, що забезпечують правове регулювання суспільних відно​син на її території.

Залишкова вартість будинку — вартість будинку, визначена на підставі його балансової або відновної вартості з урахуванням нор​мативного або фактичного зносу.

Застарілий житловий фонд — сукупність об'єктів житла до п'яти поверхів, крім садибної забудови, які за технічним станом не відпові​дають сучасним нормативним вимогам щодо безпечного і комфортного проживання, знос основних конструкційних елементів яких стано​вить не менше 60 відсотків.

Змішані форми і види власності на багатоквартирний будинок (кондомініум) — форма власності на багатоквартирний будинок, окремі частини якого (квартири і нежилі приміщення) перебувають у приватній власності двох і більше фізичних або юридичних осіб, а належна до будинку земельна ділянка, допоміжні будівлі і споруди та допоміжні приміщення будинку перебувають у сумісній спільній власності цих осіб.

Заповіт — правочин, який виражає волю однієї особи і здійсню​ється нею особисто.

Застава — один із способів забезпечення зобов'язань, на підставі якого кредитор має право у разі невиконання боржником забезпече​ного зобов'язання одержати задоволення з вартості заставленого май​на переважно перед іншими кредиторами, тобто на випадок невико​нання боржником свого зобов'язання кредитору надається спеціальне джерело для задоволення його вимог.

Застосування правових норм — здійснювана компетентними державними органами або громадськими організаціями організа​ційно-правова діяльність, результатом якої є підтвердження, встанов​лення, зміна чи скасування взаємних юридичних прав і обов'язків реалізації цих норм.

Захист права власності — захист, який здійснюється за допомо​гою правового регулювання відповідних суспільних відносин різни​ми галузями права.

Збереження жилого приміщення за тимчасово відсутнім грома​дянином — одна з гарантій права на житло.

Збитки — виражена у грошовій формі шкода, яка полягає у ви​тратах кредитора, втраті або пошкодженні його майна, а також у не​одержанні ним доходів, які він одержав би у разі виконання боржни​ком зобов'язання.

Звернення стягнення на майно — форма відшкодування збитків.

Зворотна сила закону — поширення дії закону на факти, що ма​ли місце до набрання ним чинності.

Зловживання правом — здійснення суб'єктивного цивільного пра​ва з порушенням можливих меж його дії.

Знос будинку — процес погіршення експлуатаційних показників будинку, зумовлений впливом часу.

Зобов'язання — такі цивільні правовідносини, коли одна особа (боржник) зобов'язана вчинити на користь іншої особи (кредитора) певну дію або утриматися від певної дії, а кредитор має право вима​гати від боржника виконання його обов'язку.

І

Інвестиційний проект комплексної реконструкції кварталів (мік​рорайонів) застарілого житлового фонду — сукупність організацій​них, фінансових та технічних заходів, які здійснюються за інвести​ційним договором.

Інвестиція — довгострокове вкладання капіталу (коштів) у різні галузі економіки, переважно за межами країни.

Інвестор-забудовник — фізична чи юридична особа, яка фінан​сує будівництво.

Іпотека — вид забезпечення виконання зобов'язання нерухомим майном, що залишається у володінні і користуванні іпотекодавця, згідно з яким іпотекодержатель має право в разі невиконання борж​ником забезпеченого іпотекою зобов'язання одержати задоволення своїх вимог за рахунок предмета іпотеки переважно перед іншими кредиторами цього боржника.

К

Капітальний ремонт будівлі — комплекс ремонтно-будівельних робіт який передбачає заміну, відновлювання та модернізацію конс​трукцій і обладнання будівель у зв'язку з їх фізичним зносом та руйну​ванням, поліпшення експлуатаційних показників, а також покращан​ня планування будівлі і благоустрою території без зміни будівельних габаритів об'єкта. Капітальний ремонт передбачає призупинення на час виконання робіт експлуатації будівлі в цілому або її частин (за умови їх автономності).

Калькуляція — обчислення собівартості одиниці продукції, ви​конаних робіт та послуг за елементами витрат.

Квартал (мікрорайон) — територія щільної забудови, в межах якої здійснюється заміна, реконструкція застарілого житлового фонду.

Квартира — комплекс взаємопов'язаних приміщень, використо​вуваних для проживання однієї сім'ї різного чисельного складу або однієї людини, який включає (як мінімум): жилу (жилі) кімнату (кім​нати), кухню, ванну кімнату (душову), вбиральню (або суміщений санвузол), передпокій, комору чи вбудовану шафу.

Квартира у двох рівнях — квартира, жилі та підсобні приміщен​ня якої розміщені на двох суміжних поверхах і об'єднані внутрішньо-квартирними сходами.

Квартирний облік — облік громадян, які потребують поліпшен​ня житлових умов, що здійснюється за місцем проживання громадян або за місцем їх роботи.

Кімната — жиле приміщення, обмежене стінами від підлоги до стелі, у жилому будинку, структурно відокремленій частині будин​ку, що побудоване, прибудоване або відокремлене для проживання громадян, має вихід у місця загального користування багатоквартир​ного чи індивідуального жилого будинку або будівлі.

Комунальна квартира — квартира, заселена двома і більше най​мачами чи власниками жилих приміщень (кімнат), що спільно вико​ристовують місця загального користування та інженерне обладнан​ня в цих місцях.

Конструктивні елементи багатоквартирного будинку — частини споруди, які забезпечують її цілісність та необхідні технічні умови функціонування (фундамент, несучі стіни, міжповерхові перекриття, сходові марші, конструкції даху, покрівля, в'їзна група тощо).

Конфіскація — примусове безоплатне вилучення в державну влас​ність всього або частини майна, що є приватною власністю особи як санкція за вчинене правопорушення.

Корисна площа квартири (будинку) — площа жилих та підсоб​них приміщень квартири (квартир) будинку, зокрема, кухня, кори​дор, ванна кімната, санвузли, вбудовані шафи і кладові тощо.

Кошторис будівництва (ремонту, реконструкції) будинку — до​кумент, який визначає вартість будівництва (ремонту, реконструкції) будинку на підставі проекту.

Кошторисна вартість будівництва (реконструкції, ремонту) бу​дівлі — вартість будівництва (реконструкції, ремонту) будівлі, яка ви​значена кошторисом згідно з проектом.

Кредит — відносини у зв'язку з передачею грошей або матеріальних цінностей у тимчасове користування або за умови їхнього повернення.

Кухня-ніша — невідокремлений перегородкою простір у струк​турі жилої кімнати чи передпокою для розміщення кухонного облад​нання без обіднього місця; може освітлюватися природним або «дру​гим» світлом через фрамугу.

Л

Ліфтовий хол — приміщення перед входом до ліфта.

Ліцензія — дозвіл, який видається уповноваженою особою іншим особам на виконання певних дій або використання прав.

Лоджія — перекрите й обгороджене у плані з трьох боків примі​щення, відкрите до зовнішнього простору або засклене, що служить для відпочинку влітку. Засклена лоджія не є верандою.

Локальні правові норми — один з видів правових норм, які різ​няться сферами регулювання суспільних відносин.

М

Майнові права — суб'єктивні права учасників правовідносин, які пов'язані з володінням, користуванням і розпорядженням майном, а також з тими матеріальними вимогами, які виникають з приводу роз​поділу цього майна і обміну.

Малоповерхова забудова — забудова території одно-, дво-, три​поверховими жилими будинками різних типів.

Маневрений житловий фонд — житловий фонд, призначений для тимчасового проживання громадян на час проведення реконструкції житла застарілого житлового фонду.

Межа малозабезпеченості — величина середньодушового сукупно​го доходу, який забезпечує працездатному громадянинові споживання товарів і послуг на мінімальному рівні, встановленому законодавством.

Мешканці тимчасові — особи, які тимчасово проживають у жило​му приміщенні без оплати за взаємною згодою з наймачем та члена​ми його сім'ї, членом ЖБК, власником будинку та членами їх сімей.

Місце проживання — місце постійного чи переважного прожи​вання громадянина.

Молодіжний житловий комплекс (МЖК) — організація чи під​приємство, утворені з метою будівництва та експлуатації об'єктів житлового і нежитлового призначення, створення належних умов життєдіяльності молодих сімей та одиноких молодих громадян на засадах самоорганізації та самоврядування.

Моральний знос будинку — показник, що характеризує міру не​відповідності об'ємно-планувальних, санітарно-гігієнічних, економіч​них та інших експлуатаційних показників будинку сучасним експлуа​таційним вимогам.

Н

Надання жилої площі — один із способів здійснення конститу​ційного права громадян на житло.

Наймач жилого приміщення — повнолітній громадянин, який най​має за договором найму за плату жиле приміщення.

Найм житла — право на безстрокове користування житлом, яке надано громадянину в будинках державного або комунального жит​лового фонду на умовах договору найму.

Негаторний позов — позов власника про усунення будь-яких по​рушень його прав, навіть у випадку, коли ці порушення не були по​в'язані з позбавленням володіння.

Недієздатність — можливість для громадянина власними дія​ми набувати цивільних прав і створювати для себе цивільні обо​в'язки.

Недоторканність житла — один із принципів закріпленого в Кон​ституції права громадянина на житло.

Нежиле приміщення — приміщення в структурі жилого будин​ку, що не належить до житлового фонду. Є самостійним об'єктом ци​вільно-правових відносин.

Нежилі приміщення жилого будинку — приміщення, які належать до житлового комплексу, але не відносяться до житлового фонду і є самостійними об'єктами цивільно-правових відносин, їх використан​ня не пов'язане з експлуатацією та утриманням будинку.

Неповнолітні — особи, які не досягли віку, з якого закон визнає їх повністю дієздатними.

Неподільне майно — неподільна частина житлового комплексу, яка складається з частини допоміжних приміщень, конструктивних елементів будинку, технічного обладнання будинку, що забезпечують належне функціонування жилого будинку.

Непридатні для проживання будинки — жилі будівлі, які відпо​відно до законодавства визнані аварійними або ветхими.

Нерухоме майно (нерухомість) — земельні ділянки, а також об'єкти, розташовані на земельній ділянці й невід'ємно пов'язані з нею, переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни їх при​значення.

Несправність елемента будинку — стан елемента, за яким він не відповідає принаймні хоча б одній з установлених експлуатаційних вимог.

Неустойка — визначена законом або договором грошова сума, яку боржник повинен сплатити кредиторові в разі невиконання або не​належного виконання зобов'язання, зокрема у разі прострочення ви​конання.

Норма амортизації на ремонт об'єкта нерухомого майна — ви​значений у встановленому порядку розмір щорічних відрахувань на ремонт об'єкта нерухомого майна.

Нормативна залишкова вартість будинку — вартість будин​ку, визначена на підставі його балансової вартості та нормативного зносу.

Нормативний знос будинку — величина, визначена на підставі встановленої норми амортизації на повне відновлення будинку та фак​тичного терміну експлуатації будинку.

Нормативний строк служби будинку — встановлений строк служ​би будинку, який використовується для визначення норми аморти​заційних відрахувань на повне відновлення.

Нотаріальна угода — дія громадян і організацій, спрямована на встановлення, зміну або припинення цивільних прав чи обов'язків, яка посвідчується в нотаріальному порядку.

Нотаріальний акт — документ, який видають нотаріальні органи, або засвідчення його, яке вказує на те, що нотаріальну дію вчинено.

Нотаріат — система органів і посадових осіб, на яких покладено обов'язок посвідчувати беззаперечні права і факти, що мають юри​дичне значення, а також інші нотаріальні дії з метою надання їм юри​дичної вірогідності.

0

Об'єднання громадян — добровільне громадське формування, утворене на основі єдності інтересів громадян з метою спільної реа​лізації прав і свобод.

Об'єднання власників житла — юридична особа, створена влас​никами жилих будинків із метою сприяння використанню їх власно​го майна та управління, утримання і використання неподільного та загального майна.

Об'єднання забудовників жилих будинків — юридична особа, створена фізичними і юридичними особами з метою об'єднання влас​ного майна та коштів для будівництва жилих будинків.

Об'єднання співвласників багатоквартирного будинку — юри​дична особа, створена власниками для сприяння використанню їх​нього власного майна та управління, утримання і використання не​подільного та загального майна.

Об'єкт нерухомого майна — земельна ділянка, будинки, спору​ди або їх частини, які згідно з чинним законодавством можуть бути об'єктами транзакції (відчуження).

Об'єкт реконструкції застарілого житлового фонду — квартал (мікрорайон) застарілого житлового фонду.

Обов'язкова частка в спадщині — частина спадкового майна, яка переходить до спадкоємців, визначених законом, незалежно від за​повіту.

Обшук — слідча дія, яка полягає в примусовому обстеженні при​міщення та інших місць або окремих осіб з метою відшукати і вилу​чити знаряддя злочину, речі й цінності, здобуті злочинним шляхом, а також інші предмети і документи, що мають значення для справи.

Одноквартирний жилий будинок — індивідуальний жилий буди​нок, що має прибудинкову ділянку.

Опис майна — опис, який здійснює судовий виконавець на вико​нання рішення суду в цивільній справі із застосуванням такого захо​ду примусового виконання, як звернення стягнення на майно борж​ника, а також на виконання ухвали суду про забезпечення позову.

Опіка — спосіб захисту особистих і майнових прав та інтересів неповнолітніх, які не досягли 15-ти років і залишилися без батьків​ського піклування, а також повнолітніх осіб, визнаних судом недіє​здатними внаслідок душевної хвороби або недоумства.

Ордер на жиле приміщення — документ, на підставі якого здійс​нюється вселення в надане жиле приміщення в будинках державно​го чи громадського житлового фонду або фонду ЖБК.

Орендна плата за користування житлом — встановлений за взаєм​ною згодою орендодавця і орендаря розмір плати за користування житлом.

Особа в цивільному праві — суб'єкт цивільних відносин — фізич​ні та юридичні особи.

Особисті немайнові права — правові відносини між певними суб'єк​тами з приводу особистих немайнових благ.
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Парки-пам'ятки садово-паркового мистецтва — найвизначніші та цінні зразки паркового будівництва, які охороняються у правово​му порядку з метою збереження їх та використання в естетичних, ви​ховних, наукових, природоохоронних і оздоровчих цілях.

Пеня — один із видів неустойки, визначена законом або догово​ром грошова сума, яку боржник повинен сплатити кредитору в разі прострочення виконання зобов'язання.

Передоручення — передача особою, якій видано доручення, пра​ва на вчинення всіх або окремих дій, на які її уповноважено, іншій особі.

Перехід права власності — юридичний факт, за допомогою яко​го право власності (право господарського відання, право оператив​ного управління) переходить від однієї особи до іншої.

Підсобні приміщення багатоквартирного жилого будинку — при​міщення, призначені для забезпечення експлуатації будинку та по​бутового обслуговування його мешканців (сходові площадки, вести​бюлі, перехідні шлюзи, позаквартирні коридори, колясочні, комори, сміттєзбірні камери, горища, підвали, шахти тощо).

Підсобні приміщення квартири — приміщення, призначені для гігієнічних або господарсько-побутових потреб мешканців (ванна кімната, вбиральня, душова, приміщення для прання, кухня, ко​мора), а також передпокій, внутрішньоквартирний хол, коридор тощо.

Площа квартири — сумарна площа жилих і підсобних приміщень квартири без урахування лоджій, балконів, веранд і терас.

Повістка — письмове офіційне повідомлення про виклик особи до суду або до слідчого чи прокурора.

Поверх мансардний (мансарда) — поверх у горищному просторі, фасад якого повністю або частково утворений поверхнею (поверхня​ми) похилої чи ламаної покрівлі.

Поверх підвальний (перший підземний поверх) — поверх із по​значкою підлоги приміщень нижче планувальної позначки землі більш ніж на половину висоти приміщення.

Поверх підземний — поверх із позначкою підлоги приміщень нижче планувальної позначки землі на всю висоту приміщення.

Поверх технічний — поверх для розміщення інженерного облад​нання і прокладання комунікацій, може бути розташований у ниж​ній (технічне підпілля), верхній (технічне горище) або в середній час​тині будинку.

Поверх цокольний — поверх з позначкою підлоги приміщень ниж​че планувальної позначки землі на висоту не більше половини висо​ти приміщень.

Поділ жилої площі — зміна договору найму жилого приміщення в будинках державного або громадського житлового фонду, за яким член сім'ї наймача має право за згодою інших членів сім'ї, що прожи​вають разом з ним, вимагати укладення з ним окремого договору найму, якщо жилу площу, що припадає на нього, можна виділити у виглядіприміщення, яке відповідає вимогам, зазначеним у законо​давстві.

Позов — юридичний засіб захисту порушеного або оспорювано​го суб'єктивного права.

Поліпшення житлових умов — отримання сприятливіших жит​лових умов.

Поточний ремонт — комплекс ремонтно-будівельних робіт, який передбачає систематичне та своєчасне підтримання експлуатаційних якостей та запобігання передчасному зносу конструкцій та інженер​ного обладнання. Якщо будівля в цілому не підлягає капітальному ремонту, комплекс робіт поточного ремонту може враховувати окре​мі роботи, які класифікуються як такі, що належать до капітального ремонту (крім робіт, які передбачають заміну та модернізацію конс​труктивних елементів будівлі). Поточний ремонт повинен провади​тися з періодичністю, що забезпечує ефективну експлуатацію будів​лі або об'єкта з моменту завершення його будівництва (капітального ремонту) до моменту постановки на черговий капітальний ремонт (реконструкцію).

Пошкодження елемента будинку — несправність елемента будин​ку або його складових частин, спричинена впливом зовнішніх фак​торів.

Право — система встановлених або санкціонованих державою загальнообов'язкових правил (норм) поведінки, які виражають волю домінуючої в суспільстві частини населення, спрямовані на врегулю​вання суспільних відносин відповідно до цієї волі та дотримання яких забезпечується цілеспрямованою діяльністю держави.

Право власності — сукупність правових норм, які закріплюють, регулюють і охороняють належність матеріальних благ певним осо​бам та державі.

Право оперативного управління — правова форма закріплення державного майна за державними установами (організаціями).

Право господарського відання — речове право, згідно з яким влас​ник передає майно у володіння, користування і розпорядження ство​реній ним юридичній особі з правом вчинення щодо такого майна будь-яких дій, які не суперечать закону і цілям діяльності такої юри​дичної особи.

Правова держава — держава, підпорядкована праву, в якій дії її органів влади і службових осіб здійснюються на засадах конститу-ційності і законності, а також підконтрольні незалежним судам.

Правова охорона пам'яток історії та культури — система право​вих норм, які регулюють суспільні відносини в галузі охорони і ви​користання пам'яток з метою збереження їх для нинішніх і майбут​ніх поколінь, ефективного використання для наукового вивчення і популяризації.

Правовий нігілізм — крайній прояв правового безкультур'я, від​кидання або ігнорування права, юридичних норм та загально прийня​тих правових цінностей, зневажливе ставлення до правових принци​пів і традицій.

Правові відносини — суспільні відносини, врегульовані норма​ми права.

Правоздатність цивільна — здатність особи мати цивільні права і обов'язки.

Правосвідомість — система понять, поглядів, уявлень і почуттів з приводу чинного або бажаного юридичного права, а також діяльнос​ті, пов'язаної з цим правом.

Правочини — дії громадян і організацій, спрямовані на встанов​лення, зміну або припинення цивільних прав і обов'язків.

Представництво — відносини, за яких одна особа, що іменується представником, діє в межах наданих їй повноважень, набуває чи здійс​нює від імені іншої особи, яку представляє, і в її інтересах цивільні права й обов'язки, здійснюючи угоди чи інші дії перед третіми особами.

Приватизація державного житлового фонду — відчуження квар​тир (будинків) разом з господарськими спорудами і приміщеннями (підвали, сараї тощо) державного житлового фонду на користь гро​мадян України.

Призначення допомоги — встановлена законом діяльність від​повідних органів щодо надання соціальних пільг та матеріальної до​помоги малозабезпеченим категоріям населення.

Прилюдні торги — спосіб реалізації будинку боржника при на​кладанні на нього стягнення за рішенням суду.

Приміщення технічні — приміщення для розміщення обладнан​ня теплових вузлів, бойлерних, електрощитових, венткамер, комута​торів, радіовузлів, машинних відділень ліфтів, холодильних устано​вок тощо.

Припинення права власності — припинення дії відповідного права.

Природні заповідники — природоохоронні, науково-дослідні уста​нови загальнодержавного значення, що створюються з метою збере​ження в природному стані типових або унікальних для певної ланд​шафтної зони природних комплексів з усією сукупністю їх компонен​тів, вивчення природних процесів і явищ, що відбуваються в них, розробки наукових засад охорони навколишнього природного середо​вища, ефективного використання природних ресурсів та екологічної безпеки.

Прізвище — фіксований спосіб індивідуалізації громадян.

Прогалина у праві — відсутність нормативно-правової регламента​ції певної групи суспільних відносин у сфері правового регулювання.

Прострочення — порушення боржником або кредитором перед​баченого договором строку виконання цивільного зобов'язання.

Протизаконний правочин — угода, що не відповідає вимогам за​кону.

Протяжний будинок — будинок, довжина якого у три і більше ра​зів перевищує його висоту.
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Реальний договір — договір, який крім досягнення згоди сторін передбачає також передачу речі, вчинення фактичних дій.

Реквізиція — примусове вилучення відповідними державними органами майна власника в інтересах держави і суспільства з ви​платою йому вартості вилученого майна у разі воєнних дій, стихій​ного лиха, аварій, епідемії, епізоотії та за інших надзвичайних об​ставин.

Реконструкція жилого будинку — комплекс будівельних робіт, спрямованих на поліпшення експлуатаційних показників приміщень жилого будинку шляхом їх перепланування та переобладнання, над​будови, вбудови, прибудови з одночасним приведенням їх показни​ків у відповідність до нормативно-технічних вимог.

Реконструкція житлового фонду — перебудова житлового фон​ду з метою поліпшення умов проживання, експлуатації, зміни кіль​кості жилих квартир, загальної та жилої площі тощо, пов'язана із змі​ною геометричних розмірів, функціонального призначення, заміною окремих конструкцій, їх елементів, основних техніко-економічних показників або знесення застарілого житлового фонду в кварталі (мік​рорайоні) та будівництво нового житлового фонду кварталу (мікро​району).

Ремонт будинку — комплекс будівельних робіт, спрямованих на відновлення з можливим поліпшенням експлуатаційних показників будинку.

Реституція — відновлення стану речей, який існував на момент вчинення дії, що завдала шкоди, тобто повернення або відновлення матеріальних цінностей в натурі.

Речове право — право, об'єктом якого є речі, тобто все те, що яв​ляє собою єдину цілісність і має майнову цінність.

Ризик випадкової загибелі майна — правові наслідки знищення, втрати, псування майна за відсутності вини з боку сторін зобов'язан​ня щодо обставин, що спричинили таку загибель.

Рішення суду — акт правосуддя у цивільній справі, який ґрунту​ється на встановлених у судовому засіданні фактах та застосуванні норм матеріального і процесуального права.

Розписка — письмовий документ з підписом особи, яка вида​ла його, щодо певних зобов'язань (грошових, виконання певних дій тощо).

Розпорядження — право власника майна, яке передбачає мож​ливість здійснити будь-який розпорядчий правочин щодо нього (про​дати, обміняти, подарувати, здати в найм, на зберігання, напрокат, за​ставити тощо).
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Садибний будинок — односімейний жилий будинок загальною площею, як правило, до 250 м2, розташований на земельній ділянці у сільській місцевості разом зі спорудами господарського призначен​ня, садом і городом.

Санітарне обслуговування приміщень будинку (прибудинкової території) — комплекс робіт, спрямованих на забезпечення встанов​лених санітарно-гігієнічних вимог до утримання приміщень будин​ку (прибудинкової території) у належному стані.

Санітарне та епідемічне благополуччя населення — стан здоро​в'я населення та середовища життєдіяльності людини, при якому по​казники захворюваності перебувають на сталому рівні для даної те​риторії, умови проживання сприятливі для населення, а параметри факторів середовища життєдіяльності знаходяться в межах, визна​чених санітарними нормами.

Санітарно-епідемічна ситуація — стан середовища життєдіяль​ності та обумовлений ним стан здоров'я населення на певній терито​рії в конкретно визначений час.

Санітарно-епідеміологічний норматив (гігієнічний норматив, епі​деміологічний показник, протиепідемічний норматив) — встановле​не дослідженнями припустиме максимальне або мінімальне кількісне та (або) якісне значення показника, що характеризує фактор середо​вища життєдіяльності за медичними критеріями (параметрами) його безпечності для здоров'я людини та здоров'я майбутніх поколінь, а також стан здоров'я населення за критеріями захворюваності, розпо-всюджуваності хвороб, фізичного розвитку, імунітету тощо.

Санітарно-захисна зона — зона, яка відокремлює промислове підприємство від житлової забудови.

Санітарний вузол — одне або декілька приміщень будівлі, в яких розміщені санітарні пристрої для особистої гігієни людини.

Самовільне будівництво — будівництво будинку без дозволу і на​лежним чином затвердженого проекту з грубим порушенням основ​них будівельних норм та правил (будівництво будинку, більшого за розміром, ніж це передбачено проектом, з явним відхиленням від проекту, недотриманням архітектурних, санітарних, протипожежних вимог, а також зміна окремих конструктивних елементів будинку).

Свідоцтво в праві — документ, який засвідчує той чи інший юри​дичний факт, те чи інше право (свідоцтво про право власності, свідоц​тво про право на спадщину), підтвердження яких передбачено зако​нодавством.

Середовище життєдіяльності людини — сукупність об'єктів, явищ і факторів навколишнього середовища (природного і штучно створе​ного), що безпосередньо оточують людину і визначають умови її про​живання, харчування, праці, відпочинку, навчання, виховання тощо.

Службове жиле приміщення — жиле приміщення, призначене для заселення громадян, які у зв'язку з характером їх трудових відносин повинні проживати за місцем роботи або поблизу нього.

Соціальне житло — житло, що надається державою та органами місцевого самоврядування громадянам України, які потребують со​ціального захисту, безоплатно або за доступну для них плату відпо​відно до законодавства України.

Сприятливі умови життєдіяльності людини — стан середовища життєдіяльності, при якому відсутній будь-який шкідливий вплив його факторів на здоров'я людини і є можливості для забезпечення нормальних і відновлення порушених функцій організму.

Соціальні норми — загальні правила, що регулюють поведінку людей.

Спадкове право — сукупність правових норм, які встановлюють порядок переходу прав і обов'язків померлої людини за правом спад​кування.

Спадщина — сукупність майнових норм і обов'язків спадкодавця.

Спільна власність — власність, яка характеризується множинні​стю суб'єктів і єдністю об'єкта.

Спільна сумісна власність на нерухоме майно — власність на не​рухоме майно, право на яке мають дві і більше фізичні особи, без ви​значення розміру частки кожного суб'єкта власності (співвласників).

Спільна часткова власність на нерухоме майно — перебування майна у спільній власності двох чи кількох фізичних чи юридичних осіб з визначенням у правовстановлюючих документах розміру част​ки кожного з них за згодою учасників або за рішенням суду, якщо та​кої згоди не досягнуто.

Стартові жилі будинки — будинки, побудовані в першочергово​му порядку під час комплексної реконструкції кварталів (мікрорайо​нів) з метою переселення мешканців застарілого житлового фонду.

Сторони у цивільному процесі — особи, матеріально-правовий спір між якими є предметом розгляду і вирішення у цивільному судочинстві.

Строки у цивільних правовідносинах — строки, зумовлені подією або дією (юридичним фактом), з настанням або перебігом якої з'яв​ляються певні правові наслідки щодо виникнення, зміни або припи​нення цивільних правовідносин та захисту цивільних прав.

Суб'єктивне право — закріплена законом і забезпечена держав​ним захистом міра дозволеної поведінки суб'єкта права.

Суб'єктивний обов'язок — міра належної поведінки особи (су​б'єкта правовідносин), закріплена в юридичних нормах.

Суд — орган правосуддя, який розглядає цивільні, кримінальні та інші справи на підставі чинного законодавства і відповідно до вста​новлених процесуальних правил шляхом здійснення правосуддя.

Судова експертиза — регламентоване процесуальним законом дослідження експертом на основі спеціальних знань конкретних об​ставин кримінальної або цивільної справи з метою встановлення фа​ктів, що мають істотне значення для досягнення об'єктивної істини в справі.

Сумісна діяльність — вид цивільно-правового договору, за яким сторони зобов'язуються сумісно діяти для досягнення спільної гос​подарської мети.

Суміщений санвузол — приміщення, обладнане унітазом, ванною (чи душовим піддоном) і умивальником.

Суперфіцій — речове право на будівлю, яка споруджена на зе​мельній ділянці, що належить іншій особі.

Т

Тамбур — прохідний простір між дверима, призначений для за​хисту від проникнення холодного повітря, диму і запахів при вході до будинку, на сходову площадку або інші приміщення.

Тераса — обгороджена відкрита прибудова до будинку у вигляді площадки для відпочинку, що може мати дах; розміщується на землі або над нижчерозташованим поверхом.

Територіальна самоорганізація громадян — діяльність грома​дян, об'єднаних єдиними інтересами щодо вирішення безпосередньо або через органи, які вони утворюють, питань місцевого життя в ме​жах Конституції та законів України.

Технічне обладнання багатоквартирного будинку — інженерні комунікації та технічні пристрої, які необхідні для забезпечення са​нітарно-гігієнічних умов та безпечної експлуатації квартир (загальні будинкові мережі тепло-, водо-, газо-, електропостачання, бойлерні та елеваторні вузли, обладнання протипожежної безпеки, вентиляційні канали та канали для димовидалення, обладнання ліфтів, централь​них розподільних щитів електропостачання, елеваторних вузлів, а та​кож елементи благоустрою території).

Технічне обслуговування жилого будинку та прибудинкової те​риторії — комплекс робіт, спрямованих на забезпечення належного технічного стану елементів будинку та параметрів і режиму роботи технічного обладнання та підтримання в належному стані прибудин​кової території.

Титульний список — перелік передбачених планом капітального будівництва об'єктів, що мають бути збудовані або реконструйовані, який містить найважливішу інформацію про майбутню будову: її при​значення, найменування і місцезнаходження, час початку і закінчен​ня будівництва, проектну потужність, кошторисну вартість, обсяг ка​пітальних вкладень та будівельно-монтажних робіт, завдання щодо введення в дію основних фондів та виробничих потужностей тощо.

Тлумачення правової норми — діяльність із з'ясування або роз​в'язання (інтерпретації) змісту правової норми з метою правильного її застосування і реалізації.

Третейський суд — орган, що обирається учасниками цивільно​го спору для розгляду конкретної цивільно-правової справи.

У

Угода (правочин) — дія особи, як передбачена законом, так і та, що законом не передбачена, але не суперечить йому і спрямована на виникнення, зміну або припинення цивільних прав і обов'язків.

Удаваний правочин — правочин, укладений з метою приховати інший правочин.

Уповноважена особа власника — фізична або юридична особа, яка має оформлене у встановленому порядку доручення власника представляти його інтереси відповідно до доручення та в межах, ви​значених законом.

Управління житловим фондом — організаційна діяльність від​повідних державних і громадських організацій з приводу викорис​тання і забезпечення схоронності житлового фонду.

Управитель — юридична особа, яка здійснює управління неподіль​ним та загальним майном житлового комплексу за дорученням влас​ника (власників) майна і забезпечує його належну експлуатацію.

Утримання жилого будинку — комплекс робіт, спрямованих на створення необхідних умов перебування в будинку людей та забез​печення збереження будинку (санітарне і технічне обслуговування та ремонт будинку).

Учасники цивільного процесу — суб'єкти цивільних процесуаль​них правовідносин, тобто особи, участь яких у цивільному судочин​стві передбачена нормами права і дії яких спрямовані на виникнен​ня, розвиток і припинення цивільного процесу.

Ф

Фактична залишкова вартість будинку — вартість будинку, яка визначена на підставі його відновної вартості та фактичного зносу.

Фактичний строк експлуатації будинку — календарна тривалість використання будинку на певну дату.

Фактичний строк служби будинку — календарна тривалість ви​користання будинку від початку експлуатації до моменту його зне​сення (руйнування).

Фактори середовища життєдіяльності — будь-які біологічні (ві​русні, пріонні, бактеріальні, паразитарні, генетично модифіковані орга​нізми, продукти біотехнології тощо), хімічні (органічні і неорганічні, природні та синтетичні), фізичні (шум, вібрація, ультразвук, інфра​звук, теплове, іонізуюче, неіонізуюче та інші види випромінювання), соціальні (харчування, водопостачання, умови побуту, праці, відпо​чинку, навчання, виховання тощо) та інші фактори, що впливають або можуть впливати на здоров'я людини чи на здоров'я майбутніх поколінь.

Фізичний знос будинку — величина, що характеризує ступінь по​гіршення технічних і пов'язаних з ними інших експлуатаційних пока​зників будинку на відповідну мить часу.

Форми власності — встановлені державою види власності.

ц

Цивільне право — галузь права, нормами якої регулюються май​нові та особисті немайнові відносини.

Цивільний процес — процесуальна діяльність суб'єктів цивільних процесуальних відносин: судів — з розгляду цивільної справи, пере​вірки законності та обґрунтованості винесеного у справі рішення; орга​ну судового виконання — з примусової реалізації судового рішення; осіб, які беруть участь у справі, — із захисту суб'єктивних майнових і особистих немайнових справ, державних і громадських інтересів; ін​ших учасників процесу — із сприяння судові, органові судового ви​конання і особам, які беруть участь у справі, у здійсненні покладених на них процесуальних функцій.

Ч

Часткова відповідальність — наслідки невиконання або неналеж​ного виконання одного зобов'язання кількома кредиторами або кіль​кома боржниками; відповідальність кожного в межах своєї частки зобов'язання.

Частина будинку — відповідний обсяг будинку, призначений для виконання в ньому встановлених функцій, процесів (горище, сходо​ва площадка, квартира, підвал тощо).

Частина квартири — одне або кілька жилих приміщень квартири та належні їй (їм) площі підсобних приміщень.

Чинність закону — дія нормативного акта — обов'язковість ви​конання закону, обмежена певним часом, простором і колом осіб.

ПРЕДМЕТНИЙ ПОКАЖЧИК

Адміністративна відповідальність за порушення житлового законодавст​ва 23, 24 Аналогія 56,57 Біженці 52, 74-75,121 Безгосподарне утримання житла 211—214 Бронювання жилого приміщення 322—323 Будівництво 205—211 Вимоги до жилих приміщень 122—138 Виселення із жилого приміщення 353—380
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Зміни у складі житлового фонду 139—151

Ш

Шкідливий вплив на здоров'я людини — вплив факторів середо​вища життєдіяльності, що створює загрозу здоров'ю, життю або пра​цездатності людини чи здоров'ю майбутніх поколінь.

Ю

Юридична відповідальність — закріплений у законодавстві і за​безпечуваний державою юридичний обов'язок правопорушника за​знати примусового позбавлення певних цінностей, що належали йому.

Юридична особа — підприємство, установа, організація чи гос​подарське товариство, що має відокремлене майно, може від свого імені набувати майнових і особистих немайнових прав та виконува​ти обов'язки, бути позивачем і відповідачем у суді, господарському або третейському суді.

Юридичний факт — конкретні обставини, з настанням яких нор​ми права пов'язують юридичні наслідки у вигляді виникнення, змі​ни чи припинення правоздатності, дієздатності або конкретних суб'єк​тивних прав чи обов'язків суб'єктів права.

Юрисдикція — компетенція надання правової оцінки фактам, розв'язання правових питань та спорів про право.

Юриспруденція — сукупність правових наук, правознавство.
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