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1.1 Конституційні права людини на житло
Конституція України закріплює ряд житлових прав громадян. Ці права не є однорідними. Деякі з них виникають з моменту народження людини і є невід’ємними від особи, діють незалежно від її національності, статі, соціального походження тощо. Це особисті житлові права.
Особисті житлові права закріплюються в конституційних нормах щодо: вільного вибору місця проживання (ст. 33); достатнього життєвого рівня для себе і своєї сім’ї, що включає і право на житло (ст. 48); оскарження в суді рішень, дій чи бездіяльності органів державної влади, органів місцевого самоврядування, посадових і службових осіб (ст. 55) тощо. Згідно зі ст. 3 Конституції особисті права і свободи людини, зокрема особисті житлові права, визнаються в Україні найвищою соціальною цінністю. Утвердження і забезпечення цих прав є головним обов’язком держави. 

Особисті права — це категорія абсолютних прав, які є невідчужуваними, тому що в більшості своїй вони невід’ємні від людини, виникають з моменту її народження і припиняються смертю.
Особисті житлові права спрямовані на індивідуалізацію особи (право на вибір місця проживання, свободу пересування), мають специфіку об’єкта правового регулювання. Їх об’єктом виступають немайнові блага — недоторканність житла, безпечне для життя і здоров’я довкілля, вибір місця проживання та вільне пересування.
Особисті житлові права характеризуються специфікою виникнення і припинення. Більшість з них виникають з настанням певних подій. Так, з моментом народження пов’язується право на житло, на безпечне для життя і здоров’я довкілля. З досягненням 14 років особа має право на вибір місця проживання і свободу пересування.
Особисті житлові права можуть виникати безпосередньо з майнових житлових прав (наприклад, права, пов’язані з недоторканністю житла). Але в більшості своїй первинними є особисті житлові права. Наявність майнових житлових прав свідчить про можливість здійснення особистих житлових прав. Саме тому основною функцією майнових житлових прав є їх забезпечувальна функція, яка допомагає здійснювати особисті житлові права громадян.
Особисті житлові права — це суб’єктивні права громадян. Носій суб’єктивного житлового права може:
• використовувати його на свій розсуд, без застосування будь-яких додаткових юридичних актів (при будинкових, дозволів тощо);
• вимагати від інших осіб припинення дій, спрямованих на обмеження його в цих правах (оскаржувати дії посадових осіб, пов’язані з відмовою у реєстрації за новим місцем проживання чи місцем перебування);
• звертатися до компетентного державного органу за захистом свого порушеного особистого житлового права (у разі порушення порядку взяття на квартирний облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, настає відповідальність, передбачена законодавством України).
Громадянин не може бути позбавлений більшості особистих прав. Особисті житлові права особа здійснює самостійно. В інтересах малолітніх, а також недієздатних осіб їх особисті житлові права здійснюють батьки (усиновлювачі), опікуни. Органи опіки та піклування вправі контролювати здійснення особистих житлових прав малолітніх чи недієздатних осіб через своїх представників. 
Кожний громадянин має право вимагати від службових (посадових) осіб вчинення відповідних дій, спрямованих на забезпечення здійснення своїх особистих житлових прав.
Будь-яке рішення, дія чи бездіяльність органу державної влади, місцевого самоврядування, службових і посадових осіб, які порушили особисті житлові права громадян, є незаконними.
Включення до Конституції особистих житлових прав має велике значення для зміцнення законності в Україні, але не вирішує всіх проблем, пов’язаних з їх регулюванням та захистом. Значне місце у вирішенні цих питань відводиться галузевому законодавству, насамперед цивільному та сімейному.
Кожна з цих правових галузей має безпосередній вплив на розвиток закріплених Конституцією особистих житлових прав громадян. Так, згідно зі ст. 310 Цивільного кодексу (ЦК) України фізична особа має право на вільний вибір місця проживання та його зміну, крім випадків, встановлених законом. А ст. 311 цього Кодексу регулює право на недоторканність житла. Змістом особистого житлового цивільного права є положення про те, що проникнення до житла чи до іншого володіння фізичної особи, проведення в ньому огляду чи обшуку може відбуватись тільки за вмотивованим рішенням суду. Стаття 313 ЦК регулює відносини, пов’язані з правом на свободу пересування. Відповідно до цієї статті фізична особа, яка не досягла 14 років, має право на вільне самостійне пересування та вибір місця перебування.
До особистих житлових прав, що регулюються Сімейним кодексом (СК) України треба віднести положення ст. 3 СК щодо визначення сім’ї. Сім’ю складають особи, які спільно проживають, пов’язані спільним побутом. Дитина належить до сім’ї своїх батьків і тоді, коли спільно з ними не проживає. Дружина та чоловік мають право на вибір місця свого проживання (ст. 56 СК). За заявою подружжя або за позовом одного з них суд може постановити рішення про встановлення для подружжя режиму окремого проживання у разі неможливості чи небажання дружини і (або) чоловіка проживати спільно (ст. 119 СК).
Якщо в більшості своїй особисті житлові права виникають, то інші житлові права, визначені Конституцією, набуваються. Для їх набуття необхідно стати володільцем конкретного житлового приміщення (будинку, квартири, кімнати тощо). Їх можна назвати майновими житловими правами або правами на конкретне житло. Підставами набуття цих прав є певні юридичні факти. І доки громадянин не став володільцем конкретного житлового приміщення, у нього відсутні майнові житлові права. Близькими до майнових житлових прав є права, пов’язані з охороною та захистом належного їм житла.
Набуття майнових житлових прав відбувається в певному соціально-економічному середовищі, у формуванні якого активну участь бере держава. Так, згідно зі ст. 47 Конституції держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, передати його у власність або взяти в оренду.
Громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону.
Зазначені в ст. 47 Конституції обов’язки держави щодо забезпечення громадян житлом водночас виступають правами громадян. Ці конституційні житлові права є передумовою набуття громадянином права на конкретне житло.
Житлові майнові права дістають вияв у житлових майнових відносинах, що регулюються нормами різних галузей права, найчастіше — у вигляді цивільно-правових відносин, які поділяються на речово-правові та зобов’язально-правові. 

ЦК житлове речове право поділяє на два види: право власності на житло (статті 379—385) та право на користування чужим житлом (обмежене житлове право) — ст. 405.
Крім житлових прав громадяни мають також і житлові обов’язки. Згідно зі ст. 10 Житлового кодексу (ЖК) УРСР громадяни зобов’язані дбайливо ставитися до будинку, в якому вони проживають, використовувати житлове приміщення відповідно до його призначення, додержувати правил користування житловими приміщеннями і економно витрачати воду, газ, електричну та теплову енергію.
Житлові будинки і житлові приміщення не можуть використовуватися громадянами на шкоду інтересам суспільства.
Докорінних змін у чинному законодавстві, що регулює відносини у житловій сфері, на предмет приведення його у відповідність з Конституцією не відбулося. Крім того, у зв’язку з поглибленням майнового розшарування громадян збільшилась кількість соціально незахищених осіб, неспроможних самостійно забезпечити себе житлом. Продовжується відтік населення з сіл, міст і селищ, на територіях яких закриваються промислові об’єкти, у зв’язку з чим житловий фонд цих населених пунктів знецінюється і належним чином не утримується. Підвищується розмір плати за комунальні послуги, що є непосильним тягарем для багатьох громадян України. Багато приватизованих квартир перетворено на не житлові приміщення (офіси, контори). На ринок житла проникають кримінальні елементи.
1.2. Предмет і метод правового регулювання житлового права України 

Житлові правові норми створюються для регулювання житлових суспільних відносин. Після врегулювання зазначені відносини перетворюються на житлові правовідносини.
За своєю правовою природою житлові правовідносини не є однорідними, їх об’єднує те, що всі вони так чи інакше пов’язані з житловими правами громадян. В основі їх лежать природні права, про дубльовані законодавчими нормами. Житлові відносини можуть мати особистий і майновий характер. Крім того, вони можуть виникати з приводу управління, експлуатації та схоронності житлового фонду, обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм житлових приміщень. Як видно, житлові відносини є складовою предмету багатьох галузей права. Їх регулювання базується на різних методологічних засадах. В одних випадках — на владі і підпорядкуванні, а в інших — на юридичній рівності та диспозитивності. Саме через це житлове право належить до комплексних правових утворень.
Житлові правовідносини мають також свою специфіку і в межах однієї галузі права — цивільного. Крім поділу за предметом цивільно-правового регулювання (особисті та майнові) вони поділяються на абсолютні і відносні, речово-правові і зобов’язально-правові тощо.
Види житлових правовідносин:
Відносини, що виникають у зв’язку з користуванням житловим приміщенням. Відносини користування житловим приміщенням — це основний вид майнових житлових відносин. Саме можливість користуватись житлом свідчить про функціонування особистих конституційних житлових прав.
Вказані житлові відносини можуть породжуватись: правом власності; обмеженим речовим правом; договором житлового найму; договором житлового піднайму; вселенням у будинок-інтернат, гуртожиток, готель-притулок тощо.
Як бачимо, відносини користування житловим приміщенням регулюються головним чином нормами цивільного права (наприклад, статтями 379—385, 405, 750, 810—826 ЦК). Важливе місце в цих відносинах посідає договір найму житлового приміщення.
Відносини, що виникають на підставі договору житлового найму, мають специфіку залежно від того, кому належить житлове приміщення, що передається в найм. За цією ознакою договірні житлові відносини поділяються на:
• відносини найму житлових приміщень, що належать на праві приватної власності громадянам та юридичним особам (комерційний житловий найм);
• відносини найму житлових приміщень в будинках державної та комунальної власності (соціальний житловий найм).
Користування житловим приміщенням передбачає і володіння ним.
Відносини соціального житлового найму оформляються договорами користування службовим житлом; гуртожитком; житловим приміщенням, одержаним безоплатно особою, яка потребує соціального захисту, тощо.
Суб’єктами договірних житлових відносин є наймодавець і наймач. Наймачами, як правило, є громадяни, але згідно зі ст. 813 ЦК наймачем житлового приміщення може бути і юридична особа для вселення в це приміщення фізичної особи. Наймодавцями можуть бути як громадяни, так і юридичні особи.
Мають місце особливості щодо встановлення строку договору житлового найму. Строк комерційного найму житлового приміщення встановлюється договором. Якщо у договорі строк не встановлений, договір вважається укладеним на п’ять років. Короткостроковим договором найму житлового приміщення є договір на строк до одного року (ст. 821 ЦК).
Відносини, що виникають у зв’язку із забезпеченням громадян житловими приміщеннями. Ці відносини передують наданню громадянам у користування житлових приміщень в будинках державного та комунального житлового фонду. З одного боку цих відносин виступає громадянин, який звертається з проханням про надання йому житлового приміщення в порядку, передбаченому законодавством України, а з іншого — виконавчі комітети районних, міських, районних у містах, селищних, сільських рад та інші передбачені законом органи. В основному це — адміністративно-правові житлові відносини. Житлові відносини цього виду регулюються ЖК, Правилами обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм житлових приміщень в Українській РСР, затвердженими постановою Ради Міністрів У РСР і Укрпрофради від 11 грудня 1984 р. № 470, та іншими законодавчими актами.
Відносини користування службовими житловими приміщеннями, гуртожитками та іншим спеціалізованим житлом. Вказані відносини виникають у зв’язку з наданням житлових приміщень особам, які за характером трудових відносин повинні проживати за місцем роботи або поблизу нього, користуванням цими приміщеннями і виселенням з них.
Ці відносини виникають також у зв’язку з вселенням в готе-лі-притулки, пансіонати та інші подібні житлові приміщення для тимчасового проживання у зв’язку з навчанням, роботою, ремонтом житла тощо.
Відносини, що виникають у сфері управління, експлуатації, забезпечення схоронності, ремонту житлових приміщень. Відносини цього виду в основному є управлінськими і, як правило, регулюються нормами адміністративного, фінансового, податкового, земельного законодавства. У випадках, пов’язаних з ремонтом та охороною житлових приміщень, ці відносини регулюються нормами цивільного права.
Відносини, що виникають у зв’язку з приватизацією державного та комунального житлового фонду. Метою приватизації є створення умов для здійснення права громадян на вільний вибір способу задоволення потреб у житлі, зменшення економічного тягаря держави з утримання житлових приміщень, залучення громадян до участі у збереженні існуючого житла та формування ринкових житлових відносин.
Специфікою відносин, що виникають у зв’язку з приватизацією житла, є способи приватизації, порядок розрахунків при приватизації квартири (будинку), порядок та підстави видачі житлових чеків, організація проведення приватизації та оформлення права власності на приватизоване житлове приміщення тощо.
Відносини, що виникають у зв’язку з житлово-комунальним обслуговуванням громадян (житлово-комунальні відносини). Зміст цих відносин становлять права та обов’язки учасників житлових відносин, пов’язані з оплатою за житло і комунальні послуги, призначенням та наданням громадянам субсидій для відшкодування витрат на оплату житлово-комунальних послуг, придбання скрапленого газу, твердого та пічного побутового (рідкого) палива тощо.
Відносини, що виникають у сфері управління, експлуатації та забезпечення схоронності житлового фонду. До таких відносин належить: забезпечення схоронності житлового фонду; експлуатація та ремонт державного і комунального житла; технічне обслуговування та ремонт будинків громадського житлового фонду і будинків ЖБК; фінансування витрат на експлуатацію та ремонт державного, комунального і громадського житлового фонду; матеріально-технічне забезпечення схоронності та ремонту житлового фонду.
Відносини, що виникають у зв’язку з відповідальністю за порушення житлового законодавства. За порушення житлового законодавства настає кримінальна, адміністративна, цивільна або інша відповідальність. До кримінальної чи адміністративної відповідальності притягуються посадові особи, винні у порушенні порядку взяття на облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, зняття з обліку і надання громадянам житлових приміщень, у недодержанні встановлених строків заселення житлових будинків і житлових приміщень, а також громадяни, що порушують правила користування житловими приміщеннями, місцями загального користування, ліфтами, при будинкових територіями; свавільно переобладнують та переплановують житлові будинки (житлові приміщення) і використовують їх не за призначенням; псують житлові будинки (житлові приміщення), їх обладнання та об’єкти благоустрою.
Підприємства, установи, організації, а також громадяни, які заподіяли шкоду житловим будинкам (житловим приміщенням), інженерному обладнанню, об’єктам благоустрою і зеленим насадженням на прилеглих до будинків ділянках, зобов’язані відшкодувати заподіяну шкоду.
Житлове право об’єднує норми і правові інститути конституційного, цивільного, адміністративного, земельного, фінансового права та інших правових галузей. Але житлове право — це не механічна сукупність різних правових норм і інститутів, а об’єднання їх в єдину систему житлового законодавства за певним предметом, в основі якого лежать житлові суспільні відносини. При регулюванні цих відносин хоч і застосовуються методи, притаманні різним галузям права, але враховується специфіка предмета житлового права, що дає можливість назвати житлове право підгалуззю не однієї, а багатьох галузей права, в основі якої лежить комплексна галузь законодавства щодо регулювання житлових суспільних відносин, які можуть бути особистими, майновими та організаційно-фінансовими.
Житлові суспільні відносини виникають у зв’язку з правом на свободу пересування та вибір місця проживання, забезпеченням, набуттям та користуванням житловими приміщеннями, управлінням, експлуатацією і забезпеченням їх схоронності та ремонту, приватизацією державного та комунального житлового фонду, житлово-комунальним обслуговуванням та іншими суспільними відносинами, пов’язаними із задоволенням житлових потреб громадян.
Таким чином, житлове право — це сукупність правових норм різних галузей права, які на засадах, притаманних цим галузям, регулюють особисті, майнові, організаційно-фінансові та інші житлові суспільні відносини.

1.3. Принципи житлового права

Під принципами житлового права розуміють основні засади, в яких втілені найхарактерніші риси цього права. Керуючись принципами права, законодавець проводить удосконалення житлового законодавства, врегульовує ті суспільні відносини, які раніше житловим правом не регулювалися. 

Становлення і розвиток житлового права базується на при будинкових

х принципах, на принципах тих правових галузей, нормами яких регулюються житлові відносини. Наприклад, регулювання житлових відносин, що виникають на підставі договору житлового найму, піднайму, здійснюється за принципами, властивими цивільному праву.
Відносини, пов’язані з наданням житлових приміщень у будинках державного та комунального житлового фонду, регулюються на засадах адміністративно-правового методу. Фінансування будівництва квартир у ЖБК здійснюється на принципах фінансового права.
Необхідно також звернути увагу на те, що застосування галузевих принципів для регулювання житлових відносин хоч і має важливе значення, але не враховує специфіки житлових відносин як єдиного цілого. Об’єднуючи особисті та майнові житлові права й обов’язки в єдиний комплекс прав та обов’язків громадян, житлове право повинно мати і притаманні лише йому принципи, за допомогою яких здійснювалось би регулювання, охорона та захист цих прав.
На розвиток житлових прав громадян повинні створюватись і функціонувати норми стосовно управління житловим фондом, його експлуатації та забезпечення схоронності. Саме тому регулювання житлових відносин в усій їх сукупності має відбуватись насамперед на принципах житлового права.
Одним з найважливіших таких принципів є недопустимість свавільного позбавлення житла. Цей конституційний принцип має винятково важливе значення для здійснення житлових прав громадян. Він знайшов втілення у ст. 9 ЖК. Згідно із зазначеною статтею ніхто не може бути виселений із займаного житлового приміщення або обмежений у праві користування житловим приміщенням інакше як з підстав і в порядку, передбачених законом. Закон передбачає судовий порядок виселення із житла.
Для охорони і захисту житлових прав важливим є принцип недоторканності житла. Цей принцип хоч і не зазначений в ЖК, але випливає з Конституції і ЦК. Так, згідно зі ст. 30 Конституції і ст. 311 ЦК житло фізичної особи є недоторканним. Незаконне проникнення до житла чи до іншого володіння особи, незаконне проведення в них огляду чи обшуку, а так само незаконне виселення чи інші дії, що порушують недоторканність житла громадян, є підставою притягнення до кримінальної відповідальності — ст. 162 Кримінального кодексу (КК) України.
Важливого значення для зміцнення права приватної власності на житло набуває принцип недоторканності права власності на житло. Цей принцип базується на ст. 41 Конституції про непорушність права приватної власності. Примусове відчуження об’єктів права приватної власності може бути застосоване лише як виняток з мотивів суспільної необхідності на підставі і в порядку, встановлених законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх вартості. Про попереднє та повне відшкодування примусово відчужених об’єктів права власності йдеться й у ч. 3 ст. 321 ЦК.
Необхідно підкреслити, що повне відшкодування вартості примусово відчуженого житла не завжди може відповідати інтересам його власника. Адже крім грошової оцінки вартості житла є й інші цінності, які не підлягають грошовій оцінці, але мають суттєве значення для особи, чиє житло примусово відчужується. Тому варто зберегти в новому ЖК правила, передбачені статтями 171—174 чинного ЖК про вибір власником, житло якого примусово відчужується з мотивів суспільної необхідності, способів відшкодування вартості цього житла. Такими способами можуть бути: надання квартир в будинках державного чи комунального житлового фонду з оплатою вартості будинків (квартир), будівель та пристроїв, що зносяться; перенесення і відбудова будинку і будівлі, що підлягають знесенню, на новому місці; спорудження на новому місці житлових будинків, будівель та пристроїв з передачею їх у власність громадян, житло яких зноситься.
Суттєвим є принцип свободи вибору місця проживання та пересування. Цей принцип закріплений у статтях 310 і 313 ЦК, в яких зазначено, що кожна фізична особа має право на місце проживання, його вибір і зміну. В основі цих прав лежить право на свободу пересування.
В період розбудови держави важливим є принцип рівності прав та обов’язків наймача житлового приміщення та членів його сім’ї. Цей принцип знайшов втілення у ст. 64 ЖК, згідно з якою члени сім’ї наймача, які проживають разом з ним, користуються нарівні з наймачем усіма правами і несуть усі обов’язки, що випливають з договору найму житлового приміщення. Це ж саме передбачено і в ст. 816 ЦК.

1.4. Поняття житлового законодавства України та його структура 

Житлове законодавство — це сукупність нормативних актів, що містять норми житлового права, які регулюють суспільні відносини із задоволення потреб фізичних осіб в житлі і пов’язані з ними відносини з управління житловим фондом, забезпечення його схоронності, експлуатації і ремонту.
Житлове законодавство являє собою комплексне правове утворення, яке включає норми різної галузевої належності. Це — норми конституційного права, які закріплюють право громадян на житло, основні засади його здійснення і захисту; норми адміністративного права, які забезпечують управління житловими фондами, облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов; норми цивільного права, які регулюють відносини щодо володіння, користування і за певних обставин — розпорядження житловими приміщеннями; норми фінансового права, які регламентують порядок і процедуру витрачання грошових коштів на капітальний ремонт житлового фонду, тощо.
Регулювання житлових відносин здійснюється головним чином шляхом органічного поєднання принципів житлового і цивільного законодавства.
Завданнями житлового законодавства є регулювання житлових відносин з метою забезпечення проголошеного Конституцією права громадян України на житло, належне використання та схоронність житлового фонду, а також укріплення законності у сфері житлових відносин.
Нормативні акти, які регламентують відносини, пов’язані з будівництвом житлових будинків, до поняття житлового законодавства не належать.
Загальна тенденція житлового законодавства сьогодні спрямована на детальну регламентацію процесу приватизації державного житлового фонду і прав колишнього наймача на приватизовану квартиру.
Система житлового законодавства являє собою певну упорядковану структуру нормативних актів. Органічними її частками є ЖК, постанови і розпорядження уряду, нормативні акти галузевих міністерств та відомств, місцевих органів влади.
Правовою базою розвитку житлового законодавства є Конституція, оскільки вона має найвищу юридичну силу, і, відповідно, всі закони і підзаконні нормативні акти повинні відповідати її положенням.
Головним принципом, за яким будувалася житлова політика за часів радянської влади, був принцип безоплатного розподілу житла. Стаття 47 Конституції проголошує серед основних прав і свобод людини і громадянина право на житло. Це — одне із найважливіших соціально-економічних благ людини.
Що ж стосується надання житла безоплатно або за доступну плату, то таке житло надається державою та органами місцевого самоврядування громадянам, які потребують соціального захисту.
Житлові права громадян охороняються законом. Ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду.
Положення ст. 41 Конституції про недопустимість протиправного позбавлення права власності має універсальний характер і підлягає застосуванню в усіх сферах життя, в тому числі і житловій.
Структура житлового законодавства являє собою певну впорядковану ієрархію нормативних актів. За юридичною силою житлове законодавство поділяється на закони і підзаконні нормативні акти.
1) Закони України
Основне місце у житловому законодавстві належить Конституції України. Її значення в системі житлового законодавства було висвітлено у попередньому питанні.
До Житлового кодексу УРСР увійшли майже всі житлово-правові норми, які містилися в ЦК 1963 р. В главі 26 „Найом жилого приміщення”, а також нові норми, що відповідають періоду прийняття Кодексу і введення його в дію’.
В розділі І „Загальні положення” ЖК містяться норми, що закріплюють право громадян на житло, окреслюють завдання житлового законодавства, розкривають поняття „житловий фонд”, визначають правовий режим житлових фондів.
В ЖК в певній послідовності викладені положення, що регулюють різноманітні відносини щодо: забезпечення громадян житловими приміщеннями і користування ними; управління житловим фондом і забезпечення його схоронності, належної експлуатації; відповідальності за порушення житлового законодавства тощо.
ЖК є найбільш повним кодифікованим законодавчим актом, який регулює житлові відносини в Україні, оскільки саме в ньому зібрані правові норми, систематизовані за окремими інститутами житлового законодавства.
ЖК справедливо вважають комплексним законодавчим актом, який містить норми різних галузей права (адміністративного, конституційного, цивільного, фінансового).
На сьогодні норми ЖК значною мірою морально застаріли, не відображають багатьох принципових політичних, соціально-економічних змін, які відбулися останніми роками в українській державі і суспільстві. В ЖК відсутні положення, які містяться в Конституції, ЦК, окремих законах. Тому норми ЖК повинні застосовуватися лише в тій частині, в якій вони не суперечать новітньому вітчизняному законодавству.
Водночас широкій громадськості запропонований для обговорення і проект нового Житлового кодексу України (далі — проект ЖК).
Особливе місце в системі житлового законодавства посідає Цивільний кодекс України 2003 р. Він містить найважливіші норми, пов’язані із здійсненням права на житлове приміщення. Так, згідно з ч. 1 ст. 383 ЦК власник житлового будинку, квартири має право використовувати помешкання для власного проживання, проживання членів своєї сім’ї, інших осіб і не має право використовувати його для промислового виробництва.
В ч. 2 ст. 810 ЦК передбачено, що підстави, умови, порядок укладення та припинення договору найму житла, що є об’єктом права державної або комунальної власності, встановлюється законом.
Крім ЖК і ЦК основні напрями житлової політики визначають також інші закони. Йдеться насамперед про Закон України від 19 червня 1992 р. „Про приватизацію державного житлового фонду”. Саме цей Закон визначає основні принципи приватизації державного житлового фонду, правові, економічні і соціальні засади перетворення відносин власності на житло. Згідно з Законом при приватизації житла відбувається, як правило, безоплатна передача у власність громадян житлових приміщень, які вони займають, в будинках державного житлового фонду. Закон створює передумови передачі на добровільній основі житла як об’єкта державної власності у приватну власність громадян. Набуття громадянами права власності на житло створює для них передумови ефективного вкладання коштів, можливість виступати покупцями і продавцями на ринку нерухомості, вільно володіти, користуватися і розпоряджатися житлом.

2) Підзаконні нормативні акти
Постанови уряду. Урядом затверджена низка підзаконних нормативних актів, які мають важливе значення для житлового законодавства, а саме :
·  Правила обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР;
·  Правила обміну жилих приміщень в Українській РСР, затверджені постановою Ради Міністрів Української РСР від 31 січня 1986 р. № 31;
·  Перелік категорій працівників, яким може бути надано службові жилі приміщення, затверджений постановою Ради Міністрів Української РСР від 4 лютого 1988 р. № 37;
·  Правила користування приміщеннями житлових будинків і при будинкових територіями, затверджені постановою Кабінету Міністрів України від 8 жовтня 1992 р. № 572;
·  Порядок виплати грошової компенсації наймачам за заміну займаних квартир на квартири меншою площею, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 8 жовтня 1992 р. № 572;
·  Правила надання населенню послуг з водо-, теплопостачання та водовідведення, затверджені постановою Кабінету Міністрів України від 30 грудня 1997 р. № 1497.
· Порядок формування тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкової території, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 12 липня 2005 р. № 560.

· Порядок проведення конкурсу з надання житлово-комунальних послуг, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 21 липня 2005 р. № 631.

Нормативні акти галузевих міністерств та відомств. У сфері регулювання житлових відносин важливе місце посідають нормативні акти Держжитлокомунгоспу України:
• Положення про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян, затверджене наказом Держжитлокомунгоспу України від 15 вересня 1992 р. № 56;
• Положення про порядок проведення безплатного капітального ремонту жилих будинків (квартир) інвалідів війни, осіб, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною, членів сімей загиблих військовослужбовців та прирівняних до них осіб, затверджене наказом Держжитлокомунгоспу України від 5 серпня 1994 р. № 73;
• Тимчасове положення про порядок передачі громадянами житла, що перебуває у їх приватній власності, органу, який здійснює поліпшення житлових умов, затверджене наказом Держжитлокомунгоспу України від 1 червня 1995 р. № 24.
Окремі нормативні акти затверджені Міністерством охорони здоров’я:
• наказ Міністерства охорони здоров’я України від 28 березня 1983 р. № 330 „Про затвердження списку захворювань, які дають право особам, що страждають цими захворюваннями, на першочергове отримання жилої площі”;
• Перелік хронічних захворювань, при яких особи, що на них страждають, не можуть проживати у комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім’ї, затверджений наказом Міністерства охорони здоров’я від 28 лютого 1985 р. № 52.
Нормативні акти місцевих органів влади. До системи житлового законодавства належать й інші правові акти нормативного характеру, які приймають місцеві органи влади або органи місцевого самоврядування.
Так, Київська міська державна адміністрація затвердила низку нормативних актів, які безпосередньо стосуються питань щодо користування житловими приміщеннями і комунальними послугами:
• розпорядження КМДА від 19 травня 2000 р. № 748 „Про встановлення розмірів квартирної плати та плати (для приватних квартир) за утримання будинків і при будинкових територій в м. Києві”;
• Положення про впровадження квартирних приладів обліку споживання холодної та гарячої води (Типовий договір про проведення розрахунків за водопостачання та водовідведення за показниками квартирних приладів обліку споживання холодної та гарячої води), затверджене розпорядженням КМДА від 8 червня 2001 р. № 1150;
• розпорядження КМДА від 28 серпня 2002 р. № 1679 „Про встановлення тарифів на комунальні послуги”;
• розпорядження КМДА від 24 вересня 2002 р. № 787 „Про встановлення граничних розмірів плати за проживання в гуртожитках громадян”;
• Методика проведення перерахунків за надані населенню послуги центрального опалення та централізованого гарячого водопостачання, затверджена розпорядженням КМДА від 26 грудня 2002 р. № 2306 та інші.

Для житлового права як особливе джерело традиційними були і залишаються постанови Пленуму Верховного Суду України, зокрема:
• від 12 квітня 1985 р. № 2 „Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України”;
• від 4 жовтня 1991 р. № 7 „Про практику застосування судами законодавства, що регулює право власності громадян на жилий будинок”;
• від 22 грудня 1995 р. № 20 „Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної власності” та інші.
Для правильного застосування житлового законодавства важливе значення має судова практика розгляду житлових спорів. Водночас житлові спори, які розглядає суд, як і будь-які інші, завжди індивідуальні, тому рішення суду з конкретної житлової справи не є джерелом права.
Значне місце в системі житлового законодавства посідають норми адміністративного права, які регулюють порядок управління житловим фондом.
Так, статті 14, 15 ЖК надають виконкомам місцевих рад право здійснювати державний контроль за використанням та схоронністю житлового фонду незалежно від його виду.
Акти житлового законодавства за загальним правилом набирають чинності з дня їх обнародування, якщо в самому нормативному акті не зазначений інший строк. Закон за загальним правилом застосовується до тих правовідносин, які виникають з моменту його введення в дію.

Тема 2. Житловий фонд України та його юридична класифікація
План

2.1. Поняття жилого приміщення та його характеристика.

2.2. Поняття житлового фонду. 

2.3. Управління житловим фондом.
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2.1. Поняття жилого приміщення та його характеристика

В українському законодавстві не дається визначення загального поняття "житло", що викликає на практиці різні суперечки. Пленум Верховного Суду України в постанові від 25 грудня 1992 р. № 12 "Про судову практику в справах про корисливі злочини проти приватної власності" (п. 30) визначив житло як приміщення, яке призначене для постійного чи тимчасового проживання людей (приватний будинок, квартира, кімната в готелі, дача, садовий будинок тощо), а також ті його складові частини, які використовуються для відпочинку, зберігання майна або задоволення інших потреб людини (балкони, веранди, комори тощо).
Стаття 379 ЦК житлом фізичної особи визначає житловий будинок, квартиру, інші приміщення, призначені та придатні для постійного проживання в них.
Передбачене в Конституції право на житло реалізується шляхом отримання громадянами житлового приміщення у власність чи користування. Тому розкриття змісту такої категорії, як житлове приміщення, має важливе значення для житлового права і правильного застосування норм законодавства.
Поняття "житлове приміщення" ("житлова будівля") застосовується в законодавстві в різних значеннях: як родове поняття, що охоплює всі види житлових приміщень (квартири, житлові будинки тощо), які можуть бути об’єктом договору найму житлового приміщення; як частина житлового приміщення (квартира, кімната у багатоквартирному будинку); як облікова категорія поряд із житловим будинком.
Згідно зі ст. 4 ЖК житловий фонд утворюють житлові будинки, а також житлові приміщення в інших будівлях, що знаходяться на території нашої держави.
Отже, до житлового фонду належать:
Житловий будинок — це будівля, призначена для проживання людей, яка відповідає будівельним, технічним, протипожежним, санітарно-гігієнічним вимогам. У деяких випадках термін "житловий будинок" застосовується в більш широкому значенні і охоплює також земельну ділянку, на якій знаходиться будинок, підсобні господарські споруди, багатолітні зелені насадження. Стаття 380 ЦК житловим будинком визначає будівлю капітального типу, споруджену з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими нормативно-правовими актами, і призначену для постійного у ній проживання.
Слід звернути увагу на те, що власне житловим будинком будівля стає з того моменту, коли її будівництво завершено, вона прийнята в експлуатацію комісією і належним чином зареєстрована. Правова реєстрація житлового фонду проводиться з метою встановлення права власності (права оперативного управління) на житлові будинки та його обліку. Частина 4 ст. 334 ЦК передбачає, що якщо договір про відчуження майна підлягає державній реєстрації, то право власності у набувача виникає з моменту такої реєстрації.
Державному обліку підлягають житлові будинки і житлові приміщення в інших будівлях, призначені для постійного проживання громадян, а також для використання їх як службових приміщень та гуртожитків. Реєстрацію проводить бюро технічної інвентаризації (БТІ).

Якщо в будівлі поряд з нежитловими приміщеннями (адміністративними, комунально-побутовими тощо) є також житлові, то останні належать до житлового фонду.

Квартира — це житлова площа, яка призначена і використовується для проживання і має підсобні приміщення та окремий вихід на вулицю, у двір, на сходову клітку чи в загальний коридор. Згідно з ч, 1 ст. 382 ЦК квартирою є ізольоване помешкання в житловому будинку, призначене та придатне для постійного у ньому проживання.

Відповідно до ч. 2 зазначеної статті власникам квартири у дво- або багатоквартирному житловому будинку належать на праві спільної сумісної власності приміщення загального користування, опорні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання за межами або всередині квартири, яке обслуговує більше однієї квартири, а також споруди, будівлі, призначені для забезпечення потреб усіх власників квартир, а також власників нежитлових приміщень, які розташовані у житловому будинку.

Жила кімната — це відокремлена постійними стінами частина квартири, яка призначена і використовується для проживання.

У складі житлових приміщень виділяють також допоміжні та підсобні приміщення.

Допоміжними є приміщення житлового будинку, призначені для експлуатації та утримання будинку і для побутового обслуговування населення за місцем проживання (сходові клітки, міжквартирні коридори, підвали, горища, колясочні тощо).

Підсобними є приміщення коридорів, кухонь, ванних кімнат, туалетів, комор. Слід зазначити, що підсобні приміщення не можуть бути предметом договору найму

Крім того, окреме житлове приміщення має загальну та житлову площу. Загальною є площа всіх жилих кімнат квартири і підсобних приміщень, що в ній знаходяться (коридорів, кухні, ванної кімнати тощо).

Житловою є площа, яка включає лише площу жилих кімнат, у тому числі спалень і столових кімнат, кімнат для ігор, навчання і відпочинку тощо.

Житлові будинки і житлові приміщення призначені для постійного проживання громадян, а також для використання у встановленому порядку як службових приміщень і гуртожитків (ст. 6 ЖК). Отже, санітарні та технічні характеристики і вимоги, що пред’являються до житлового приміщення (житлового будинку), залежать від його призначення.

Житлове приміщення (житловий будинок) може вважатися придатним для постійного проживання, якщо його житлові умови є сприятливими для здоров’я і житло конструктивно не призводить до виникнення чи розвитку захворювань (фізичних чи душевних), погіршення стану здоров’я осіб, що у ньому проживають. Придатність до постійного проживання дістає вияв в юридичне визначених санітарних і технічних вимогах, які містяться у відповідних нормах.

Житлові приміщення (житлові будинки) спеціального призначення, наприклад службові житлові приміщення та гуртожитки, хоч і є місцем тимчасового розселення, оскільки їх використання пов’язане виключно з трудовими (службовими, членськими, навчальними) відносинами2 та надзвичайними обставинами, однак також мають відповідати встановленим вимогам, будучи при цьому менш впорядкованими ніж житло, призначене для постійного проживання.

У деяких випадках житлове приміщення може бути визнане непридатним для проживання. Причиною цього може служити завершення строку його служби, неправильна експлуатація, стихійне лихо тощо. Зокрема, непридатними для постійного проживання вважаються аварійні будинки, житлові будинки у межах санітарно-захисних зон, пожежо- та вибухонебезпечних зон промислових підприємств. З метою виявлення непридатних для проживання житлових приміщень (житлових будинків) в установлені строки і у визначеному порядку проводиться обстеження стану житлових будинків (ст. 7 ЖК).

2.2. Поняття житлового фонду 

Житловий фонд - це сукупність житлових будинків і житлових приміщень всіх форм власності, що визнані у встановленому порядку житлом, придатним для проживання громадян.
Житловий фонд України не є однорідним. Житлові приміщення за певними підставами (належність, правовий режим, форми використання тощо) можуть бути поділені на різні житлові фонди.
Відповідно до форм власності житловий фонд згідно з чинним ЖК поділяється на:
1. державний житловий фонд, який включає житлові будинки і житлові приміщення в інших будівлях, що належать державі;
2. громадський житловий фонд, який включає житлові будинки і житлові приміщення в інших будівлях, що належать юридичним особам, їх об’єднанням, профспілковим та іншим громадським організаціям;
3. фонд ЖБК, який включає житлові будинки, що належать ЖБК;
4. приватний житловий фонд, який включає житлові будинки (частини будинків), квартири, які належать громадянам на праві приватної власності.
Не належать до житлового фонду України нежитлові приміщення в житлових будинках, тобто частини будинку з окремими входами, призначені для торговельної, іншої не забороненої законом та не шкідливої для експлуатації будинку діяльності.
Наведена класифікація житлових фондів на сьогодні є застарілою. Відповідно, слід провести адаптацію чинного житлового законодавства до сучасних умов та розробити нові положення житлового права. Робота у цьому напрямі ведеться досить давно.
Так, п. 2 ст. 8 проекту ЖК за формою власності передбачає поділ житлового фонду України на:
1) приватний житловий фонд — це житло, що належить громадянам на праві приватної власності. Суб’єктами права приватної власності на житло можуть бути громадяни України, іноземці і особи без громадянства, юридичні особи, об’єднання громадян, релігійні, кооперативні організації, органи місцевого та регіонального самоврядування.
Питома вага приватного житлового фонду швидко збільшується. До складу приватного житлового фонду входять приватизовані і придбані квартири і будинки, індивідуальні житлові будинки, квартири в будинках житлових і житлово-будівельних кооперативів з повністю виплаченим пайовим внеском, квартири та будинки, придбані у власність на інших передбачених законодавством підставах. Одним із напрямів державної житлової політики є сприяння громадянам, які бажають придбати чи побудувати житло за рахунок власних засобів. Серед заходів, що застосовуються державою з цією метою, слід виділити субсидії на будівництво чи придбання житла, житлові сертифікати, пільгові довгострокові кредити тощо;
2) державний житловий фонд, який складається з житлового фонду, що належить державним підприємствам, установам і організаціям на праві повного господарського відання або оперативного управління. Суб’єктом права власності на державний житловий фонд є держава. Нині державний житловий фонд посідає значне місце у складі житлового фонду країни. Однак він суттєво зменшився внаслідок приватизації.
Слід зазначити, що державний житловий фонд, що перебуває у повному господарському віданні чи оперативному управлінні державних підприємств, установ та організацій, за їх бажанням може безоплатно передаватися у комунальну власність за місцем розташування будинків. Основні засади передачі об’єктів права державної власності у комунальну власність територіальних громад міст, селищ, сіл або у їх спільну власність, а також передачі об’єктів права комунальної власності у державну визначені у Законі України від 3 березня 1998 р. "Про передачу об’єктів права державної та комунальної власності". Однак це питання ще не отримало належного нормативного врегулювання;
3) комунальний житловий фонд — це фонд, який належить на праві власності територіальним громадам сіл, селищ, міст, районів у містах. Суб’єктом права власності на комунальний житловий фонд відповідно є територіальні громади. Цей фонд призначений для задоволення житлових потреб населення конкретної території. Виходячи із цього, можна зазначити, що основним джерелом формування комунального житлового фонду є передача відповідним територіальним громадам об’єктів права державної власності. Зокрема, державний житловий фонд передається у комунальну власність місцевим органам самоврядування відповідно до ст. 60 Закону України від 21 травня 1997 р. "Про місцеве самоврядування в Україні";
4) житлові будинки, житлові приміщення, що перебувають у спільній власності різних суб’єктів приватної, державної, комунальної власності.
Чинне житлове законодавство не проводить поділу житлового фонду за призначенням, але це не означає, що таких видів житлового фонду не існує. Розгляньмо визначення, що використовуються в проекті ЖК (п. 4 ст. 8).

Житловий фонд України за призначенням він поділяє на:
1) житловий фонд соціального призначення — це житло, призначене для проживання відповідно до договору соціального найму житла громадян, які потребують соціального захисту, що може бути розміщене у житлових будинках незалежно від форм власності.
Необхідно зазначити, що виділення соціального житлового фонду на сьогодні має умовний характер: якогось особливого списку житлових будинків, квартир, кімнат, що належать до житлового фонду соціального призначення, не існує.
Житловий фонд соціального призначення формується шляхом:
- будівництва нового житла;
- реконструкції існуючих гуртожитків та житлових будинків;
- переведення житла із фондів загального і спеціального призначення у цей фонд;
- передачі у державну та комунальну власність житла, вилученого на підставі судових рішень, добровільного дарування або визнаного у встановленому порядку безгосподарним;
- придбання житла на ринку;

2) житловий фонд спеціального призначення — це житло, що надається в користування:
а) працівникам підприємств, установ і організацій та тим громадянам, які у зв’язку з характером їх трудових відносин повинні проживати за місцем роботи або поблизу від нього (службове житло). Як правило, службове житло являє собою окремі квартири, розташовані на першому поверсі, і знаходиться в безпосередній близькості від місця роботи чи ділянки, що обслуговується;
б) працівникам, студентам, учням, а також іншим громадянам на відповідний строк (гуртожитки). Під гуртожитки виділяються спеціально побудовані чи переобладнанні для цієї мети житлові будинки. Слід зазначити, що розміщення гуртожитків в підвалах і на цокольних поверхах, використання під гуртожитки приміщень в житлових будинках, призначених для постійного проживання громадян, не допускається;
в) інвалідам, ветеранам, самотнім громадянам похилого віку (будинки-інтернати). Будинки-інтернати є спеціальними соціально-медичними установами, призначеними для постійного проживання громадян похилого віку, ветеранів війни та праці, інвалідів, які потребують стороннього догляду, побутового і медичного обслуговування. Будинки-інтернати організуються в спеціально побудованих або пристосованих будівлях з необхідними приміщеннями, які повинні відповідати санітарно-гігієнічним та протипожежним вимогам, вимогам техніки безпеки та мати всі види комунального благоустрою для проживання громадян похилого віку та інвалідів.
Будинки-інтернати є установами для тих категорій громадян, які потребують соціального захисту. Тому доцільно віднести установи, які їм цей захист гарантують, до фонду соціального призначення.
Стосовно осіб похилого віку, ветеранів та інвалідів, цікавою є практика створення спеціалізованих житлових будинків для таких громадян у м. Києві. Так, згідно з п. 1.1 Положення про спеціалізовані жилі будинки для громадян похилого віку та інвалідів м. Києва, затвердженого розпорядженням Київської міської державної адміністрації від 1 березня 1999 р. № 277, таким громадянам надаються ізольовані квартири в спеціалізованих житлових будинках з комплексом приміщень для організації медичного, торговельного, побутового, культурного обслуговування та їдальнею, усіма видами комунального упорядкування за договором постійного користування. Вони належать до комунальної власності територіальної громади району в м. Києві, на території якого розташований будинок.
Пенсіонери та інваліди, які частково чи повністю втратили здатність до самообслуговування, за їх бажанням приймаються в установленому порядку до будинку-інтернату для престарілих або пансіонату для подальшого проживання.

Досвід Київської міської державної адміністрації заслуговує на вивчення з метою широкого його застосування на території України, адже такий спосіб дасть можливість особам похилого віку, ветеранам та інвалідам вирішити не тільки житлову проблему, а й проблему соціального обслуговування.
Отже, можна рекомендувати віднести спеціальні установи, в тому числі будинки-інтернати, призначені для проживання громадян похилого віку, ветеранів війни та пращ, інвалідів, які потребують стороннього догляду, побутового і медичного обслуговування, до житлового фонду соціального призначення;
г) переселеним громадянам — житло для тимчасового проживання (маневрений житловий фонд). Будинки маневреного житлового фонду призначені для проживання громадян на час капітального ремонту (ремонту, реконструкції) житлового будинку, якщо без їх відселення проведення робіт неможливе. Відповідно до ст. 101 ЖК житлове приміщення, що надається на час капітального ремонту, має знаходитись у межах даного населеного пункту і відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам;
д) біженцям, безпритульним і вимушеним переселенцям (готелі-притулки). Готелі-притулки призначені для тимчасового проживання громадян, які потерпіли від стихійного лиха або іншої екстремальної ситуації, а також для розміщення біженців.
Готелі-притулки створюються у разі виникнення надзвичайної ситуації в існуючих готелях, гуртожитках, на базах відпочинку, в пансіонатах та інших приміщеннях, що можуть бути пристосовані для тимчасового проживання громадян.
Відповідно до законодавства переселенці та біженці, як правило направляються до регіонального пункту тимчасового розміщення чи регіону тимчасового розселення, де вони забезпечуються житлом, придатним для проживання, на певний проміжок часу.
Житло у фонді спеціального призначення надається на відповідний строк або за певних умов, визначених договором.
Житловий фонд спеціального призначення формується шляхом спорудження нових і переобладнання існуючих будинків та квартир інших категорій житлового фонду, переобладнання нежитлових будинків і включення їх до житлового фонду, а також шляхом переведення одного житлового фонду до фонду іншого призначення.
3) житловий фонд загального призначення — це житло всіх форм власності, призначене для проживання громадян, за винятком житлових фондів соціального та спеціального призначення.
Отже, на нашу думку, наведена в проекті ЖК класифікація житлового фонду за призначенням заслуговує на увагу. Взагалі розробка проекту ЖК є важливою спробою об’єднати основні положення Конституції щодо житлових відносин з іншими законодавчими актами.
Однак поділ житлового фонду на житлові фонди загального, спеціального та соціального призначення видається недоцільним. Пропонуємо виділяти за призначенням житловий фонд загального та спеціального призначення. В свою чергу, у житловому фонді спеціального призначення можна виділити два житлові фонди: професійного та надзвичайного призначення; соціального призначення.

Житловий фонд професійного та надзвичайного призначення складатимуть службове житло, гуртожитки, будинки маневреного житлового фонду, готелі-притулки та житлові будинки іншого особливого призначення.
Тобто фонд професійного та надзвичайного призначення буде використовуватись з однією метою — для тимчасового проживання громадян. Надання житла у ньому проводитиметься з різних підстав: у зв’язку з трудовими відносинами чи навчанням; у зв’язку з надзвичайними чи екстремальними ситуаціями, внаслідок яких особи залишились без житла взагалі тощо.
На нашу думку, особи, які отримали житло у житловому фонді професійного та надзвичайного призначення, повинні мати право на забезпечення в майбутньому житлом у фонді соціального призначення, якщо можливості самостійно поліпшити житлові умови у них не буде і вони будуть визнані соціально незахищеними.
Житловий фонд соціального призначення складатиме житло всіх форм власності, призначене для проживання соціально незахищених громадян та громадян, які потребують поліпшення умов проживання. їх можна розділити на дві групи:
громадяни, які визнані соціально незахищеними і потребують поліпшення умов проживання;
громадяни, для яких згідно з законодавством і цільовими програмами передбачено пільгове забезпечення житлом і які не можуть самостійно вирішити свою житлову проблему.
Якщо рівень прибутків громадян зазначених категорій дозволятиме внести часткову оплату, вони матимуть право отримати житло за доступну плату за допомогою спеціальних державних програм, пільгових кредитів та субсидій, а громадяни, які самостійно не можуть вирішити житлову проблему, будуть забезпечуватись житлом безоплатно у фонді соціального призначення.
Доцільність запропонованої класифікації полягає в тому, що вона допоможе поєднати у одному фонді житлові приміщення зі схожим правовим режимом і упорядкує процес отримання житла громадянами залежно від підстав його надання.

2.3. Управління житловим фондом
Житловий фонд в нашій країні є складовою житлово-комунального господарства. Житлово-комунальне господарство крім житлового фонду включає в себе санітарно-технічне, енергетичне, газове господарство тощо. Управління галуззю житлово-комунального господарства основною метою має задоволення житлово-комунальних потреб населення.
Основні засади управління житловим фондом визначені у розділі II ЖК. Проблемою є те, що цей розділ передбачає компетенцію в житловій сфері ще органів колишнього СРСР. Тому при визначенні повноважень в управлінні житловим фондом слід керуватись узгодженими положеннями ЖК з прийнятими пізніше нормативними актами.
Повноваження по управлінню житловим фондом покладені, зокрема, на органи виконавчої влади місцевих рад, державні комітети і відомства, спеціально уповноважений орган, що здійснює державне управління в галузі використання і забезпечення схоронності житлового фонду. Крім того, управління житловим фондом здійснюється власником чи уповноваженим ним органом. Участь в управлінні та забезпеченні схоронності житлового фонду беруть також громадські організації, профспілки, трудові колективи і громадяни.
Кожен з перерахованих органів здійснює державне управління житловим фондом в межах своєї компетенції. 

виконавчі органи районних, міських, районних у містах рад.
• здійснюють державний контроль за використанням і схоронністю житлового фонду;
• управляють житловим господарством, забезпечують належний технічний стан, капітальний і поточний ремонт житлового фонду, що є у віданні ради;
• здійснюють управління житловим фондом місцевих рад;
• здійснюють облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і контроль за станом цього обліку на підприємствах, в установах, організаціях, затверджують рішення про взяття громадян за місцем роботи на облік як таких, що потребують поліпшення житлових умов;
• приймають рішення про надання житлових приміщень у будинках житлового фонду місцевої ради, затверджують спільні рішення адміністрації і профспілкового комітету підприємства, установи, організації про надання житлових приміщень у будинках відомчого житлового фонду;
• приймають рішення про включення житлових приміщень до числа службових;
• видають ордери та охоронні свідоцтва (броню) на житлові приміщення;
• здійснюють інші функції, передбачені законодавством.
Управління житловим фондом здійснює власник чи уповноважений ним орган в межах, визначених власником. Відповідно до проекту ЖК вони зобов’язані будуть забезпечити належне використання, утримання і ремонт житлового фонду, не житлових приміщень, інженерного обладнання, при будинкових територій, збирання всіх платежів (оплату житла і житлово-комунальних послуг тощо), розрахунок з підрядними організаціями і постачальниками послуг, а також іншу діяльність, спрямовану на створення необхідних умов для проживання громадян. У проекті ЖК робиться ряд пропозицій, наприклад, визначення організації, яка керуватиме державним і комунальним житловим фондом на конкурсних засадах, створення спеціального органу Державної інспекції України з нагляду і контролю за використанням та утриманням житлового фонду і об’єктів соціально-культурного призначення тощо.
Спеціально уповноваженим органом управління житлово-комунальним господарством, в тому числі житловим фондом, є Державний комітет України з будівництва та архітектури (Держбуд України), Положення про який затверджено Указом Президента України від 20 серпня 2002 р. № 725/2002.
Держбуд України є спеціально уповноваженим органом з питань будівництва, містобудування та архітектури, який відповідно до покладених на нього завдань:
• готує пропозиції щодо формування державної політики з питань, що належать до його компетенції, та забезпечує її реалізацію;
• бере участь у розробленні проектів Державного бюджету України, Державної програми економічного та соціального розвитку України, Програми діяльності Кабінету Міністрів України;
• забезпечує організацію робіт зі стандартизації у сферах будівництва, промисловості будівельних матеріалів і містобудування відповідно до повноважень, делегованих Кабінетом Міністрів України, погоджує нормативно-правові акти з питань, що належать до його компетенції;
• здійснює відповідно до законодавства функції з технічного регулювання у сферах будівництва, промисловості будівельних матеріалів, містобудування;
• забезпечує розроблення та затверджує державні будівельні норми і правила щодо планування, забудови та іншого використання територій, проектування і будівництва об’єктів містобудування, а також затверджує державні норми та правила щодо розроблення і затвердження проектної документації на виконання робіт з консервації, реабілітації, реставрації пам’яток архітектури і містобудування;
• аналізує стан планування територій, вживає заходів для формування повноцінного життєвого середовища, підвищення архітектурно-планувального та інженерно-технічного рівня забудови і благоустрою населених пунктів, розвитку їх інженерно-транспортної інфраструктури;
• здійснює відповідно до законодавства заходи щодо реалізації Генеральної схеми планування території України;
• здійснює нормативно-методичне забезпечення ведення містобудівного кадастру населених пунктів, бере участь у здійсненні державного контролю за плануванням, забудовою та іншим використанням територій, грошової оцінки земель населених пунктів;
• визначає методологію проектування житлово-цивільних та промислових об’єктів, інженерних споруд, систем інженерного обладнання будинків і споруд, а також реконструкції та пристосування об’єктів для інших цілей, установлює порядок розроблення і затвердження проектної документації на будівництво об’єктів містобудування;
• забезпечує створення нормативно-методичної бази для проектування, будівництва та експлуатації об’єктів у складних інженерно-геологічних умовах, а також розроблення нових та вдосконалення існуючих методів і засобів інженерного захисту територій, будівель та споруд від небезпечних техногенних та природних процесів тощо.
Функції управління в житловій сфері покладено і на місцеві державні адміністрації, які є місцевими органами виконавчої влади в областях, районах, районах Автономної Республіки Крим, у містах Києві та Севастополі.
Так, управління житлового господарства Київської та Севастопольської міської державної адміністрації є місцевим органом виконавчої влади, який здійснює керівництво у сфері житлового господарства міста. При цьому воно керується Типовим положенням про управління житлового господарства Київської та Севастопольської міської державної адміністрації, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 29 червня 1996 р. № 707.
Управління відповідно до покладених на нього завдань:
• готує пропозиції щодо комплексного розвитку житлово-комунального господарства міста з метою задоволення потреб населення і народного господарства в усіх видах житлових і комунальних послуг;
• розробляє систему заходів для забезпечення сталої роботи житлового господарства міста в умовах стихійного лиха, аварій, катастроф і подолання їх наслідків;
• розглядає пропозиції щодо удосконалення структури управління житловим господарством міста, розміщення, спеціалізації та розвитку підприємств, організацій і об’єктів житлового господарства незалежно від форм власності, перевіряє хід виконання рішень органів державної виконавчої влади з цих питань;
• здійснює в межах своєї компетенції контроль за станом експлуатації, утримання та використання житлового фонду незалежно від форм власності;
• вживає заходів до оснащення наявного житлового фонду засобами обліку та регулювання споживання води і теплової енергії згідно з державними і міськими програмами;
• подає на розгляд міської державної адміністрації пропозиції щодо проведення економічної реформи;
• проводить єдину цінову політику в житловому господарстві міста, аналізує рівень цін і тарифів на продукцію (роботи, послуги) житлового господарства та у разі потреби готує пропозиції щодо їх зміни тощо.
Управління комунального господарства Київської та Севастопольської міської державної адміністрації є місцевим органом виконавчої влади, що здійснює керівництво у сфері комунального господарства міста згідно з Типовим положенням про управління комунального господарства Київської та Севастопольської міської державної адміністрації, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 29 червня 1996 р. № 707. Управління відповідно до покладених на нього завдань:
• готує пропозиції щодо комплексного розвитку комунального господарства міста з метою найповнішого задоволення потреб населення і народного господарства в усіх видах комунальних послуг;
• розглядає пропозиції щодо удосконалення структури управління комунальним господарством міста, розміщення, спеціалізації та розвитку підприємств, організацій і об’єктів комунального господарства незалежно від форм власності, перевіряє хід виконання рішень органів державної виконавчої влади з цих питань;
• здійснює в межах своєї компетенції контроль за станом експлуатації та утримання об’єктів комунального господарства незалежно від форм власності;
• вживає заходів до оснащення наявного житлового фонду засобами обліку та регулювання споживання води і теплової енергії згідно з державними і міськими програмами;
• аналізує рівень цін і тарифів на продукцію (роботи, послуги) комунального господарства та у разі потреби готує пропозиції щодо їх зміни;
• здійснює контроль за виконанням підприємствами, установами та організаціями незалежно від форм власності, а також громадянами нормативних актів з питань утримання, ремонту та експлуатації об’єктів благоустрою території міста;
• проводить організаційну і методичну роботу, спрямовану на реалізацію державної політики у питаннях праці і заробітної плати, соціального захисту працівників комунального господарства;
• готує пропозиції щодо удосконалення системи соціального захисту населення, порядку надання субсидій для відшкодування витрат на оплату комунальних послуг тощо.
Для забезпечення належної експлуатації житлових будинків функціонують спеціалізовані житлово-експлуатаційні організації. їх діяльність спрямована на забезпечення схоронності житлового фонду, належне його використання, високий рівень обслуговування громадян і на контроль за дотриманням громадянами правил користування житловими приміщеннями і прибудинковими територіями.
Відповідно до законодавства України та до статутів (положень) громадських організацій професійні спілки, інші громадські організації та трудові колективи, а також громадяни також беруть участь в управлінні житловим фондом та в забезпеченні його схоронності (ст. 21 ЖК).
Так, трудові колективи підприємств та організацій можуть передбачити у колективних договорах пільгові підстави для визнання працівників, які мають право на першочергове одержання житлових приміщень, та висококваліфікованих спеціалістів такими, що потребують поліпшення житлових умов, при забезпеченні житловою площею за місцем роботи. Крім того, вони можуть самостійно визначати кількість житлової площі, що виділяється для цієї мети.
Громадські організації беруть участь у поліпшенні експлуатації житлового фонду. Вони мають право здійснювати контроль за якістю і строками виконання ремонту житлових будинків, а також здійснювати ряд інших заходів з управління житловим фондом та забезпечення його схоронності.
Що стосується громадян, то вони також можуть самостійно сприяти поліпшенню використання і забезпеченню схоронності житлового фонду, вносити державним органам, підприємствам, установам та організаціям пропозиції з питань експлуатації та схоронності житлового фонду. Крім того, вони можуть вступати в об’єднання співвласників багатоквартирного житлового будинку відповідно до Закону України від 29 листопада 2001 р. "Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку" чи створювати органи самоорганізації населення і тим самим забезпечувати належне утримання будинку та прибудинкової території.
Поняття жилого приміщення та його характеристика
В українському законодавстві не дається визначення загального поняття "житло", що викликає на практиці різні суперечки. Пленум Верховного Суду України в постанові від 25 грудня 1992 р. № 12 "Про судову практику в справах про корисливі злочини проти приватної власності" (п. 30) визначив житло як приміщення, яке призначене для постійного чи тимчасового проживання людей (приватний будинок, квартира, кімната в готелі, дача, садовий будинок тощо), а також ті його складові частини, які використовуються для відпочинку, зберігання майна або задоволення інших потреб людини (балкони, веранди, комори тощо).
Стаття 379 ЦК житлом фізичної особи визначає житловий будинок, квартиру, інші приміщення, призначені та придатні для постійного проживання в них.
Передбачене в Конституції право на житло реалізується шляхом отримання громадянами житлового приміщення у власність чи користування. Тому розкриття змісту такої категорії, як житлове приміщення, має важливе значення для житлового права і правильного застосування норм законодавства.
Поняття "житлове приміщення" ("житлова будівля") застосовується в законодавстві в різних значеннях: як родове поняття, що охоплює всі види житлових приміщень (квартири, житлові будинки тощо), які можуть бути об’єктом договору найму житлового приміщення; як частина житлового приміщення (квартира, кімната у багатоквартирному будинку); як облікова категорія поряд із житловим будинком.
Згідно зі ст. 4 ЖК житловий фонд утворюють житлові будинки, а також житлові приміщення в інших будівлях, що знаходяться на території нашої держави.
Отже, до житлового фонду належать:
Житловий будинок — це будівля, призначена для проживання людей, яка відповідає будівельним, технічним, протипожежним, санітарно-гігієнічним вимогам. У деяких випадках термін "житловий будинок" застосовується в більш широкому значенні і охоплює також земельну ділянку, на якій знаходиться будинок, підсобні господарські споруди, багатолітні зелені насадження. Стаття 380 ЦК житловим будинком визначає будівлю капітального типу, споруджену з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими нормативно-правовими актами, і призначену для постійного у ній проживання.
Слід звернути увагу на те, що власне житловим будинком будівля стає з того моменту, коли її будівництво завершено, вона прийнята в експлуатацію комісією і належним чином зареєстрована. Правова реєстрація житлового фонду проводиться з метою встановлення права власності (права оперативного управління) на житлові будинки та його обліку. Частина 4 ст. 334 ЦК передбачає, що якщо договір про відчуження майна підлягає державній реєстрації, то право власності у набувача виникає з моменту такої реєстрації.
Державному обліку підлягають житлові будинки і житлові приміщення в інших будівлях, призначені для постійного проживання громадян, а також для використання їх як службових приміщень та гуртожитків. Реєстрацію проводить бюро технічної інвентаризації (БТІ).
Якщо в будівлі поряд з не житловими приміщеннями (адміністративними, комунально-побутовими тощо) є також житлові, то останні належать до житлового фонду.
Квартира — це житлова площа, яка призначена і використовується для проживання і має підсобні приміщення та окремий вихід на вулицю, у двір, на сходову клітку чи в загальний коридор. Згідно з ч. 1 ст. 382 ЦК квартирою є ізольоване помешкання в житловому будинку, призначене та придатне для постійного у ньому проживання.
Відповідно до ч. 2 зазначеної статті власникам квартири у дво- або багатоквартирному житловому будинку належать на праві спільної сумісної власності приміщення загального користування, опорні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання за межами або всередині квартири, яке обслуговує більше однієї квартири, а також споруди, будівлі, призначені для забезпечення потреб усіх власників квартир, а також власників нежитлових приміщень, які розташовані у житловому будинку.
Жила кімната — це відокремлена постійними стінами частина квартири, яка призначена і використовується для проживання.
У складі житлових приміщень виділяють також допоміжні та підсобні приміщення.
Допоміжними є приміщення житлового будинку, призначені для експлуатації та утримання будинку і для побутового обслуговування населення за місцем проживання (сходові клітки, міжквартирні коридори, підвали, горища, колясочні тощо).
Підсобними є приміщення коридорів, кухонь, ванних кімнат, туалетів, комор. Слід зазначити, що підсобні приміщення не можуть бути предметом договору найму
Крім того, окреме житлове приміщення має загальну та житлову площу. 

Загальною є площа всіх жилих кімнат квартири і підсобних приміщень, що в ній знаходяться (коридорів, кухні, ванної кімнати тощо).
Житловою є площа, яка включає лише площу жилих кімнат, у тому числі спалень і столових кімнат, кімнат для ігор, навчання і відпочинку тощо.
Житлові будинки і житлові приміщення призначені для постійного проживання громадян, а також для використання у встановленому порядку як службових приміщень і гуртожитків (ст. 6 ЖК). Отже, санітарні та технічні характеристики і вимоги, що пред’являються до житлового приміщення (житлового будинку), залежать від його призначення.
Житлове приміщення (житловий будинок) може вважатися придатним для постійного проживання, якщо його житлові умови є сприятливими для здоров’я і житло конструктивно не призводить до виникнення чи розвитку захворювань (фізичних чи душевних), погіршення стану здоров’я осіб, що у ньому проживають. Придатність до постійного проживання дістає вияв в юридично визначених санітарних і технічних вимогах, які містяться у відповідних нормах.
Житлові приміщення (житлові будинки) спеціального призначення, наприклад службові житлові приміщення та гуртожитки, хоч і є місцем тимчасового розселення, оскільки їх використання пов’язане виключно з трудовими (службовими, членськими, навчальними) відносинами2 та надзвичайними обставинами, однак також мають відповідати встановленим вимогам, будучи при цьому менш впорядкованими ніж житло, призначене для постійного проживання.
У деяких випадках житлове приміщення може бути визнане непридатним для проживання. Причиною цього може служити завершення строку його служби, неправильна експлуатація, стихійне лихо тощо. Зокрема, непридатними для постійного проживання вважаються аварійні будинки, житлові будинки у межах санітарно-захисних зон, пожежо- та вибухонебезпечних зон промислових підприємств. З метою виявлення непридатних для проживання житлових приміщень (житлових будинків) в установлені строки і у визначеному порядку проводиться обстеження стану житлових будинків (ст. 7 ЖК).
Тема 3. Облік громадян, які потребують покращення житлових умов та забезпечення таких осіб жилими приміщеннями у будинках державного і громадського житлового фонду
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3.1. Загальні положення про квартирний облік
Відповідно до ст. 47 Конституції громадяни України мають право на житло. Незалежно від наявності у них житла громадяни України мають право вільно, на вибір, відповідно до своїх потреб і можливостей побудувати, придбати у власність житло або одержати його у найм (оренду) в порядку, передбаченому чинним законодавством України.

Громадяни, які потребують поліпшення житлових умов і соціального захисту, мають право на одержання у безстрокове користування житлові приміщення в будинках державного та комунального житлового фонду за нормою, встановленою ст. 47 ЖК, у порядку, передбаченому ЖК та іншими нормативними актами України. Право на одержання житлового приміщення мають лише громадяни, які потребують поліпшення житлових умов. Житлові приміщення надаються громадянам, які постійно проживають у цьому населеному пункті, у вигляді окремої квартири на сім’ю. Квартирний облік здійснюється, як правило, за місцем проживання громадян у виконавчому органі міської, селищної, сільської ради або у відповідній місцевій державній адміністрації згідно з Правилами обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР (далі — Правила обліку) .

Відповідно до ст. 29 ЦК місцем проживання визнається те місце, де громадянин постійно, переважно або тимчасово проживає, а місцем проживання неповнолітніх, що не досягли 14-річного віку, або громадян, які перебувають під опікою, є місце проживання їх батьків (усиновителів) або опікунів. Частина 1 ст. 56 СК — ст. 21 Кодексу про шлюб та сім’ю (КпШС) України — встановлює право кожного з подружжя на вибір місця проживання, а згідно зі ст. 161 СК (ст. 67 КпШС) якщо батьки не проживають разом, то від їх згоди залежить, з ким повинні проживати неповнолітні діти. У разі відсутності згоди між батьками спір вирішується судом, виходячи з інтересів дітей, з урахуванням їх бажання.

Стаття 33 Конституції гарантує кожному вільний вибір місця проживання. Це положення не пов’язується з наявністю прописки особи для набуття права на житло. Постановою Верховної Ради України від 17 червня 1999 р. затверджені Засади державної політики України в галузі прав людини, в яких, зокрема, передбачено приведення законодавства України у відповідність з універсальними стандартами прав людини ООН та Ради Європи, а також посилення реальності прав людини на свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні, зокрема шляхом скасування дозвільного порядку вибору місця проживання (інституту прописки).

14 листопада 2001 р. питання щодо конституційності інституту прописки було розглянуто Конституційним Судом України на відповідність Конституції Положення про паспортну службу органів внутрішніх справ, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 10 жовтня 1994 р. № 700, щодо дозвільного порядку прописки і виписки. Конституційний Суд України визнав неконституційним положення підпункту 1 пункту 4 Положення про паспортну службу органів внутрішніх справ щодо прописки та виписки, згідно з яким паспортна служба органів внутрішніх справ застосовує як загальне правило дозвільний порядок вибору громадянином місця проживання.

В чинному законодавстві (в ЦК, Цивільному процесуальному кодексі (ЦПК) України, ЖК, Законі України "Про приватизацію державного житлового фонду" та інших нормативних актах) передбачено вирішення цивільно-правових та інших питань залежно від місця проживання, а не місця прописки. Так, відповідно до п. 1 ст. 5 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" до членів сім’ї наймача належать лише громадяни, які постійно проживають в квартирі (будинку) разом з наймачем або за якими зберігається право на житло.

У п. 3 Рішення Конституційного Суду України у справі за конституційним поданням 45 народних депутатів України щодо відповідності Конституції України (конституційності) положень пункту 2 статті 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" (справа про приватизацію державного житлового фонду) від 28 вересня 2000 р. № 10-рп/2000 визначено поняття "місце проживання". Суд дійшов висновку, що під місцем проживання слід розуміти місце проживання громадян за територіальною ознакою (село, селище, місто чи інша адміністративно-територіальна одиниця), а не конкретне житлове приміщення (будинок, квартира, службова квартира).

Стаття 33 Конституції гарантує кожному свободу пересування та вільний вибір місця проживання, право вільно залишати територію України, за винятком обмежень, встановлених законом. Право свободи вибору місця проживання належить кожному громадянинові від народження і є невідчужуваним правом. Разом з тим це право не має абсолютного характеру і підлягає правовому регулюванню, оскільки його здійснення може призвести до порушення прав і свобод інших осіб. У постанові Пленуму Верховного Суду України від 1 листопада 1996 р. № 9 "Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя" зазначено, що наявність чи відсутність прописки самі по собі не можуть бути підставою для визнання права користування житловим приміщенням за особою, яка там проживала чи вселилася туди як член сім’ї наймача (власника) приміщення, або ж для відмови їй у цьому. Не можна забувати, що паспортна система ще існує в Україні, зняття з квартирного обліку, отримання житла у найм, його приватизація, бронювання, обмін, збереження за тимчасово відсутнім здійснюються на практиці саме за пропискою, в якій крім населеного пункту вказується ще точна адреса житла (назва вулиці та номер будинку, номер квартири). Разом з тим повне скасування інституту прописки прямо не випливає зі ст. 33 Конституції.

3.2. Підстави і порядок взяття громадян на квартирний облік та зняття з обліку 

Переходячи до підстав і порядку взяття громадян на квартирний облік, слід зазначити, що на квартирний облік беруться громадяни, які постійно проживають у цьому населеному пункті і потребують поліпшення житлових умов. Такими відповідно до чинного законодавства визнаються громадяни:

• забезпечені житловою площею нижче за рівень, що визначається в порядку, встановленому виконавчими комітетами обласних, Київської та Севастопольської міських рад спільно з радами профспілок. Так, в м. Києві цей рівень менше 7,5 кв. м на одного члена сім’ї (Постанова виконавчого комітету Київської міської Ради народних депутатів і президії Київської міської ради профспілок від 30 квітня 1991 р. № 234 "Про внесення змін та доповнень до постанови виконкому міськради і президії міськради профспілок від 15. 07. 85 № 52 "Про порядок застосування у м. Києві "Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм житлових приміщень в Українській РСР");

• які проживають у приміщенні, що не відповідає встановленим санітарним і технічним вимогам;

• які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, у зв’язку з чим не можуть проживати в комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім’ї;

• які проживають за договором піднайму житлового приміщення в будинках державного або комунального житлового фонду чи за договором найму житлового приміщення в будинках ЖБК;

• які проживають тривалий час за договором найму (оренди) в будинках (квартирах), що належать громадянам на праві приватної власності;

• які проживають у гуртожитках;

• які проживають в одній кімнаті по дві і більше сім’ї незалежно від родинних відносин, або особи різної статі старші за 9 років, крім подружжя.

Відповідно до п. 14 Правил обліку такими, що потребують поліпшення житлових умов, визнаються також громадяни, які проживають у комунальних чи невпорядкованих стосовно умов даного населеного пункту квартирах; особи, які належать до інвалідів війни; особи, на яких поширюється чинність Закону України від 22 жовтня 1993 р. "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту" (ст. 10); Герої Радянського Союзу, Герої Соціалістичної Праці; особи, нагороджені орденами Слави, Трудової Слави, "За службу Батьківщині у Збройних Силах СРСР" усіх трьох ступенів; учасники бойових дій та учасники війни; працівники, які тривалий час (не менше 15 років) сумлінно пропрацювали на одному підприємстві, в установі, організації.

Заява про взяття на квартирний облік подається до відповідного виконавчого органу ради за місцем проживання громадян та адміністрації підприємства, установи, організації. До заяви додаються: довідка з місця проживання про склад сім’ї та прописку (реєстрацію), видана організацією, яка здійснює експлуатацію житлового будинку, або громадянином, який має у приватній власності житловий будинок (частину будинку), квартиру; довідки про те, чи перебувають члени сім’ї на квартирному обліку за місцем роботи (у виконавчому органі місцевої ради).

В необхідних випадках до заяви також додаються: медичний висновок; довідка або виписка з рішення виконавчого органу місцевої ради про невідповідність житлового приміщення встановленим санітарним та технічним вимогам; копія договору піднайму житлового приміщення в будинку державного або комунального житлового фонду чи договору найму житлового приміщення в будинку ЖБК або в будинку (квартирі), що належить громадянинові на праві приватної власності.

Рішення щодо взяття на квартирний облік має бути винесене у місячний строк з дня подання громадянином необхідних документів. Рішення про взяття громадян на квартирний облік за місцем роботи затверджується виконавчим органом місцевої ради, на території якої знаходиться відповідне підприємство, установа, організація.

Громадяни вважаються взятими на квартирний облік: у виконавчому органі місцевої ради — з дня винесення рішення виконавчого органу; за місцем роботи — з дня винесення спільного рішення адміністрації підприємства, установи, організації чи органу кооперативної або іншої громадської організації і відповідного профспілкового комітету, затвердженого виконавчим органом місцевої ради,

Громадяни перебувають на квартирному обліку до одержання житлового приміщення.

Громадяни можуть бути зняті з квартирного обліку у таких випадках:

• поліпшення житлових умов, внаслідок якого відпали підстави для надання іншого житлового приміщення;

• виїзду на постійне місце проживання до іншого населеного пункту;

• припинення трудових відносин з підприємством, установою, організацією особи, яка перебуває на обліку за місцем роботи;

• засудження до позбавлення волі на строк понад шість місяців, заслання чи вислання;

• подання відомостей, що не відповідають дійсності, які стали підставою для взяття на квартирний облік, або неправомірних дій службових осіб при вирішенні питання про взяття на облік.

Громадяни виключаються із списків осіб, які користуються правом першочергового одержання житлових приміщень, якщо вони були необґрунтовано включені до цих списків або втратили вказане право. Зняття з квартирного обліку та виключення із списків осіб, які користуються правом першочергового одержання житлових приміщень, провадиться органами, які винесли або затвердили рішення про взяття громадянина на облік (включення до вказаного списку).

У разі смерті громадянина, який перебував на квартирному обліку, за членами його сім’ї зберігається право подальшого перебування на обліку. Таке ж право зберігається за членами сім’ї громадянина, який перебував на обліку у виконавчому органі місцевої ради і був знятий з обліку з підстав, зазначених вище.

Право громадянина перебувати на квартирному обліку за місцем попередньої роботи зберігається також у випадках:

• виходу на пенсію;

• призову на строкову військову службу або направлення на альтернативну (невійськову) службу, а також призову офіцерів із запасу на військову службу на строк до трьох років;

• направлення підприємством, організацією на навчання;

• якщо на тому ж підприємстві, в установі, організації працює член його сім’ї, який перебуває разом з ним на обліку. Час перебування цієї сім’ї на обліку зберігається у межах часу роботи на даному підприємстві, в установі, організації цього члена сім’ї;

• в інших випадках, передбачених законодавством України.

3.3. Порядок надання громадянам житлових приміщень
Житлові приміщення в будинках державного та комунального житлового фонду надаються, як правило, тільки громадянам, що перебувають на квартирному обліку як такі, що потребують поліпшення житлових умов. Житлові приміщення громадянам надаються за місцем перебування їх на квартирному обліку, за винятком випадків надання житлових приміщень підприємствами, установами, організаціями, що не ведуть квартирного обліку, своїм працівникам, які перебувають на обліку у виконавчому органі місцевої ради за місцем проживання.

Надання житлових приміщень має відбуватися відповідно до чинного законодавства, в умовах широкої гласності і колегіальності під час обговорення та прийняття рішень. Керівники органів місцевої адміністрації, підприємств, установ, організацій несуть персональну відповідальність за стан обліку громадян і правильність розподілу житлової площі.

Житлові приміщення в будинках державного житлового фонду надаються громадянам адміністрацією підприємства, установи, організації разом з профспілками або іншою громадською організацією, уповноваженою на це трудовим колективом. Житлові приміщення у будинках комунального житлового фонду надаються громадянам органом, уповноваженим на це районною, міською, районною в місті, селищною, сільською радою (ст. 21 проекту ЖК).

Контроль за станом обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, на підприємствах, в установах, організаціях здійснюється виконавчим органом місцевої адміністрації і відповідними органами професійних спілок.

Однією з умов і гарантій правильного розподілу житлових приміщень у будинках державного та комунального житлового фонду є належне регулювання в житловому законодавстві порядку надання громадянам житлових приміщень. В ЖК як загальне правило закріплено надання громадянам житлових приміщень в порядку черговості. Згідно зі ст. 43 ЖК громадянам, які перебувають на обліку як такі, що потребують поліпшення житлових умов, житлові приміщення надаються у порядку черговості. Черговість надання житлових приміщень визначається за часом взяття на облік (включення до списків осіб, які користуються правом першочергового одержання житлових приміщень).

На практиці ці загальні положення законодавства реалізуються шляхом складання списків осіб, яким передбачається надання вільних житлових приміщень (побудованих і приміщень наймачів, що звільнилися в зв’язку з їх виїздом) у поточному році. Такі списки складаються на основі даних обліку громадян, що потребують поліпшення житлових умов.

Громадянам, які перебувають на квартирному обліку, житлові приміщення надаються в порядку загальної черги, крім осіб, що мають право першочергового або позачергового одержання житлових приміщень.

Адміністрації та профспілкові комітети підприємств, установ, організацій за згодою ради трудового колективу можуть позачергово виділяти житло окремим висококваліфікованим спеціалістам та іншим працівникам з урахуванням їх трудового внеску.

Громадянам, які працюють на підприємствах, в установах або організаціях, що не ведуть квартирного обліку, і перебувають на обліку у виконавчому органі місцевої ради, у тих випадках, коли вони забезпечуються житловими приміщеннями вказаними підприємствами, установами, організаціями, житлові приміщення надаються згідно з контрольним списком, який ведеться за місцем їх роботи, у порядку черговості. При цьому черговість громадян, які змінили місце роботи у випадках, не передбачених у п, 32 Правил обліку, визначається за часом влаштування на роботу на це підприємство, в установу, організацію.

Підприємства, установи, організації, що здійснюють будівництво житлових будинків в інших населених пунктах, надають житлові приміщення своїм працівникам незалежно від місця їх проживання.

Житлове приміщення надається громадянам на всіх членів сім’ї, які перебувають разом з ним на квартирному обліку.

Відповідно до чинного законодавства у першу чергу житлові приміщення надаються, зокрема:

• інвалідам Великої Вітчизняної війни та сім’ям воїнів (партизанів), які загинули чи пропали безвісти, і прирівняним до них у встановленому порядку особам;

• Героям Радянського Союзу, Героям Соціалістичної Праці, а також особам, нагородженим орденами Слави, Трудової Слави, "За службу Батьківщині у Збройних Силах СРСР" усіх трьох ступенів;

• особам, які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, перелічених у списку захворювань, затверджуваному в установленому законодавством порядку;

• особам, зараженим вірусом імунодефіциту людини внаслідок виконання медичних маніпуляцій;

• медичним працівникам, зараженим вірусом імунодефіциту людини внаслідок виконання службових обов’язків;

• учасникам бойових дій і учасникам війни;

• інвалідам праці І і II груп та інвалідам І та II груп з числа військовослужбовців та іншим особам відповідно до законодавства України.

Офіцерам і тим, що перебували на військовій службі не менше 20 календарних років, військовослужбовцям надстрокової служби, прапорщикам і мічманам Збройних Сил України та прирівняним до них особам, звільненим з військової служби за станом здоров’я, віком або скороченням штатів, житлові приміщення надаються у першу чергу, але не пізніше, ніж у тримісячний строк з дня прибуття до місця проживання, обраного з урахуванням існуючого порядку прописки (реєстрації).

В чинному законодавстві не передбачається переваг якої-не-будь з перерахованих вище категорій осіб, що мають право на першочергове отримання житлових приміщень. Усі вони мають однакове право на першочергове одержання житла, якщо інше не передбачено законом.

Законодавство передбачає надання житлових приміщень поза чергою:
• громадянам, житло яких внаслідок стихійного лиха стало непридатним для проживання;

• особам, направленим у порядку розподілу на роботу в іншу місцевість;

• особам, які повернулися з державного дитячого закладу, від родичів, опікуна чи піклувальника, за неможливості повернення займаного раніше житлового приміщення;

• дітям-Інвалідам, що не мають батьків або батьки яких позбавлені батьківських прав і проживають у державних або в інших соціальних установах, після досягнення повноліття, якщо за висновком медико-соціальної експертизи вони можуть здійснювати самообслуговування І вести самостійний спосіб життя, та іншим особам відповідно до законодавства України.

Громадяни, які користуються правом позачергового одержання житлових приміщень, включаються в окремий список. Рішення про включення в цей список приймається відповідно виконавчим органом місцевої ради або адміністрацією підприємства, установи, організації чи органом кооперативної або іншої громадської організації і профспілковим комітетом. Рішення адміністрації та профспілкового комітету затверджується виконавчим органом місцевої ради. Про прийняте рішення сповіщають заінтересованих осіб.

Житлове приміщення, що надається громадянам для проживання, має бути благоустроєним стосовно до умов даного населеного пункту, відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам (ч. 1 ст. 50 ЖК).

Відповідність житлового приміщення визначеним санітарним і технічним вимогам — необхідна умова, що забезпечує нормальне проживання, нормальну життєдіяльність людини. У житлі мають підтримуватися належна температура, чисте повітря, визначена звуконепроникність, належне природне освітлення, воно має бути безпечним у протипожежному відношенні. Забороняється розташовувати житлові приміщення на підвальних і цокольних поверхах, висота приміщень від підлоги до стелі має бути не меншою 2,5 м. Житлове приміщення має відповідати всім умовам, за яких людина може проживати без шкоди для її здоров’я. Елементами благоустрою житлового приміщення є наявність водопроводу, каналізації, центрального опалення, газозабезпечення, електричного освітлення тощо.

В окремих випадках на прохання громадян, що перебувають на квартирному обліку (в першу чергу тих, у яких настала черговість на одержання житлових приміщень), та громадян, що користуються правом позачергового одержання житлових приміщень, у порядку тимчасового поліпшення житлових умов їм може бути надане житлове приміщення, яке не відповідає вимогам, передбаченим чинним законодавством, або за розміром менше від рівня середньої забезпеченості громадян житловою площею в даному населеному пункті зі збереженням відповідно права перебування на обліку та в списках першочерговиків чи позачерговиків.

Житлове приміщення надається громадянинові на всіх членів сім’ї, які перебувають разом з ним на квартирному обліку, а також на дітей, що народилися після взяття його на облік, і на дружину (чоловіка), яка пізніше вселилася на житлову площу, зайняту тим із подружжя, який перебуває на обліку.

Стаття 49 ЖК закріплює право громадян на додаткову житлову площу. Додаткова житлова площа — це розрахунковий норматив житлової площі, на яку додатково (понад основну норму) окремі категорії громадян мають право і яка не вважається зайвою. Право на додаткову житлову площу мають громадяни у зв’язку з професійною і службовою діяльністю або у зв’язку з хронічними захворюваннями, а також за особливі заслуги перед державою та суспільством. Відповідно до ст. 49 ЖК додаткова житлова площа надається окремим категоріям громадян у вигляді кімнати або в розмірі 10 кв. м.
Порядок І умови надання додаткової житлової площі та перелік категорій громадян, які мають право на її одержання, встановлюється законодавством України. Так, відповідно до ч. 7 ст. 35 Закону України від 17 листопада 1992 р. "Про статус народного депутата України" народний депутат має право на додаткову житлову площу у вигляді окремої кімнати. Право на додаткову житлову площу згідно зі ст. 18 Закону України від 23 вересня 1997 р. "Про державну підтримку засобів масової інформації та соціальний захист журналістів" також мають члени всеукраїнських професійних творчих об’єднань журналістів.
Відповідно до переліку хронічних захворювань особи, що на них страждають, не можуть проживати у комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім’ї.

Громадянам, що хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, а також громадянам, яким ця площа необхідна у зв’язку з умовами і характером виконуваної роботи, розмір додаткової житлової площі може бути збільшений. Так, відповідно до ст. 24 Закону України від 13 грудня 1991 р. "Про наукову і науково-технічну діяльність" (в редакції Закону від 1 грудня 1998 р.) науковим працівникам, які мають науковий ступінь кандидата або доктора наук, для забезпечення умов для наукової діяльності, надається додаткова житлова площа у вигляді кімнати (кабінету) або в розмірі до 20 кв. м.

Кабінет Міністрів України постановою від 31 грудня 1996 р. № 1589 затвердив Порядок надання додаткової жилої площі особам, які внаслідок Чорнобильської катастрофи перенесли променеву хворобу будь-якого ступеня або стали інвалідами, дітям-інвалідам, які потребують особливого догляду, та сім’ям, що втратили годувальника з числа осіб, віднесених до категорії 1", який відповідно до Закону України від 28 грудня 1991 р. "Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи" визначає порядок і умови надання додаткової житлової площі таким категоріям населення:

• особам, віднесеним до категорії І, які перенесли променеву хворобу будь-якого ступеня або стали інвалідами внаслідок Чорнобильської катастрофи;

• сім’ям, що втратили годувальника внаслідок Чорнобильської катастрофи з числа громадян, віднесених до категорії 1;

• сім’ям, у складі яких є діти, що стали інвалідами внаслідок Чорнобильської катастрофи та потребують особливого догляду.

Придбання або спорудження житла для зазначених осіб і сімей здійснюється за рахунок коштів Фонду для здійснення заходів щодо ліквідації наслідків Чорнобильської катастрофи та соціального захисту населення.

Тема 4. Користування жилими приміщеннями: за договором найму у будинках державного і громадського житлового фонду; на підставі членства ЖБК; службовим житловим приміщенням; гуртожитками
План

4.1. Загальна характеристика договору найму жилого приміщення, його форма, порядок укладення і сторони.
4.2. Право на отримання жилого приміщення в будинках ЖБК.
4.3. Користування службовими житловими приміщеннями.
4.4. Нормативне регулювання користування гуртожитками.
Література:

1. Конституція України, прийнята Верховною Радою України 28.06.1996 р. // Відомості Верховної Ради України. - 1996. -- № 30. -- С. 141.

2. Житловий кодекс Української РСР від 30 червня 1983 р. //Відомості Верховної Ради - 1983 - №28 - С.572; 1986 - № 21 - С.414; 1988 - № 45 - С.1070; 1991 - № 9 - С.89; 1992. - № 12 - С.169. 
3. Цивільний кодекс України, прийнятий 16.01.2003 р. // Відомості Верховної Ради України. – 2003. – № 40-44.

4. Цивільно-процесуальний кодекс України від 18.07. 1963 р. // Відомості Верховної Ради України. – 1963. - № 30. – С. 464.

5. Сімейний кодекс України від 10.01.2002 р. // Відомості Верховної Ради. – 2002. - № 21-22. - С. 135
6. “Про приватизацію державного житлового фонду” Закон України від 19 червня 1992р. №2482-ХІІ // Відомості Верховної Ради України. – 1992р. – №36 – С. 524
7. Типовий договір найму житла в будинках державного і комунального житлового фонду, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 22 червня 1998 р. № 939.
8. “Про дальший розвиток житлово-будівельної (житлової) кооперації” Постанова Кабінету Міністрів України від 20 жовтня 1992 р. № 593
9. Примірний статут житлово-будівельного кооперативу, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від 30 квітня 1985 р. № 186
10.  Правилами обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу, затвердженими постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 5 липня 1985 р. № 228, 
11. “Про державну дотацію на утримання квартир у будинках житлово-будівельних (житлових) кооперативів і молодіжних житлових комплексів” постановою Верховної Ради України від 26 листопада 1993 р.
12. Примірне положення про гуртожиток: Затв. Постановою Ради Міністрів УРСР від 3 червня 1986 р. // ЗП УРСР. - 1986. - № 6. - С.30. 
4.1. Загальна характеристика договору найму жилого приміщення, його форма, порядок укладення і сторони
Договір найму житлового приміщення традиційно вважався інститутом цивільного права. Згідно з ч. 1 ст. 810 ЦК 2003 р. за договором найму (оренди) житла одна сторона — власник, житла (наймодавець) передає або зобов’язується передати іншій стороні (наймачеві) житло для проживання на певний строк за плату.

Договір найму є іменним, двостороннім, консенсуальним, сплатним договором, який належить до категорії договорів про передачу майна в тимчасове користування.

Законодавче визначення поняття "договір найму житла", зміст прав та обов’язків сторін дають підстави віднести договір найму житла до іменних договорів. Водночас слід зазначити, що в цьому параграфі йдеться про договір найму житла, в якому об’єктом найму виступає житло, що перебуває у державній або комунальній власності.

Договір найму житлового приміщення більшість фахівців відносить до категорії консенсуальних договорів, оскільки сам факт отримання в належному порядку ордера на певне житлове приміщення свідчить про бажання наймача стати суб’єктом договірних відносин і є підставою користування житловим приміщенням. Саме наявність ордера породжує відповідні цивільно-правові відносини. Наймач, який отримав ордер, зобов’язаний протягом встановленого часу здати його у відповідну житлово-експлуатаційну організацію і укласти договір. Для житлово-експлуатаційної організації укладення договору найму є обов’язком, який випливає із факту видачі ордера і зобов’язує її належним чином оформити договірні відносини, які вже виникли.

Договір найму житлового приміщення — двосторонній договір, оскільки і у наймодавця і у наймача є взаємні суб’єктивні права та обов’язки.

Договір найму житлового приміщення є сплатним, тому що ЖК передбачає оплату за користування житловим приміщенням.

До характерних ознак договору найму житлового приміщення можна віднести такі:

• передумовою укладення договору є наявність двох адміністративних актів: рішення райдержадміністрації (виконкому) про надання громадянину житлового приміщення і ордера. Ордер є підставою для виникнення, з одного боку, адміністративно-правових відносин між виконкомом і житлово-експлуатаційною (чи іншою) організацією, куди він здається, а з іншого — цивільно-правових відносин між громадянином І зазначеною організацією, яка зобов’язана укласти з ним договір найму житлового приміщення;

• предметом договору виступає виключно житлове приміщення, яке має бути фактично і юридичне вільним;

• особливість суб’єктного складу полягає в тому, що наймачем у договорі можуть виступати виключно фізичні особи. Водночас ЦК не виключає випадків, коли стороною можуть бути і юридичні особи, але житло завжди має використовуватися саме для проживання фізичних осіб;

• за строком — це безстроковий договір;

• форма договору — письмова. Водночас недотримання письмової форми договору не обумовлює його недійсності;

• розмір оплати визначається в централізованому порядку з урахуванням цілої низки чинників (упорядкованість, місцезнаходження житла тощо);

• зміст договору визначений Типовим договором найму житла в будинках державного і комунального житлового фонду, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 22 червня 1998 р. № 939. Таким чином, умови конкретного договору найму житлового приміщення, які обмежують права наймача і членів його сім’ї порівняно з умовами, передбаченими чинним житловим законодавством, є недійсними;

• за обсягом прав — наймач житлового приміщення порівняно з наймачем за договором майнового найму набуває значно ширших прав — таких, як право на обмін, приватизацію, здачу в піднайм тощо;

• наймачу надано право в будь-який час за згодою членів сім’ї розірвати договір найму житлового приміщення;

• незважаючи на те, що з наймодавцем договір укладає наймач, всі члени сім’ї наймача, які проживають разом з ним, набувають рівних з наймачем прав, що випливають із договору найму житлового приміщення. Тобто обмін житлового приміщення, здача в піднайм, приватизація можливі лише за згодою всіх членів сім’ї наймача. У наймача житлового приміщення — сторони в договорі немає переваг щодо користування житловим приміщенням. Договір найму житлового приміщення може бути змінено лише за згодою наймача, членів його сім’ї і наймодавця;

• незважаючи на оплатність договору, грубе порушення умов договору наймачем у вигляді невиконання зобов’язання по оплаті житлового приміщення і комунальних послуг не є підставою розірвання договору з ініціативи наймодавця;

• всі повнолітні члени сім’ї наймача несуть з ним солідарну відповідальність за виконання зобов’язань, що виникають з договору найму житлового приміщення. Якщо за житлове приміщення чи комунальні послуги не сплачує наймач, заборгованість може бути стягнута з будь-якого члена сім’ї наймача. Відповідно, на повнолітніх членів сім’ї покладено і обов’язок своєчасно проводити поточний ремонт.

Укладення договору найму житлового приміщення має здійснюватися відповідно до Типового договору найму житла в будинках державного і комунального житлового фонду, За бажанням сторони можуть доповнити зміст договору умовами, які враховують місцеві обставини і не містяться в Типовому договорі. Водночас ці умови не повинні суперечити чинному законодавству і обмежувати права наймача житлового приміщення. Якщо при укладенні договору виникають спори між наймачем і наймодавцем, вони мають вирішуватися в судовому порядку.

Предметом договору найму житлового приміщення в будинках державного і громадського житлового фонду можуть бути:

• окрема квартира, яка складається із однієї чи більше кімнат, функціонально пов’язаних з місцями загального користування (кімнатою-кухнею, ванною кімнатою тощо);

• ізольована кімната або декілька ізольованих кімнат в квартирі;

• одноквартирний житловий будинок.

Не можуть виступати самостійним предметом договору найму житлового приміщення частина кімнати або суміжна кімната, підсобні приміщення (кухня, коридор, комора, вбиральня тощо), які надаються наймачам в складі квартири чи іншого житлового ізольованого приміщення. Не може бути самостійним предметом договору житлового найму житлове приміщення, яке хоча і є Ізольованим, але за розміром менше встановленого для надання одній особі.

Відповідно предметом договору не можуть бути і господарські будівлі, які мають самостійне значення (комора, сарай, погріб тощо).

Договір найму житлового приміщення за своєю юридичною природою є двостороннім договором, тобто і наймач, і наймодавець набувають за договором як певних прав, так і обов’язків.

Чинне законодавство наділяє наймача житлового приміщення низкою суб’єктивних прав, які забезпечують йому нормальне і безстрокове проживання в наданому житловому приміщенні. Законодавець надає наймачу право на користування житловим приміщенням, на вселення інших осіб, на збереження у випадку тимчасової відсутності, на бронювання, на обмін, на приватизацію, на здачу в піднайм, право в порядку зміни договору вимагати поділу житлового приміщення, а при об’єднанні в одну сім’ю наймача з іншими, що проживають в одній квартирі, вимагати укладення одного договору найму, вимагати житлове приміщення меншого розміру, право на перепланування і перебудову, на користування надлишком житлової площі тощо. Добросовісний наймач фактично отримує можливість довічно користуватися житловим приміщенням. Водночас у виняткових, передбачених законом випадках припинення договору найму житлового приміщення (знесення будинку, капітальне будівництво з переплануванням тощо) наймачу гарантується надання Іншого упорядкованого житла.

4. 2. Право на отримання жилого приміщення в будинках ЖБК
Одним із способів реалізації конституційного права на житло є отримання житла для проживання в будинках ЖБК. Але ускладнюється це тим, що всі пайові внески за житло у ЖБК мають бути внесені до завершення будівництва будинку, на відміну від часів СРСР, коли плата могла вноситись протягом 10 років.

З метою подальшого розвитку житлово-будівельної (житлової) кооперації в умовах переходу до ринкової економіки і сприяння поліпшенню житлових умов населення Кабінетом Міністрів України видано постанову від 20 жовтня 1992 р. № 593 "Про дальший розвиток житлово-будівельної (житлової) кооперації".

Відносини у сфері отримання житла в ЖБК регулюються ЖК (статті 133—149), Примірним статутом житлово-будівельного кооперативу, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від 30 квітня 1985 р. № 186, Правилами обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу, затвердженими постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 5 липня 1985 р. № 228, постановою Верховної Ради України від 26 листопада 1993 р. "Про державну дотацію на утримання квартир у будинках житлово-будівельних (житлових) кооперативів і молодіжних житлових комплексів" та іншими нормативно-правовими актами.

На вступ до ЖБК і одержання в ньому житлового приміщення мають право громадяни, які потребують поліпшення житлових умов.

На облік бажаючих вступити до ЖБК беруться громадяни, які постійно проживають у цьому населеному пункті, якщо інше не встановлено законодавством, і потребують поліпшення житлових умов.

Такими, що потребують поліпшення житлових умов визнаються громадяни, які мають право бути взятими на облік для одержання житлових приміщень у будинках державного і громадського житлового фонду (ст. 34 ЖК), а також громадяни, забезпечені житловою площею нижче за рівень, що визначається законодавством.

Законодавством України може бути встановлено й інші підстави для взяття громадян на облік бажаючих вступити до ЖБК.

Облік громадян, які бажають вступити до ЖБК, здійснюється у виконавчому комітеті районної, міської, районної в місті, селищної, сільської ради.

Облік бажаючих вступити до ЖБК громадян, які працюють на підприємствах, в установах, організаціях, при яких організуються кооперативи, здійснюється за місцем роботи, а за їх бажанням — також у виконавчому комітеті відповідної ради. Нарівні з ними беруться на облік громадяни, які залишили роботу на цих підприємствах, в установах, організаціях у зв’язку з виходом на пенсію, а також особи, зазначені в ч. 2 ст. 37 ЖК.

Порядок обліку громадян, які бажають вступити до ЖБК, встановлюється законодавством.

Громадяни приймаються до ЖБК після досягнення ними 18-річного віку, а ті, що одружилися або влаштувалися на роботу в передбачених законом випадках до досягнення зазначеного віку — відповідно з часу одруження або влаштування на роботу. Неповнолітній спадкоємець члена кооперативу, який проживає разом з ним, може бути прийнятий до кооперативу з тим, щоб до досягнення ним повноліття його права і обов’язки здійснював опікун (піклувальник).

У першу чергу до ЖБК приймаються громадяни: які перебувають на обліку для одержання житлових приміщень у будинках державного або громадського житлового фонду; які мають право на першочергове надання житлових приміщень згідно зі ст. 45 ЖК; з числа молодих сімей при народженні дитини у перші три роки після шлюбу; які належать до інвалідів війни; на яких поширюється чинність Закону України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту".

Поза чергою до ЖБК приймаються громадяни, які користуються правом позачергового одержання житлових приміщень у будинках державного або громадського житлового фонду (ст. 46 ЖК), а також громадяни, будинки яких підлягають знесенню у зв’язку з вилученням земельної ділянки (ст. 171 ЖК).

Розподіл квартир між членами кооперативу провадиться перед здачею житлового будинку в експлуатацію.

Громадянин може отримати житлове приміщення в будинку ЖБК, якщо він є членом нього кооперативу і вніс всю суму пайових внесків за житлове приміщення до здачі будинку в експлуатацію. Порядок внесення членом кооперативу пайових внесків визначається статутом цього кооперативу.

Рішення про надання окремої квартири з однієї або декількох кімнат приймається загальними зборами членів ЖБК відповідно до суми пайового внеску і кількості членів сім’ї члена ЖБК.

Заселення квартир в будинках ЖБК відбувається на основі ордера, який видається виконавчим органом районної, міської, районної в місті ради. Відмова у видачі ордера може бути оскаржена в судовому порядку.

Член ЖБК має переважне право на одержання квартири, пайовий внесок за яку внесено не повністю, що звільнилася в будинку (будинках) цього кооперативу у разі потреби в поліпшенні житлових умов.

Якщо є кілька членів кооперативу, які мають переважне право на одержання вказаної квартири, питання про те, кому з них її надати, вирішується загальними зборами членів кооперативу (зборами уповноважених) з урахуванням часу виникнення потреби в поліпшенні житлових умов, а також права на пільги стосовно черговості прийому до кооперативу. Якщо у ЖБК, організованому при підприємстві, установі, організації, немає членів кооперативу, які потребують поліпшення житлових умов або вони від одержання вказаної квартири відмовились, ця квартира надається в першу чергу працівникові цього підприємства, установи, організації за умови вступу його до кооперативу в порядку, встановленому статутом кооперативу
4.3. Користування службовими житловими приміщеннями

Глава 3 розділу III ЖК (статті 118—126-1) присвячена врегулюванню відносин, у яких є відмінний від звичайних об’єкт — житлове приміщення, яке має назву "службове".

Право на службове житло мають фізичні особи лише окремих професій, тобто належать до офіційно встановленого переліку категорій працівників, яким можуть бути надані службові житлові приміщення.

Відповідно до ст. 118 ЖК службові житлові приміщення призначаються для заселення громадянами, які у зв’язку з характером їх трудових відносин повинні проживати за місцем роботи або поблизу від нього. Отже, законодавче поняття "службове житлове приміщення" пов’язується з характером трудових відносин особи.

Поняття "службове житлове приміщення", яке існує в житловому праві, випливає зі змісту закону: службове житло — це житло, що надається в користування працівникам підприємств, установ і організацій, які у зв’язку з характером їх трудових відносин мають проживати за місцем роботи або поблизу нього.

Будь-яке житлове приміщення має бути благоустроєне відповідно до умов цього населеного пункту, відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам. Службове житлове приміщення не є винятком з цього правила. Досить часто трапляються випадки, коли квартира тривалий час належить до категорії службової, а згодом втрачає таку належність. Від цього до неї не змінюються головні вимоги як до приміщення, призначеного для проживання.

До числа службових може бути включено тільки вільне житлове приміщення. Як правило, під службові житлові приміщення виділяються окремі квартири, розташовані переважно на першому поверсі будинку. Співвідношення кількості службових квартир і загальної кількості квартир законодавством не встановлено, їх кількість і обсяг визначаються відповідним органом місцевого самоврядування залежно від потреб у такому житлі.

Житлове приміщення включається до числа службових рішенням органу відповідної ради за клопотанням адміністрації підприємства, установи, організації. Рішення органу відповідної ради в цьому разі є обов’язковим для того, щоб житлове приміщення вважати службовим житлом. У випадках коли підприємство, установа або організація розташовані на території одного населеного пункту (району в місті), а житлове приміщення — на території іншого, рішення про його включення до числа службових приймається виконавчим органом ради за місцезнаходженням приміщення. Відповідно до п. 19 постанови Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" приміщення в будинках державного і громадського житлового фонду вважаються службовими з моменту винесення рішення виконавчим органом районної, міської, районної в місті ради про включення їх до числа службових.

Виконавчий орган відповідної ради, яка прийняла рішення про включення житлового приміщення до числа службових, в обов’язковому порядку здійснює облік службових житлових приміщень в усіх будинках незалежно від їх належності. У журналі обліку службових житлових приміщень вказується: належність житлового будинку і найменування підприємства, установи, організації, за якою закріплено службове житлове приміщення (населений пункт, вулиця, номер будинку і квартири); характеристика службового приміщення (окрема чи комунальна квартира, благоустроєна або неблагоустроєна, поверх, кількість кімнат, розмір житлової площі); дата і номер рішення виконавчого органу про включення житлового приміщення до числа службових або рішення загальних зборів уповноважених про це; дата і номер рішення виконавчого органу ради про виключення житлового приміщення з числа службових або рішення загальних зборів уповноважених про це. Оперативний облік належних їм службових житлових приміщень проводять також відповідні підприємства, установи, організації.

Житлові приміщення виключаються з числа службових, якщо відпала потреба в такому їх використанні, а також тоді, коли в установленому порядку вони виключені з числа житлових.

Житлове приміщення виключається з числа службових на підставі клопотання підприємства, установи, організації з часу затвердження органом відповідної ради. У будинках, що належать КСП, господарським товариствам, житлове приміщення виключається з числа службових за рішенням загальних зборів членів господарських товариств, КСП або зборів уповноважених з моменту затвердження рішення виконавчим органом відповідної ради.

Сам по собі факт проживання в службових житлових приміщеннях працівників, які припинили трудові відносини з підприємством, установою, організацією, а також громадян, яких виключено з членів КСП, господарських товариств, або таких, які вийшли з КСП, господарських товариств за власним бажанням, не є підставою для виключення цих приміщень з числа службових. Наприклад, громадянин, працюючи інспектором-кінологом митниці, отримав службову квартиру, в якій проживав протягом трьох років. У 2003 р. він звільнюється зі служби, але це не означає, що його житлове приміщення змінило категорію службового. Воно і надалі буде вважатися службовим житловим приміщенням, доки не буде виключене з числа службових за рішенням відповідної ради (чи виключене з числа житлових).

Чинний на сьогодні Перелік категорій працівників, яким може бути надано службові жилі приміщення, передбачає можливість надання службових приміщень особам, робота яких пов’язана із забезпеченням життєдіяльності й обслуговуванням об’єктів, що мають державне значення, забезпеченням нормальної діяльності окремих підприємств, установ, організацій. Зокрема, до них належать:

• певні категорії працівників житлово-комунального господарства (слюсар-сантехнік, слюсар-електрик, електромеханік по ліфтах, майстер озеленення тощо);

• працівники інспекції державного пожежного нагляду (начальник загону, заступник начальника загону, начальник караулу, командир відділення, водій пожежного автомобіля пожежної охорони тощо);

• працівники шкіл, професійно-технічних училищ в сільському населеному пункті (директор, заступник директора по навчально-виховній роботі, завідуючий навчальною частиною, викладач, майстер тощо);

• медичні працівники в сільському населеному пункті (фельдшер, акушер фельдшерсько-акушерського пункту, лікар (терапевт, педіатр, стоматолог) лікарської амбулаторії, лікар (терапевт, педіатр) дільничної лікарні, завідуючий аптекою);

• оперативний склад воєнізованих і гірничорятувальних частин;

• працівники міських і районних відділів внутрішніх справ (дільничний інспектор міліції, оперуповноважений карного розшуку, експерт-криміналіст, слідчий) та інші особи.

Постановою Кабінету Міністрів України від 9 серпня 2001 р. № 993 п. 33 Переліку категорій працівників, яким може бути надано службові жилі приміщення — змінено. Отже, право на службові житлові приміщення мають службові особи митних органів та працівники навчальних закладів:

• інспектори-кінологи регіональних митниць, митниць;

• інспектори (водії оперативних транспортних засобів), головні інспектори, головні спеціалісти Держмитслужби, регіональних митниць, митниць, спеціалізованих митних управлінь і організацій;

• начальники управлінь, відділів, служб, відділень та їх заступники, начальники секторів, головні бухгалтери, заступники головних бухгалтерів Держмитслужби, регіональних митниць, митниць, спеціалізованих митних управлінь і організацій;

• начальники регіональних митниць, митниць, митних постів, спеціалізованих митних управлінь і організацій та їх заступники;

• заступники, радники І помічники Голови Держмитслужби;

• ректори і проректори, директори та їх заступники, начальники, професори і доценти, старші викладачі факультетів і кафедр навчальних закладів.

Наймач службового житлового приміщення вправі проживати в ньому разом з членами своєї сім’ї. Він має право у встановленому порядку за письмовою згодою всіх членів сім’ї, які проживають разом з ним, вселити в займане ним службове житлове приміщення свою дружину (чоловіка), дітей, батьків, а також інших осіб. На вселення до батьків їхніх неповнолітніх дітей зазначеної згоди не потрібно.

Як відомо, до членів сім’ї наймача належать дружина (чоловік) наймача, їх діти і батьки. Членами сім’ї наймача може бути визнано й інших осіб, якщо вони постійно проживають разом з наймачем і ведуть з ним спільне господарство.

Відповідно до ч. 2 ст. 123 ЖК користування службовими житловими приміщеннями здійснюється згідно з правилами про договір найму житлового приміщення, крім правил, передбачених статтями 73—76, 79—83, 85, 90, ч. 6 ст. 101, ст. 103— 106 ЖК.

Так, наймач службового житлового приміщення і члени його сім’ї зобов’язані додержувати умов договору найму службового житлового приміщення і правил користування житловими приміщеннями, утримання житлового будинку і прибудинкової території.

Наймач службового житлового приміщення зобов’язаний своєчасно вносити квартирну плату і плату за комунальні послуги (водопостачання, газ, електроенергію тощо) відповідно до затверджених у встановленому порядку ставок і тарифів. Така оплата може здійснюватися з урахуванням пільгових платежів, встановлених законодавством для окремих категорій громадян.

Наймач службового житлового приміщення І члени його сім’ї зобов’язані дбайливо ставитися до наданого житлового приміщення і його обладнання, проводити на умовах і в порядку, що визначається законодавством України, за свій рахунок поточний ремонт займаного приміщення, а при звільненні приміщення — здати його в належному стані.

Важливо, що при тимчасовій відсутності наймача або членів його сім’ї службове житлове приміщення зберігається за ним у випадках і в строки, зазначені в ст. 71 ЖК.

Слід враховувати і те, що повнолітні члени сім’ї наймача несуть солідарну з ним майнову відповідальність за зобов’язаннями, що випливають з договору найму службового житлового приміщення.

Разом з тим до користування службовими житловими приміщеннями не застосовуються правила стосовно:

а) бронювання житлового приміщення (статті 73—76 ЖК). Наймачі службових приміщень не мають права бронювати житлове приміщення;

б) обміну житлового приміщення (статті 79—83, 85 ЖК). Наймачі службових приміщень не вправі міняти їх, в тому числі з наймачем іншого службового житлового приміщення;

в) зміни договору найму житлового приміщення (статті 103— 106 ЖК). Наймач не має права змінити договір найму житлового приміщення.

Крім того, при проведенні капітального ремонту наймачеві службового житлового приміщення Інше благоустроєне житлове приміщення у постійне користування не надається, хоча може бути надане інше службове приміщення.

Наймач службового житлового приміщення, який має надлишок житлової площі, може вимагати надання меншого службового житлового приміщення.

Особливість користування службовим житловим приміщенням простежується і під час виселення наймача із житла. Крім випадків, передбачених статтями 110—112, 116, 117 ЖК, наймач службового житлового приміщення і члени його сім’ї можуть бути виселені з цього приміщення у разі припинення трудових відносин, у зв’язку з якими воно надавалося. В такому разі виселення здійснюється без надання іншого житлового приміщення.

Згідно з ч. 2 от. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" квартири (кімнати, будинки), віднесені в установленому порядку до числа службових, не підлягають приватизації. Враховуючи положення ст. 125 ЖК та інших нормативних актів, можна дійти висновку, що за певних обставин громадяни, які проживають у службових житлових приміщеннях, все ж вправі приватизувати їх. Так, особи, які мешкають у службових житлових приміщеннях, після відпрацювання протягом 10 років на посаді, яка дає право на одержання службового житла, не можуть бути виселені з нього, вони мають право вимагати надання їм (замість службового) житла з державного чи громадського житлового фонду, або позбавлення вказаного житла статусу службового. Після вирішення цього питання житло, де вони проживають, може бути приватизоване на умовах і в порядку, передбаченому Законом України "Про приватизацію державного житлового фонду".

4.4. Нормативне регулювання користування гуртожитками
Правове регулювання надання житлової площі, користування та виселення з гуртожитків визначається нормами чинного ЖК (глава 4), Примірним положенням про гуртожитки, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від 3 червня 1986 р. № 208, Типові правила надання місць для проживання у гуртожитках затверджуються Кабінетом Міністрів України за погодженням з Федерацією профспілок України.

Гуртожитками визнаються житлові приміщення, призначені для проживання працівників, студентів, учнів, а також інших громадян під час виконання ними певних службових обов’язків або навчання, а також можуть надаватися для проживання сімей. Під гуртожитки надаються спеціально споруджені або переобладнані для цієї мети житлові будинки. Гуртожитки оснащаються меблями, Іншими предметами культурно-побутового призначення, необхідними для проживання, навчання та відпочинку осіб, які в них проживають.

Житлові будинки, що належать до категорії гуртожитків, реєструються в місцевих органах виконавчої влади або органах місцевого самоврядування.

Не допускається розміщення гуртожитків у підвалах і на цокольних поверхах, а також використання під гуртожитки приміщень у житлових будинках, призначених для постійного проживання громадян.

Гуртожитками можуть користуватися громадяни України, іноземні громадяни та особи без громадянства.

Згідно з чинним законодавством існують гуртожитки двох видів:

• для проживання самотніх громадян (житлові приміщення знаходяться у спільному користуванні кількох осіб, які не перебувають у сімейних стосунках);

• для проживання сімей (житлові приміщення, що складаються з однієї чи кількох кімнат, перебувають у відособленому користуванні сімей).

Житлова площа у гуртожитку надається за рішенням адміністрації підприємства, установи, організації в порядку черговості.

На підставі рішення про надання житлової площі в гуртожитку адміністрація підприємства, установи, організації видає громадянинові спеціальний ордер, який є єдиною підставою для вселення на надану житлову площу. При цьому ордер може бути виданий лише на вільну житлову площу. При одержанні ордера пред’являються паспорти усіх членів сім’ї, включених до ордера, з відміткою про виписку з попереднього місця проживання.

Житлова площа в гуртожитках надається в порядку черговості, що визначається адміністрацією підприємства, установи, організації.

Норма житлової площі в гуртожитку визначається чинним житловим законодавством в розмірі не менше 6 кв. м на одну особу.

Громадянам, які вибули з гуртожитку у зв’язку з призовом на дійсну строкову військову службу, а також офіцерам, які вибули з гуртожитку у зв’язку з призовом із запасу на дійсну військову службу на строк до трьох років, має бути знову надана житлова площа в гуртожитку, якщо після проходження військової служби вони повернулися на те ж підприємство, в установу чи організацію.

Вселення в гуртожиток громадян, що мають право користуватися гуртожитками, провадиться у встановленому порядку директором гуртожитку або працівником, який його заміщує, на підставі виданого адміністрацією підприємства, установи чи організації ордера.

Житлова площа в гуртожитку не підлягає обміну, поділу, бронюванню і здачі в піднайм.

Користувачі гуртожитками сплачують відповідну суму за проживання, Наказ Міністерства освіти України, Міністерства охорони здоров’я України та Міністерства фінансів України від 21 грудня 1998 р. № 453/362/260 "Про встановлення граничного розміру плати за проживання в студентських гуртожитках" визначає оплату для студентів не вище ставки квартирної плати, встановленої для будинків державного житлового фонду.

Розмір плати за проживання в гуртожитках вищих навчальних закладів для студентів, які навчаються за державним замовленням, не повинен перевищувати мінімального розміру стипендії студента вищого навчального закладу відповідного рівня акредитації.

Виходячи з цього, стосовно користування гуртожитками можна виділити такі особливості:

• гуртожитки призначаються для тимчасового розміщення приїжджих студентів, аспірантів, докторантів, слухачів підготовчих відділень, курсів підвищення кваліфікації та інших форм професійної освіти на період навчання. В окремих випадках за згодою місцевої адміністрації дозволяється проживання у гуртожитках студентів, що постійно мешкають у відповідній місцевості;

• іноземні громадяни, які перебувають на навчанні в навчальних закладах за міждержавними угодами (контрактами), розмішуються у гуртожитках на загальних умовах, що поширюються на громадян України;

• у гуртожитках мають бути передбачені необхідні умови для проживання, самостійних занять та відпочинку, а також проведення культурно-виховної та спортивно-масової роботи;

• гуртожитки є структурними підрозділами відповідних організацій, установ, підприємств та утримуються за рахунок бюджетних коштів, оплати за користування гуртожитками та інших позабюджетних коштів, що надходять від господарської та підприємницької діяльності відповідної установи;

• мешкання у гуртожитках сторонніх осіб, розташування в них підрозділів навчального закладу, а також інших організацій та установ, крім випадків, встановлених чинним законодавством, не допускається або можливе за повну вартість, за наявності вільних місць;

• за повного забезпечення всіх осіб місцями загального користування за встановленими санітарними нормами ізольовані порожні приміщення, поверхи, блоки можуть за спільною згодою або рішенням адміністрації відповідної організації перебудовуватися під гуртожитки для викладачів або працівників, а також здаватися в оренду стороннім організаціям або особам. У гуртожитках згідно з санітарними нормами та правилами організуються кімнати для самостійних занять, кімнати відпочинку, ізолятори, побутові приміщення (кухні, душові, умивальні кімнати, туалети тощо). При цьому необхідно враховувати, що склад та площа приміщень санітарно-побутового призначення виділяються та утримуються відповідно до санітарних правил устрою, обладнання та утримання гуртожитку;

• приміщення для підприємств харчування, поліклінік, санаторіїв, розташованих у гуртожитках для обслуговування мешканців, надаються безоплатно, із забезпеченням опалення, світла, водопостачання та охорони; для підприємств побутового обслуговування і недержавних організацій — надаються відповідно до чинного законодавства на умовах оренди (за наявності вільних місць). Рішення про виділення приміщень для вказаної мети приймаються адміністрацією відповідної організації (наприклад, університету, підприємства тощо);

• детальна регламентація умов проживання у гуртожитках встановлюється правилами внутрішнього розпорядку у гуртожитках, які погоджуються керівною особою відповідної організації (наприклад, ректором університету, директором комерційної організації тощо);

• загальне керівництво роботою із закріплення та розвитку матеріальної бази, організації побутового обслуговування мешканців у гуртожитках покладається на уповноважених, керуючих осіб у межах їх повноважень (наприклад, на ректора інституту тощо);

• для проживання та користування гуртожитками необхідною умовою є укладення договору між майбутніми мешканцями та адміністрацією відповідної організації про взаємну відповідальність сторін.

Користувачі гуртожитків мають право:
• проживати в закріпленій житловій кімнаті весь строк (навчання в навчальному закладі або виконання функціональних обов’язків на підприємстві) за умови дотримання правил внутрішнього розпорядку;

• користуватися приміщеннями навчального І культурно-побутового призначення, обладнанням, інвентарем гуртожитків;

• вносити адміністрації підприємства (навчального закладу) пропозиції щодо укладення договору про взаємну відповідальність;

• переселятися за згодою адміністрації в інше житлове приміщення гуртожитку;

• брати участь через адміністрацію у вирішенні питань стосовно удосконалення житлово-побутового забезпечення проживання, організації виховної роботи та відпочинку, обладнання житлових приміщень та кімнат для самостійної праці, розподілу коштів, спрямованих на поліпшення соціальне-побутових умов проживання.

Користувачі гуртожитків зобов’язані:
• використовувати надану їм житлову площу відповідно до її призначення;

• забезпечувати схоронність приміщень, обладнання й інвентаря;

• додержуватися правил внутрішнього розпорядку гуртожитку;

• своєчасно вносити плату за користування житловою площею та за комунальні послуги;

• суворо виконувати правила внутрішнього розпорядку гуртожитку, правила техніки безпеки, пожежної безпеки тощо;

• дотримуватись положення укладеного з адміністрацією договору про взаємну відповідальність;

• відшкодовувати завдану майнову шкоду відповідно до чинного законодавства та укладеного договору;

• за порушення правил проживання у гуртожитках нести цивільну, кримінальну та адміністративну відповідальність.

Користувачам забороняється:
• самовільно проводити переобладнання й перепланування приміщень;

• захаращувати предметами домашнього вжитку балкони, пожежні проходи, коридори, сходові клітки й запасні виходи;

• зберігати в житлових приміщеннях, на сходових клітках, балконах легкозаймисті й горючі рідини, вибухонебезпечні матеріали та речовини, що забруднюють повітря;

• установлювати без дозволу керівництва гуртожитку тимчасові електронагрівальні прилади для додаткового обігрівання приміщень;

• самовільно переселятися з одного приміщення в інше;

• у період з 23 до 7 години включати на підвищену гучність телевізійну, магнітофонну і радіоапаратуру, грати на музичних інструментах та створювати Інший шум, що порушує спокій громадян тощо.

Керівники підприємств, установ, організацій, у віданні яких перебувають гуртожитки, несуть відповідальність за правильну експлуатацію та утримання гуртожитків, підтримання в них установленого порядку і правил проживання тощо.

Тема 5. Обмін житлових приміщень та його особливості
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5.1. Загальна характеристика право на обмін житла

Складовою частиною права на житло є право на обмін житлового приміщення, яке виникає одночасно з виникненням права на користування житловим приміщенням, тобто з моменту вселення громадянина в житлове приміщення.

Право на обмін є одним із способів поліпшення житлових умов. З моменту отримання житла потреба сім’ї в житлі може змінюватися. Це зумовлено динамічністю житлових умов: збільшенням або зменшенням кількості членів сім’ї, виникненням нової сім’ї у складі старої, появою інших чинників об’єктивного і суб’єктивного характеру (переїзд в новий населений пункт, зміна місця роботи, навчання, умови виховання дітей тощо). Обмін забезпечує найбільш повне задоволення житлово-побутових потреб громадян, дозволяє врахувати ці важливі обставини життєдіяльності людини. Для того, щоб задовольнити законні інтереси громадян, допускається обмін житловими приміщеннями не лише між двома наймачами, а й між декількома, а також обмін житла не лише в межах однієї місцевості, а й міжміський обмін.

Інститут обміну житлових приміщень виник ще в 20-ті роки і успішно розвивається. Як і будь-який правовий інститут, він в кожний період розвитку суспільства не може залежати від впливу певних економічних та соціальних чинників.

Відносини щодо обміну житловими приміщеннями регулюються ЖК і спеціальним нормативним актом — Правилами обміну жилих приміщень в Українській РСР.

Обмін житлового приміщення являє собою угоду між наймачами цих приміщень про взаємну передачу прав та обов’язків, пов’язаних із користуванням цим приміщенням. Право на обмін житлового приміщення надано лише особам, яким належить самостійне і постійне право користування житловим приміщенням. Не мають права на обмін піднаймачі, тимчасові мешканці та інші особи, які не набули самостійного права на житлову площу.

Договір про обмін житловими приміщеннями може бути як двостороннім, так і багатостороннім, оскільки кількість учасників обміну не обмежується. Чинне законодавство дозволяє обмін в межах як одного населеного пункту, так і декількох.

Предметом договору обміну житлових приміщень може бути:

• окрема кімната або інше Ізольоване житлове приміщення, що складається з однієї або кількох кімнат, одноквартирний житловий будинок, на які укладено договір найму або які перебувають у користуванні члена ЖБК;

• частина житлового приміщення, що припадає на частку наймача або члена його сім’ї, у тому числі суміжна кімната або частина кімнати.

За загальним правилом обмін частини одного житлового приміщення на частину іншого не допускається. Наймач або член його сім’ї мають право обміняти частину житлової площі, що припадає на його частку, за умови, що в’їжджаючи в порядку обміну вселяється як член сім’ї до тих осіб, які залишаються проживати в цьому приміщенні, тобто йдеться про так званий внутрішньо сімейний обмін.

Згідно з діючими правилами обмін можливий лише стосовно конкретних житлових приміщень, які реально е в учасників обміну, а не тих житлових приміщень, яких вони набудуть, наприклад, після закінчення будівництва будинку, вступу в ЖБК тощо.

5.2. Порядок укладення договору про обмін житловими приміщеннями

Обмін житлових приміщень оформлюється в бюро обміну житлових приміщень або виконавчим комітетом (держадміністрацією) відповідної місцевої ради. Саме на них покладено обов’язок з контролю за дотриманням законності при обміні. Суть діяльності виконкому полягає не в наданні громадянам дозволу на обмін, а в тому, щоб перевірити, чи виконуються правила обміну, і якщо буде встановлено, що громадяни діють в межах наданих їм прав — оформити обмін. Така функція покладається на виконком незалежно від того, до якого житлового фонду належать приміщення, які обмінюються. В цьому випадку виконком виступає як орган управління, що здійснює контроль за належним використанням житлового фонду. Якщо житлові приміщення знаходяться на території різних міст (районів), для їх обміну необхідно отримати дозвіл відповідних райвиконкомів.

Для обміну необхідно надати такі документи:

• заяву про обмін встановленого зразка;

• згоду підприємства, установи, організації, якщо житлове приміщення перебуває у їхньому віданні;

• витяг з рішення загальних зборів членів ЖБК про прийом цієї особи до ЖБК (при обміні житлового приміщення в будинку державного чи громадського житлового фонду на житлове приміщення в будинку ЖБК);

• витяг з рішення загальних зборів членів ЖБК про згоду на обмін при обміні житлових приміщень членами одного ЖБК;

• документи, які підтверджують перебування у шлюбі чи родинних зв’язках з особами, що залишилися проживати у приміщенні, частина якого обмінюється;

• при обміні на частину житлового приміщення — довідку лікувально-профілактичної установи про відсутність у заявника І членів його сім’ї захворювань, які перешкоджають проживанню у комунальній квартирі, письмову згоду осіб, які перешкоджають проживанню у суміжних житлових приміщеннях — при обміні неізольованого житлового приміщення;

• згоду органів опіки та піклування — при обміні житлових приміщень, що перебувають у користуванні особи, над якою встановлено опіку або піклування.

Інші документи надаються за запитом органу, що проводить обмін. В окремих випадках бюро обміну (держадміністрація) може проводити огляд житлових приміщень, які обмінюються.

Для обміну необхідні й інші умови. Насамперед потрібна письмова згода всіх членів сім’ї наймача, в тому числі і тих, які тимчасово не проживають в житловому приміщенні, але яке за ними згідно з законом зберігається. Водночас ЖК допускає можливість примусового обміну, тобто за відсутності згоди членів сім’ї в судовому порядку. Якщо між членами сім’ї відсутня єдність щодо обміну житлового приміщення, будь-який із членів сім’ї має право звернутися до суду і вимагати примусового обміну житлового приміщення. Для задоволення такого позову не є обов’язковою наявність таких обставин, як порушення встановлених правил проживання одним із членів сім’ї, неможливість проживання в одній квартирі тощо. Суд має уважно вивчити аргументи сторін та врахувати їх інтереси при вирішенні такої категорії справ.

Рішення суду про примусовий обмін може бути винесене лише у тому випадку, коли зацікавлена в обміні сторона запропонує інше житлове приміщення, яке відповідатиме встановленим законодавством вимогам. Рішення суду про примусовий обмін не звільняє сторони від виконання умов обміну, встановлених законодавством (оформлення обміну шляхом отримання обмінних ордерів тощо).

Обмін житлових приміщень, як правило, зумовлює припинення одних правовідносин і виникнення Інших. У разі коли власник приватизованої квартири чи житлового будинку обмінює житлове приміщення з наймачем житлового приміщення, то в результаті обміну сторони, які беруть в ньому участь, замінюють одна одну у відповідних правовідносинах. Так, колишній наймач відповідно до договору обміну, стає власником, а колишній власник — наймачем в житлових правовідносинах. Водночас при так званому родинному чи сімейному обміні для осіб, які переїжджають в інше житлове приміщення, одні житлові правовідносини припиняються, інші — виникають. Для тих членів сім’ї, які залишаються проживати в старому житловому приміщенні, але до яких прибуває в порядку обміну новий член родини замість того, що вибув, має місце не припинення, а зміна житлових правовідносин.

При вселенні в надане за обміном житлове приміщення громадянин здає ордер (при вселенні як член сім’ї -— витяг із рішення відповідної держадміністрації) в житлова-експлуатаційну організацію, а за її відсутності — відповідному підприємству, організації, установі чи правлінню ЖБК. Одночасно пред’являються паспорти членів сім’ї, включених в ордер (у витяг з рішення райдержадміністрації), з відміткою про скасування реєстрації з колишнього місця проживання.

Ордер діє протягом 30 днів, а при міжміському обміні — протягом 60 днів.

Якщо після набрання чинності угоди про обмін житловими приміщеннями сторони відмовляються від обміну, обмін за їх спільною заявою за умови повернення обмінних ордерів анулюється відповідною держадміністрацією, яка видала ордери. Якщо ж від обміну відмовляється одна зі сторін, питання щодо примусового виконання обміну може бути вирішене в суді на загальних підставах.

Після проведення обміну житлових приміщень піднаймачі в будинках державного та громадського житлового фонду, тимчасові мешканці, які проживають в приміщеннях, що обмінюються, мають звільнити ці приміщення. При відмові цих осіб добровільно звільнити житлові приміщення вони виселяються в судовому порядку без надання Іншого житлового приміщення.

Чинне законодавство не дозволяє проводити обмін житловими приміщеннями якщо:

• до наймача пред’явлено позов про розірвання чи зміну договору найму житлового приміщення або визнання ордера недійсним;

• один із учасників обміну є членом ЖБК, стосовно якого вирішується питання про виключення із кооперативу;

• обмін має корисливий або фіктивний характер, тобто одна зі сторін отримує доплату або сторони не мають наміру фактично користуватися житловою площею, набутою внаслідок обміну;

• будинок, де знаходиться житлове приміщення, що обмінюється, підлягає знесенню, загрожує обвалом або підлягає переобладнанню для інших цілей;

• будинок підлягає капітальному ремонту з переобладнанням або переплануванням житлового приміщення, що обмінюється;

• житлове приміщення, що обмінюється, є службовим або знаходиться в гуртожитку;

• внаслідок обміну в квартиру, в якій проживає два і більше наймачів, вселяється особа, яка страждає на тяжку форму хронічного захворювання, у зв’язку з чим не може проживати в такій квартирі;

• внаслідок міжміського обміну на житлові приміщення в містах республіканського підпорядкування (Київ, Севастополь) та в курортних місцевостях розмір житлового приміщення, який буде припадати на кожного члена сім’ї наймача, становитиме менше норми, визначеної Кабінетом Міністрів України, та в деяких інших випадках.

Обмін житлових приміщень оформлюється шляхом отримання наймачами обмінних ордерів. Угода щодо обміну житловими приміщеннями набирає чинності з моменту отримання ордера. Вселення в житлове приміщення без ордера не дозволяється. Будь-яка домовленість громадян між собою про проживання в житлових приміщеннях не відповідно до ордера, без належно оформленого обміну житловими приміщеннями є недійсною.

Обмін житлових приміщень, здійснений з порушенням встановлених вимог, визнається недійсним в судовому порядку. У тих випадках, коли є рішення суду про визнання обміну житловими приміщеннями недійсним, сторони підлягають переселенню в ті житлові приміщення, які вони займали до обміну.

Договір обміну житлових приміщень є різновидом цивільно-правового правочину, відповідно, до нього застосовуються норми щодо визнання правочину недійсним (статті 215—236 ЦК),

Обмін житловими приміщеннями може бути визнаний недійсним судом, якщо він проведений з порушенням вимог, передбачених житловим законодавством, а також на підставах, встановлених цивільним законодавством для визнання право-чинів недійсними.

Як свідчить судова практика, найчастіше громадяни звертаються до суду з позовами про визнання обміну житлових приміщень недійсним на тій підставі, що він проведений внаслідок помилки. В цих випадках суд має з’ясувати, чи дійсно мала місце помилка і як її наявність вплинула на факт обміну. Як зазначено в ч. 1 ст. 229 ЦК, істотне значення має помилка щодо природи правочину, прав та обов’язків сторін, таких властивостей і якостей речі, які значно знижують її цінність або можливість використання за цільовим призначенням.

Так, у громадян найчастіше створюється неправильне уявлення щодо предмету обміну, тобто упорядкованості житлового приміщення, яке обмінюється. Для правильного вирішення справи суди мають з’ясовувати не лише наявність і характер дефектів житлового приміщення, а й можливість їх усунення.

В будь-якому випадку якщо обставини, на які посилається позивач, були йому відомі на момент обміну, підстав для того, щоб визнати обмін недійсним відповідно до ст. 229 ЦК, немає.

Іншою досить поширеною підставою визнання обміну недійсним є відсутність згоди членів сім’ї на обмін.

Модульна контрольна робота №1

Варіант № 1

1. Умови, підстави і порядок прийняття на квартирний облік громадян. 

2. Особливості правового регулювання житлових відносин у будинках житлово-будівельних кооперативів. 

3. Завдання № 1. 

Варіант № 2

1. Умови першочергового та позачергового надання жилих приміщень. 

2. Користування гуртожитками. Правові підстави виселення з гуртожитків. 

3. Завдання № 2. 

Варіант № 3

1. Поняття і значення житлового права України.

2. Предмет правового регулювання житлового права України.

3. Завдання № 6. 

Варіант № 4

1. Структура житлового законодавства України.
2. Місце житлового права як галузі у правовій системі України. 

3. Завдання № 7. 

Варіант № 5

1. Умови і порядок надання жилого приміщення, що звільнилось у квартирі. 

2. Юридичне значення ордера. Підстави, прядок і наслідки визнання ордеру недійсним. 

3. Завдання № 8. 

Варіант № 6

1. Поняття члена сім’ї наймача жилого приміщення. Права та обов’язки членів сім’ї наймача. 

2. Умови і порядок обміну житлового приміщення. Примусовий обмін. 

3. Завдання № 10. 

Варіант № 7

1. Призначення житлового фонду України та його юридична класифікація.

2. Передача житлового фонду у комунальну власність.

3. Завдання № 11. 

Варіант № 8.

1. Сучасні тенденції розвитку житлового законодавства.

2. Непридатність жилих будинків для проживання.

3. Завдання № 12. 

Варіант № 9.

1. Порядок виплати грошової компенсації наймачам за заміну займаних  квартир на квартири меншою площею 

2. Співвідношення житлового та цивільного законодавства. 

3. Завдання № 13. 

Тестові завдання №1
1. Житлове право це:

А) окрема галузь права;

В) сукупність правових норм різних галузей права;

С) складова частина цивільного права;

D) складова частина конституційного права;

2. В якому році вперше була введена в дію Постанова "Про тарифи на комунальні послуги":

А) 25 травня 1920 р.
В) 27 жовтня 1926 р.
С) 29 лютого 1928 р.

D) 01 січня 1921 р.

3. Загальна площа житлового приміщення це:

А) площа всіх жилих кімнат квартири;

В) площа підсобних приміщень квартири;

С) площа всіх жилих кімнат, підсобних і допоміжних приміщень;

D) площа всіх жилих кімнат квартири і підсобних приміщень, що в ній знаходяться;

4. Житлова площа житлового приміщення це:

А) площа всіх жилих кімнат в тому числі підсобних приміщень;

В) площа всіх жилих кімнат в тому числі допоміжних приміщень;

С) площа всіх жилих кімнат в тому числі спалень і столових кімнат, кімнат для ігор і відпочинку;

D) площа всіх жилих кімнат в тому числі коридорів, кухні, ванної кімнати;

5. Відповідно до форм власності на скільки груп поділяється житловий фонд згідно чинного Житлового кодексу:

А) дві групи; 

В) чотири групи; 

С) п’ять груп;

D) шість груп;

6. Яка норма житлової площі встановлена згідно чинного Житлового кодексу на одну особу;

 А) 10 кв.м.;

 В) 12,5 кв.м.;

 С) 13,65 кв.м.;

 D) 21 кв.м.;

7. Яка норма додаткової житлової площі встановлена згідно чинного Житлового кодексу на сім’ю:

 А) 7,5 кв.м.;

 В) 9 кв.м.;

 С) 10 кв.м.;

 D) 15 кв.м.;

8. Яку норму додаткової житлової площі встановлено згідно Закону України "Про наукову і науково – технічну діяльність" науковим працівникам, що мають науковий ступень кандидата або доктора наук, для забезпечення умов заняття науковою діяльністю; 

 А) до 10 кв.м.;

 В) до 15 кв.м.;

 С) до 20 кв.м.;

 D) до 21 кв.м.;

9. Кому з зазначених громадян згідно законодавства України передбачається надання житлових приміщень в першу чергу:

А) всім громадянам , які перебувають на квартирному обліку;

В) громадянам, житло яких внаслідок стихійного лиха стало непридатним до проживання;

С) інвалідам ВВВ та сім’ям воїнів (партизанів), яки загинули чи пропали безвісті і прирівняними до них у встановленому порядку особам;

D) особам, які повернулись з державного дитячого закладу;

10. Кому з зазначених громадян законодавство України передбачає надання житлових приміщень поза чергово;

А) учасникам бойових дій і учасникам війни;

В) особам зараженим ВІЛ внаслідок виконання медичних маніпуляцій;

С) дітям – інвалідам, що не мають батьків або батьки яких позбавили батьківських прав, після досягнення повноліття якщо за висновком медико-соціальної експертизи вони можуть здійснювати самообслуговання і вести самостійний спосіб життя;

 D) інвалідам праці І і ІІ груп та інвалідам І і ІІ груп з числа військовослужбовців та іншим особам відповідно до законодавства України;

          11.   Як називається одна з складових частин житлового фонду України;
           А) партійний житловий фонд;

           В) приватний житловий фонд;

           С)  депутатський житловий фонд;

           D) будівельний житловий фонд;

          12.  Предметом договору найму житла виступає житлове приміщення яке має бути;

          А) фактично вільним;;

          В) юридично вільним;

          С) фактично та юридично вільним;

          D) взагалі не вільним;
          13. Предметом договору найму житлового приміщення в будинках державного і громадського житлового фонду може бути; 

          А) ізольована кімната або декілька ізольованих кімнат в квартирі;

          В) суміжна кімната або декілька суміжних кімнат в квартирі;

          С) багатоквартирний будинок або декілька багатоквартирних будинків;

          D) підсобні приміщення;
          14.  Залежно від розміру пільг повністю звільняються від квартирної плати та плати за комунальні послуги;

          А) учасники війни;

          В) особи, які мають особливі трудові заслуги перед Батьківщиною;

          С) сім'ям, що мають дитину-інваліда, яка постраждала внаслідок Чорнобильської катастрофи;

          D) учасникам бойових дій;
         15.  Знижка в розмірі 50% плати за користування телефоном надається;

         А) ветеранам військової і ветеранам органів внутрішніх справ та членам їх сімей, які проживають разом з ними;

         В) особам, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною;

         С) особам, які мають трудові заслуги перед Батьківщиною;

         D) всім громадянам;
Модуль 2. Реалізація громадянами права на житло

Тема 6. Приватизація державного житлового фонду. Користування приміщеннями приватного житлового фонду
План

6.1. Правове регулювання приватизації державного житлового фонду.

6.2. Правовий режим користування жилими приміщеннями в будинках (квартирах) приватного житлового фонду.
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6.1. Правове регулювання приватизації державного житлового фонду
Закон України "Про приватизацію державного житлового фонду" визначає правові засади приватизації житла, що перебуває у державній власності, його подальше використання та утримання.

За громадянами, які мають право на приватизацію житла з державного житлового фонду, яке вони займають, однак не виявили бажання брати участь у процесі його приватизації або з різних причин не скористалися цим правом, зберігається чинний порядок одержання і користування житлом на умовах найму в порядку, встановленому ЖК та іншими нормативними актами. Нині розроблений проект нового ЖК, який регулюватиме всі питання користування як приватизованим, так і неприватизованим житлом.

Відповідно до Закону України "Про приватизацію житлового фонду" суб’єктами приватизації є всі громадяни України, які мають право отримати безоплатно квартиру (будинок), яку вони займають. Передача житла у власність громадян здійснюється на підставі рішень відповідних органів приватизації, що приймаються не пізніше місяця з дня одержання заяви громадянина. Органи приватизації не мають права відмовити мешканцям квартир у приватизації житла, яке вони займають, за винятком випадків, передбачених п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду".

За неповнолітніх, які не досягли 18-річного віку, недієздатних та обмежено дієздатних осіб угоди укладають від їх імені батьки, опікуни або піклувальники. Тобто для здійснення прав на приватизацію квартири недієздатною чи обмежено дієздатною особою опікун чи піклувальник може укласти угоду щодо приватизації квартири від імені і в інтересах такої особи, діючи як її законний представник.

До приватизації квартир, а також після неї громадяни мають право переселитись у квартири меншої площі. При цьому їм виплачується грошова компенсація, що вираховується з різниці між загальною площею квартири, яку вони займають, і квартири, що надається, у розмірі і порядку, визначених Кабінетом Міністрів України.

Держава забезпечує стабільність правовідносин власності. Усім власникам житла забезпечуються однакові умови здійснення своїх прав. Приватна власність в Україні має рівний з державною ступінь захисту, держава створює однакові умови для розвитку всіх форм власності.

Власник приватизованого житла на свій розсуд володіє, користується і розпоряджається ним. Він має право вчиняти щодо свого майна будь-які дії, що не суперечать закону, а саме: передавати його безоплатно (заповідати, дарувати) або за плату (продавати, міняти, закладати, здавати в оренду, укладати інші угоди, не заборонені законом) іншим особам. Відносини власності регулюються Конституцією, Законом України від 7 лютого 1991 р. "Про власність", ЦК, СК, ЖК та іншими законодавчими актами, які встановлюють основні положення про право власності в Україні.

Приватизація державного житлового фонду — це відчуження державного майна, квартир (будинків), кімнат у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів, та належних до них господарських споруд і приміщень (підвалів, комор тощо) державного житлового фонду на користь громадян України. Тому не можна говорити про приватизацію громадського чи кооперативного житлового фонду, для цих правовідносин повинні застосовуватися терміни "паювання", "відчуження", "продаж житлових приміщень".

Приватизація як процес передачі державного майна у власність інших осіб стосується лише державного житлового фонду. Державний житловий фонд -— це житловий фонд місцевих рад та житловий фонд, який перебуває у повному господарському віданні чи оперативному управлінні державних підприємств, організацій, установ.

Об’єктами приватизації є квартири у багатоквартирних будинках, одноквартирні будинки, кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів (квартири (будинки), які використовуються громадянами на умовах найму).

До об’єктів приватизації не належать: квартири-музеї; квартири (будинки), розташовані на територіях закритих військових поселень, підприємств, установ та організацій, природних і біосферних заповідників, національних парків, ботанічних садів, дендрологічних, зоологічних, регіональних ландшафтних парків, парків — пам’яток садово-паркового мистецтва, історико-культурних заповідників; кімнати в гуртожитках; квартири (будинки), які перебувають в аварійному стані (в яких неможливо забезпечити безпечне проживання людей); квартири (кімнати, будинки), віднесені у встановленому порядку до числа службових, а також квартири (будинки), розташовані в зоні безумовного (обов’язкового) відселення, забрудненій внаслідок аварії на Чорнобильській АЕС.

Житло державного житлового фонду може приватизуватися за житлові чеки на час їх дії, а також безстрокове — за гроші. Житлові чеки є платіжними засобами при безоплатній приватизації. Протягом цього етапу приватизації кожний громадянин України має право приватизувати житло, яке він займає, один раз.

До членів сім’ї наймача належать лише громадяни, які постійно проживають в квартирі (будинку) разом з наймачем або за якими зберігається право на житло. Право на приватизацію квартир (будинків) державного житлового фонду з використанням житлових чеків мають громадяни, які постійно проживають в цих квартирах (будинках) або перебували на обліку як такі, що потребують поліпшення житлових умов, до введення в дію Закону "Про приватизацію державного житлового фонду".

Безоплатна приватизація може здійснюватися в один або два етапи: безоплатної передачі в межах номінальної вартості житлового чеку та продажу надлишку житлової площі, не покритої житловими чеками.

Безоплатна передача громадянам квартир (будинків) здійснюється з розрахунку загальної житлової площі в межах санітарної норми — 21 кв. м на наймача і кожного члена його сім’ї та додатково 10 кв. м на сім’ю. Приватизація без доплати в разі перевищення визначених в законі розмірів дозволяється тим категоріям громадян, які користуються пільгами.

Якщо загальна площа квартири менша за площу, яку має право отримати сім’я наймача безоплатно, наймачу та членам його сім’ї видаються житлові чеки, сума яких визначається виходячи з розміру недостатньої площі та відновної вартості 1 кв. м.

Продаж надлишку загальної площі квартир (будинків) здійснюється на користь громадян, які мешкають в них або перебувають у черзі як такі, що потребують поліпшення житлових умов. Якщо загальна площа квартири (будинку) перевищує площу, яку має право отримати сім’я наймача безоплатно, наймач здійснює доплату грошима. Сума доплат визначається множенням розміру надлишку загальної площі на вартість 1 кв. м. Оплата вартості приватизованого житла може провадитись громадянами в розстрочку на 10 років за умови внесення першого внеску в розмірі не менше 10% суми, що підлягає виплаті. При цьому громадянин дає органу приватизації письмове зобов’язання про погашення вартості житла, що залишається несплаченою.

Незалежно від розміру загальної площі безоплатно передаються у власність громадян займані ними однокімнатні квартири; квартири (будинки), одержані у разі знесення або відселення всіх сімей з будинків (частин будинків), які належали їм на праві власності, якщо колишні власники не одержали за ці будинки (частини будинків) грошової компенсації; квартири (будинки), в яких мешкають громадяни, яким ця пільга встановлена Законом "Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи"; квартири (будинки), в яких мешкають громадяни, що мають звання Героя Радянського Союзу, Героя Соціалістичної Праці, нагороджені орденом Слави усіх трьох ступенів, ветерани Великої Вітчизняної війни, воїни-інтернаціоналісти, інваліди І і II груп, інваліди з дитинства, ветерани праці (стаж роботи у жінок не менше 25, у чоловіків — 30 років), ветерани Збройних Сил України та репресовані особи, реабілітовані згідно із Законом України від 17 квітня 1991 р. "Про реабілітацію жертв політичних репресій на Україні"; квартири (будинки), в яких мешкають сім’ї загиблих при виконанні державних і громадських обов’язків на виробництві; квартири (будинки), в яких мешкають військовослужбовці, яким встановлена пільга Законом України від 20 грудня 1991 р. "Про соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей"; квартири (будинки), в яких мешкають багатодітні сім’ї (сім’ї, що мають трьох і більше неповнолітніх дітей).

Приватизація державного житлового фонду здійснюється уповноваженими на це органами, створеними місцевою державною адміністрацією та органами місцевого самоврядування, державними підприємствами, організаціями, установами, у повному господарському віданні або в оперативному управлінні яких перебуває державний житловий фонд. Підготовку та оформлення документів про передачу у власність громадян квартир (будинків) може бути покладене на спеціально створені органи приватизації (агентства, бюро тощо). Органи приватизації, що здійснюють приватизацію державного житлового фонду, мають право займатися діяльністю, пов’язаною з оформленням та реєстрацією документів про право власності на квартиру (будинок).

Передача зайнятих квартир (будинків) в спільну сумісну або часткову власність здійснюється за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім’ї, які постійно мешкають в цій квартирі (будинку), в тому числі тимчасово відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов’язковим визначенням уповноваженого власника квартири (будинку).

Квартира (будинок) може належати на праві спільної власності двом або більше особам. Розрізняють спільну власність з визначенням (часткова власність) або без визначення часток (сумісна власність). Стаття 358 ЦК визначає право спільної часткової власності, за яким володіння, користування і розпорядження майном при спільній частковій власності провадиться за згодою всіх співвласників, а у разі відсутності згоди спір вирішується судом.

Не може бути встановлений такий порядок користування житловим будинком, за якого учаснику спільної часткової власності виділяються в користування тільки непридатні для проживання або підсобні приміщення (підвал, коридор, комора тощо).

Передача квартир (будинків) у власність громадян здійснюється на підставі рішень відповідних органів приватизації, що приймаються не пізніше місяця з дня одержання заяви громадянина.

Передача квартир (будинків) у власність громадян з доплатою, безоплатно чи з компенсацією оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру (будинок), яке реєструється в органах приватизації і не потребує нотаріального посвідчення,

У разі банкрутства, зміни форми власності або ліквідації підприємств, установ, організацій, у повному господарському віданні яких перебуває державний житловий фонд, житловий фонд (крім гуртожитків) обов’язково передається у комунальну власність відповідних міських, селищних, сільських рад.

До об’єктів приватизації державного житлового фонду не належать нежитлові приміщення, розташовані в житлових будинках. Відповідно до п. 9 ст. 8 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" державний житловий фонд, який перебуває в повному господарському віданні або оперативному управлінні державних підприємств, може передаватись у комунальну власність. Нежитлові приміщення житлового фонду, які використовуються підприємствами торгівлі, громадського харчування, житлово-комунального та побутового обслуговування населення на умовах оренди, передаються в комунальну власність відповідних міських, сільських, селищних рад.

Житловий фонд підприємств, установ і організацій за їх бажанням може передаватись у комунальну власність за місцем знаходження будинків з наступним здійсненням їх приватизації органами місцевої державної адміністрації та місцевого самоврядування згідно з вимогами Закону. Державний житловий фонд, який перебуває у повному господарському віданні або оперативному управлінні державних підприємств, може передаватись у комунальну власність, при ньому його вартість знімається з балансу підприємства і передається на баланс особи, визначеної суб’єктом права комунальної власності. Чинне законодавство не встановлює обов’язку для підприємств передавати житловий фонд у комунальну власність.

Передача підприємствами в комунальну власність відомчого житлового фонду здійснюється з дотриманням вимог абзацу 1 ч. 4 ст. 33 Закону України від 27 березня 1991 р. "Про підприємства в Україні" та відповідно до Положення про порядок передачі в комунальну власність загальнодержавного житлового фонду, що перебував у повному господарському віданні або в оперативному управлінні підприємств, установ та організацій, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 6 листопада 1995 р. № 891.

Інші нежитлові приміщення, що перебувають на балансі державних підприємств, приватизуються в порядку, встановленому законодавчими актами України з питань приватизації, відповідно до положень частин 1, 6 ст. 34 Закону України "Про підприємства в Україні" та Декрету Кабінету Міністрів України від 15 грудня 1992 р. № 8-92 "Про управління майном, що є у загальнодержавній власності", тобто за погодженням з органом виконавчої влади, уповноваженим управляти відповідним майном.

Державні комунальні підприємства з обслуговування та ремонту житла зобов’язані здійснювати обслуговування та ремонт неможливе без пошкодження квартири, наприклад, обкладання кахлем, укладання паркету, заміна віконних рам тощо, їх вартість відшкодуванню не підлягає.

6.2. Правовий режим користування жилими приміщеннями в будинках (квартирах) приватного житлового фонду
Стаття 7 проекту ЖК окремо виділяє приватний житловий фонд — зведені житлові будинки, приватизовані квартири (будинки) — що належать на праві приватної власності та призначені для задоволення житлових потреб власників та членів їх сімей. Чинне законодавство дозволяє належне їм майно здавати в найм (оренду) іншим особам.

Суб’єктами права приватної власності на житло є громадяни України, іноземці та особи без громадянства, які набули право власності на законних підставах.

У ЦК зазначається, що житлові приміщення, які належать власникам на праві приватної власності, можуть здаватися для тимчасового проживання на підставі цивільно-правового договору.

Цивільне законодавство передбачає передачу житлових приміщень в будинках (квартирах) приватного житлового фонду у користування на підставі договору найму (оренди) житлового приміщення.

Договору найму (оренди) житлового приміщення притаманні такі ознаки:

• за договором найму (оренди) наймодавець передає або зобов’язується передати наймачеві житлове приміщення у користування за плату на певний строк;

• предметом договору найму (оренди) може бути річ, яка визначена індивідуальними ознаками, зберігає свій первісний вигляд при неодноразовому використанні (неспоживча річ);

• договір найму (оренди) є двостороннім, тобто цивільні права та обов’язки виникають як у наймача, так і у наймодавця;

• за правовою визначеністю договір найму (оренди) належить до консенсуальних, тобто вважається укладеним з моменту досягнення взаємної згоди сторін (наймодавця та наймача);

• право передачі майна у найм (оренду) має лише власник житлового приміщення (квартири, будинку), якому належать майнові права (свідоцтво про право приватної власності);

• за користування житловим приміщенням з наймача справляється плата, розмір якої встановлюється цим договором. Якщо розмір плати не встановлений договором, він визначається з урахуванням споживчої якості житлового приміщення та Інших обставин, які мають істотне значення;

• договір найму (оренди) укладається на строк, встановлений сторонами за цим договором.

Права та обов’язки наймодавця:
• наймодавець зобов’язаний передати наймачеві житлове приміщення у користування негайно або у строк, встановлений договором найму (оренди) житлового приміщення;

• наймодавець зобов’язаний передати наймачеві житлове приміщення у комплекті і у стані, що відповідають умовам договору найму (оренди) та його призначенню;

• наймодавець зобов’язаний попередити наймача про особливі властивості та недоліки житлового приміщення, які йому відомі і які можуть бути небезпечними для життя, здоров’я, майна наймача чи інших осіб або призвести до пошкодження житлового приміщення під час користування ним;

• наймодавець повинен гарантувати якість житлового приміщення протягом всього строку найму (оренди);

• при укладенні договору найму (оренди) житлового приміщення наймодавець зобов’язаний повідомити наймача про всі права третіх осіб на житлове приміщення, що передається у найм (оренду), наприклад, право застави;

• наймодавець має право вимагати розірвання договору та відшкодування збитків, якщо наймач використовує житлове приміщення не за призначенням або з порушенням умов договору найму (оренди);

• капітальний ремонт житлового приміщення, переданого у найм (оренду), провадиться наймодавцем за його рахунок, якщо інше не встановлено договором або законом;

• наймодавець має право відмовитися від договору найму (оренди) і вимагати повернення житлового приміщення, якщо наймач не вносить плату за користування житловим приміщенням протягом трьох місяців підряд.

Права та обов’язки наймача:
• наймач має право на свій вибір вимагати від наймодавця передачі приміщення і відшкодування збитків, завданих затримкою; відмовитися від договору найму і вимагати відшкодування завданих йому збитків;

• наймач зобов’язаний у присутності наймодавця перевірити справність або належний стан житлового приміщення (квартири або будинку). Якщо наймач під час передачі приміщення в його володіння не переконається у її справності, приміщення вважається таким, що передане в належному стані;

• якщо при користуванні житловим приміщенням у ньому виявляються недоліки, що перешкоджають його використанню відповідно до договору, наймач має право вимагати: відповідного зменшення розміру плати за користування житловим приміщенням; безоплатного усунення недоліків, що є у житловому приміщенні або відшкодування витрат на їх усунення; розірвання договору та відшкодування збитків, які були йому завдані;

• якщо наймодавець не повідомив наймача про всі права третіх осіб на житлове приміщення (у разі застави), що передається у найм (оренду), наймач має право вимагати зменшення розміру плати за користування житловим приміщенням або розірвання договору та відшкодування збитків;

• договором або законом може бути встановлений обов’язок наймача укласти договір страхування житлового приміщення, що передається у найм (оренду);

• наймач зобов’язаний користуватися житловим приміщенням відповідно до його призначення та умов договору;

• наймач має право змінювати стан житлового приміщення, переданого йому у найм (оренду), лише за згодою наймодавця;

• поточний ремонт житлового приміщення, переданого у найм (оренду), провадиться наймачем за його рахунок, якщо інше не встановлено договором або законом;

• якщо наймодавець не провів капітального ремонту житлового приміщення, що перешкоджає його використанню відповідно до призначення та умов договору, наймач має право: відремонтувати житлове приміщення, зарахувавши вартість ремонту в рахунок плати за користування житловим приміщенням, або вимагати відшкодування вартості ремонту; вимагати розірвання договору та відшкодування збитків, у тому числі компенсації моральної шкоди;

• наймач може поліпшити житлове приміщення, яке є предметом договору найму (оренди), лише за згодою наймодавця;

• наймач зобов’язаний усунути погіршення стану житлового приміщення, які сталися з його вини;

• наймач не відповідає за погіршення стану житлового приміщення, якщо це сталося внаслідок нормального його зносу або упущень наймодавця.

Правові наслідки припинення користування житловим приміщенням в будинках (квартирах) приватного житлового фонду:

• договір найму (оренди) житлового приміщення припиняється у разі смерті фізичної особи (наймача);

• договір найму припиняється у разі ліквідації юридичної особи, яка була наймачем;

• у разі припинення договору найму (оренди) наймач зобов’язаний негайно повернути наймодавцю житлове приміщення у стані, в якому воно було одержане, з урахуванням нормального зносу, або у стані, обумовленому договором;

• якщо наймач не виконує обов’язку щодо звільнення житлового приміщення, наймодавець має право вимагати від наймача сплати неустойки у розмірі подвійної плати за користування житловим приміщенням за час прострочення;

• шкода, завдана житловому приміщенню у зв’язку з його використанням, відшкодовується наймачем на загальних підставах, передбачених чинним цивільним законодавством;

• шкода, завдана у зв’язку з користуванням житловим приміщенням, відшкодовується наймодавцем, якщо буде встановлено, що це сталося внаслідок особливих властивостей або недоліків житлового приміщення, про наявність яких наймач не був попереджений наймодавцем і про які він не знав і не міг знати;

• позовна давність стосовно відшкодування збитків у зв’язку з пошкодженням житлового приміщення, що було передане у користування наймачеві, встановлюється в один рік.

• перебіг позовної давності щодо вимог наймодавця починається з моменту звільнення житлового приміщення наймачем, а щодо вимог наймача — з моменту припинення договору найму (оренди) житлового приміщення.

Правове регулювання користування житловими приміщеннями у будинках (квартирах) приватного житлового фонду визначають норми ЦК, проекту ЖК, постанови Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" тощо.

Тема 7. Правові основи створення та функціонування об’єднання співвласників багатоквартирних будинків
План

7.1. Правові засади створення і діяльності об’єднання та асоціації співвласників багатоквартирних будинків.
7.2. Управління неподільним та загальним майном житлового комплексу.
7.3. Правовий статус та власність членів об’єднань.
7.4. Забезпечення утримання будинку і прибудинкової території.
7.5. Органи управління об’єднань.
7.6. Ліквідація, реорганізація об’єднання, страхування їх майна та застосування відповідальності за порушення законодавства про об’єднання.
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7.1. Правові засади створення і діяльності об’єднання та асоціації співвласників багатоквартирних будинків

Згідно ст. 3 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” діяльність об’єднань і асоціацій регулюється, Цивільним, Житловим та Земельним кодексами України, іншими нормативно-правовими актами та статутом об’єднання, асоціації.

Об’єднання створюється для забезпечення і захисту прав його членів та дотримання їхніх обов’язків, належного утримання та використання неподільного і загального майна, забезпечення своєчасного надходження коштів для сплати всіх платежів, передбачених законодавством та статутними документами (ст. 4 Закону).

Об’єднання створюється як організація для здійснення функцій, визначених законом. Порядок надходження і використання коштів об’єднання визначається цим Законом та іншими законами України.

В одному житловому комплексі може бути створене тільки одне об’єднання.

Основна діяльність об’єднання полягає у здійсненні функцій, що забезпечують реалізацію прав власників приміщень на володіння та користування спільним майном членів об’єднання, належне утримання будинку та прибудинкової території, сприяння членам об’єднання в отриманні житлово-комунальних та інших послуг належної якості за обґрунтованими цінами та виконання ними своїх зобов’язань, пов’язаних з діяльністю об’єднання.

Об’єднання може здійснювати господарську діяльність для забезпечення власних потреб безпосередньо або шляхом укладення договорів з фізичними чи юридичними особами.

Об’єднання є юридичною особою, яка створюється відповідно до закону, має печатку із своїм найменуванням та інші необхідні реквізити, а також розрахункові рахунки в установах банку.

Об’єднання є неприбутковою організацією і не має на меті одержання прибутку для його розподілу між членами об’єднання.

Об’єднання відповідає за своїми зобов’язаннями коштами і майном об’єднання, від свого імені набуває майнові і немайнові права та обов’язки, виступає позивачем та відповідачем у суді.

Майно об’єднання утворюється з:

· майна, переданого йому членами об’єднання у власність;
· одержаних доходів;
· іншого майна, набутого на підставах, не заборонених законом.

Відповідно до ст. 5 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” житлово-будівельні кооперативи можуть бути реорганізовані в об’єднання.

Реорганізація відбувається за рішенням загальних зборів.

Відповідно до статуту (положення) кооперативу збори можуть прийняти рішення про реорганізацію кооперативу в об’єднання. З моменту прийняття цього рішення зазначені збори вважаються установчими зборами об’єднання і далі проводяться відповідно до вимог цього Закону.

Участь в установчих зборах беруть члени житлово-будівельного кооперативу, які повністю сплатили вартість жилих приміщень і належної частки у вартості нежилих приміщень та іншого майна і виявили таке бажання.

У разі неповної оплати вартості жилих приміщень і належної частки у вартості нежилих приміщень та іншого майна окремими членами житлово-будівельного кооперативу вони можуть брати участь у зборах, зазначених у частинах другій і третій цієї статті, з метою вступу до об’єднання за згодою власника невиплаченої частки майна.

Створені відповідно до ст. 5 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” об’єднання звільняються від сплати реєстраційного збору.

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, власників жилих приміщень, а також власників нежилих приміщень (ст. 6 Закону).

Для створення об’єднання скликаються установчі збори.

Скликання установчих зборів здійснюється власником будинку або ініціативною групою, яка складається не менш як з трьох власників квартир або нежилих приміщень.

Повідомлення про проведення установчих зборів направляється власником будинку або ініціативною групою не менше ніж за 14 днів до дати проведення установчих зборів. Повідомлення направляється в письмовій формі і вручається кожному власнику під розписку або шляхом поштового відправлення (рекомендованим листом). У повідомленні про проведення установчих зборів зазначається, з чиєї ініціативи скликаються збори, місце і час проведення, проект порядку денного.

Час і місце проведення обираються зручними для більшості можливих учасників зборів.

Установчі збори веде голова зборів, який обирається більшістю голосів присутніх власників або їх уповноважених осіб.

У голосуванні беруть участь власники (їх уповноважені особи), які присутні на установчих зборах. Кожний власник на установчих зборах має один голос, незалежно від площі та кількості квартир або приміщень, що перебувають у його власності. Рішення приймається шляхом поіменного голосування. Рішення оформлюється особистим підписом кожного, хто проголосував, у протоколі із зазначенням результату голосування («за» чи «проти»).

Рішення вважається прийнятим, якщо за нього проголосувало не менше двох третин присутніх осіб, які мають право голосу.

Установчі збори правомочні, якщо на них присутні більше п’ятдесяти відсотків власників.

У разі відсутності кворуму ініціатор призначає нову дату, місце і час проведення установчих зборів. Новопризначені установчі збори можуть бути скликані не раніш як через 14 діб з дня зборів, що не відбулися.

Установчі збори приймають рішення про створення об’єднання і затверджують його статут. 

Оформлення і реєстрація всіх документів, що засвідчують створення об’єднання, здійснюються безоплатно у порядку, встановленому Кабінетом Міністрів України. 

Об’єднання вважається створеним з моменту видачі свідоцтва про державну реєстрацію.

У ст. 7 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” чітко визначено, що статут об’єднання складається відповідно до Типового статуту, який затверджує спеціально уповноважений центральний орган виконавчої влади з питань містобудування та житлової політики. У статуті має бути визначено таке:

· назва і місцезнаходження об’єднання;
· мета створення, завдання та предмет діяльності об’єднання;
· перелік майна, що перебуває у спільній сумісній власності (неподільного майна), права та обов’язки членів об’єднання щодо цього майна;
· перелік майна, що перебуває у спільній частковій власності (загального майна), права та обов’язки членів об’єднання щодо цього майна;
· статутні органи об’єднання, їхні повноваження та порядок формування;
· порядок скликання та проведення загальних зборів;
· періодичність проведення зборів;
· порядок голосування на зборах та прийняття рішень на них;
· перелік питань, для вирішення яких потрібна кваліфікована більшість голосів;
· джерела фінансування, порядок використання майна та коштів об’єднання;
· порядок прийняття кошторису, створення та використання фондів об’єднання, включаючи резервні, а також порядок оплати спільних витрат;
· порядок та умови укладення договорів між об’єднанням та кожним власником квартири, приміщення;
· перелік питань, які можуть вирішуватися зборами представників;
· порядок прийняття у члени об’єднання та виключення з нього;
· права і обов’язки членів об’єднання;
· відповідальність за порушення статуту та рішень статутних органів;
· порядок внесення змін до статуту;
· підстави та порядок ліквідації, реорганізації (злиття, поділу) об’єднання і вирішення майнових питань, пов’язаних з цим.

Статут може містити також інші положення, що є істотними для діяльності об’єднання.

Ст. 8 цього ж Закону наголошує, що до складу асоціації можуть входити об’єднання та власники садиб, що використовують спільно внутрішньоквартальні інженерні мережі (споруди).

Статут асоціації визначає відповідно до законодавства України:

· назву, місцезнаходження асоціації;
· представництво від об’єднань;
· права і обов’язки членів асоціації;
· статутні органи асоціації, їх склад та повноваження, порядок утворення, діяльності та фінансування;
· порядок внесення змін до статуту;
· підстави та порядок ліквідації, реорганізації (злиття, поділу) асоціації і вирішення майнових питань, пов’язаних з цим.

Статут може містити інші положення, що є важливими для діяльності асоціації.

Членом об’єднання може бути фізична чи юридична особа, яка є власником квартири (квартир) або приміщення (приміщень) у багатоквартирному будинку (ст. 9 Закону).

Членство в об’єднанні є добровільним і може набуватися одночасно з створенням об’єднання 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 прийняття до об’єднання визначається статутом.

Членство в об’єднанні припиняється на підставі поданої письмової заяви власника приміщення або з інших підстав відповідно до статуту об’єднання.

Власники приміщень, розташованих у межах одного житлового комплексу, які не є членами об’єднання, можуть укладати з об’єднанням угоди про співпрацю та дії у спільних інтересах.

7.2. Управління неподільним та загальним майном житлового комплексу

Відповідно ст. 12 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” управління неподільним та загальним майном житлового комплексу здійснює управитель шляхом:

належної експлуатації житлового комплексу та забезпечення відповідних умов користування власним, неподільним та загальним майном власників;

накопичення необхідних коштів на проведення поточних та капітальних ремонтів відповідно до законодавства;

отримання відшкодування від винної особи за збитки, заподіяні майну, яке перебуває у нього на балансі, або своєчасного звернення до суду щодо відшкодування збитків у примусовому порядку.

У разі якщо балансоутримувачем є об’єднання, рішення про форму управління приймається на загальних зборах кваліфікованою більшістю голосів. У цьому випадку управління неподільним та загальним майном житлового комплексу об’єднання може здійснювати у формі:

· управління неподільним та загальним майном через статутні органи об’єднання;
· передачі всіх або частини функцій по управлінню неподільним та загальним майном житлового комплексу юридичній особі за договором;
· делегування визначених статутом повноважень по управлінню неподільним та загальним майном житлового комплексу асоціації.

Відповідно до Закону форма управління неподільним та загальним майном житлового комплексу може бути змінена в будь-який час у встановленому порядку.

Відносини власників приміщень і управителя регулюються договором між ними, який укладається на основі Типового договору, форму якого затверджує спеціально уповноважений центральний орган виконавчої влади з питань містобудування та житлової політики (ст. 13 Закону).

У разі передачі частини функцій по управлінню неподільним та загальним майном житлового комплексу юридичній особі між власником приміщення і цією юридичною особою укладається окремий договір.

Істотними умовами договору є:

· найменування сторін;
· предмет договору;
· права сторін щодо здійснення управління житловим комплексом;
· обов’язки сторін щодо надання послуг по експлуатації житлового комплексу та оплати цих послуг;
· вичерпний перелік послуг;
· вартість кожної послуги та загальна вартість щомісячного платежу;
· порядок контролю та звіту сторін;
· наслідки невиконання умов договору;
· перелік форс-мажорних обставин;
· строк дії договору, умови продовження та припинення дії договору, дата укладення договору.

Спори щодо змісту конкретного договору вирішуються за згодою сторін або у судовому порядку.

Укладення договору між власником окремого приміщення у житловому комплексі та управителем є обов’язковим і не залежить від членства в об’єднанні, за винятком випадку, коли власник і управитель є однією особою. У разі відмови власника приміщення укладати договір або сплачувати обов’язкові платежі на утримання та ремонт неподільного майна та відповідної частки загального майна об’єднання має право звернення до суду для стягнення нарахованих платежів у судовому порядку.

Право на звернення до суду виникає у об’єднання через шістдесят днів з дня припинення платежів або відмови в укладенні договору.

7.3. Правовий статус та власність членів об’єднань
Правовий статус власника об’єднання чітко визначений в ст. 14 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку”, що наділені повноваженнями:

· брати участь в управлінні об’єднанням у порядку, визначеному цим Законом і статутом об’єднання;
· обирати та бути обраним до складу статутних органів об’єднання;
· знайомитися з протоколами загальних зборів, робити з них виписки;
· одержувати в установленому порядку інформацію про діяльність об’єднання;
· вимагати від статутних органів захисту своїх прав та дотримання членами об’єднання правил добросусідства;
· вийти в установленому статутом порядку з об’єднання;
· одержувати в установленому статутом порядку інформацію про діяльність асоціації.

На вимогу члена об’єднання воно зобов’язане надати йому для ознайомлення всі свої фінансові звіти.

Порядок здійснення прав власників визначається законом. Здійснення прав власника не може порушувати права інших власників.

Спори щодо здійснення прав власників вирішуються за згодою сторін або в судовому порядку.

Згідно ст. 15 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” власник - член об’єднання зобов’язаний:

· виконувати вимоги статуту об’єднання;
· виконувати рішення статутних органів, прийняті у межах їхніх повноважень;
· використовувати приміщення за призначенням, дотримуватися правил користування приміщеннями;
· забезпечувати збереження приміщень, брати участь у проведенні їх ремонту;
· забезпечувати дотримання вимог житлового і містобудівного законодавства щодо здійснення ремонту чи реконструкції приміщень або їх частин, не допускати порушення законних прав та інтересів інших власників;
· додержуватися вимог правил утримання жилого будинку і прибудинкової території, правил пожежної безпеки, санітарних норм; 
· своєчасно і в повному обсязі сплачувати належні платежі;
· відшкодовувати за власний рахунок і у повному обсязі збитки, заподіяні майну інших власників особисто або іншою особою, що займає чи використовує приміщення на законних підставах або з відома власника;
· виконувати передбачені статутними документами обов’язки перед об’єднанням;

7.4. Забезпечення утримання будинку і прибудинкової території

Для забезпечення належного утримання будинку і прибудинкової території об’єднання використовують кошти, які надходять та зберігаються на рахунках у банківських установах і використовуються виключно за їх призначенням (ст. 21 Закону).

Використання та розпорядження цими коштами здійснюється відповідно до статуту та затвердженого кошторису, який щорічно складається та затверджується на загальних зборах.

Як зазначено в ст. 21 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” кошти об’єднання не підлягають розподілу між членами об’єднання, за винятком випадків, передбачених законом.

Кошти об’єднання складаються з:

· залишків коштів на рахунках попереднього власника майна; 
· статутних внесків, обов’язкових платежів членів об’єднання;
· коштів, одержаних об’єднанням у результаті здачі в оренду допоміжних приміщень;
· субсидій на оплату житлово-комунальних послуг та компенсацій за громадян, які користуються правом на їх отримання, щодо оплати житлово-комунальних послуг у їх частці в загальному обсязі обов’язкових платежів на утримання і ремонт неподільного та загального майна у разі укладення відповідного договору між власником приміщення та об’єднанням;
· доходів, що спрямовуються на виконання статутних цілей об’єднання, отриманих у результаті діяльності підприємств, засновниками яких є об’єднання;
· добровільних майнових, у тому числі грошових, внесків фізичних і юридичних осіб.

Для накопичення коштів на ремонт неподільного та загального майна і термінового усунення збитків, що виникли в результаті аварій чи непередбачених обставин, в обов’язковому порядку створюються ремонтний та резервний фонди об’єднання. Кошти цих фондів акумулюються на рахунку об’єднання у банківських установах і використовуються виключно за цільовим призначенням. Перелік та розміри обов’язкових платежів на обслуговування і ремонт неподільного та загального майна, а також порядок їх сплати встановлюються відповідно до статуту об’єднання.

За рішенням загальних зборів об’єднання можуть створюватися спеціальні фонди, витрати з яких здійснюються на цілі, що передбачені статутом. Порядок створення спеціальних фондів визначається Кабінетом Міністрів України. Кошти цих фондів акумулюються на банківських рахунках об’єднання.

Згідно ст. 22 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” за наявності технічної можливості проведення поквартирного обліку споживання водо-, тепло-, газо-, електропостачання, гарячого водопостачання та інших послуг власники жилих і нежилих приміщень можуть перераховувати кошти безпосередньо на рахунки підприємств, організацій, які надають ці послуги, за відповідними тарифами для кожного виду послуг у порядку, встановленому законом.

Власники нежилих приміщень сплачують надані послуги за тарифами, що встановлені для відповідних видів діяльності.

Кошти, що сплачуються власниками приміщень за надані їм комунальні послуги, можуть згідно з укладеними договорами надходити на рахунок об’єднання для накопичення і наступного перерахунку підприємствам, організаціям, які надають ці послуги. 

Перерахування коштів підприємствам, організаціям, які надають послуги, здійснюється щомісячно у визначений день відповідно до договору між об’єднанням і цими підприємствами, організаціями.

За відсутності технічної можливості проведення поквартирного обліку споживання водо-, тепло-, газо-, електропостачання, гарячого водопостачання та інших послуг управитель зобов’язаний за рахунок коштів балансоутримувача встановити загальнобудинкові прилади обліку.

У разі, якщо правління об’єднання самостійно здійснює функції управителя, воно за договором з постачальниками комунальних послуг може бути колективним замовником (абонентом) таких послуг. У цьому випадку об’єднання несе повну відповідальність за своєчасну сплату вартості фактично спожитих членами об’єднання комунальних послуг. 

Розподіл загальних рахунків між власниками приміщень в одній квартирі чи нежилому приміщенні здійснюється відповідно до законодавства та статуту з урахуванням розміру частки належного майна та кількості осіб, які проживають у квартирі, включаючи тих, які проживають тимчасово, а також з урахуванням особливостей використання нежилих приміщень.

Власники квартир, приміщень, що не обладнані приладами обліку, зобов’язані укласти договір про обслуговування та оплату комунальних послуг з управителем незалежно від членства в об’єднанні.

Відмова від укладення договору, від оплати рахунків або несплата рахунків не допускається. Такі дії є порушенням прав інших членів об’єднання і підставою для звернення до суду про стягнення заборгованості із плати по відповідних рахунках у примусовому порядку.

Власники несуть відповідальність за своєчасність здійснення платежів на рахунок управителя незалежно від використання приміщень особисто чи надання належних їм приміщень в оренду, якщо інше не передбачено договором.

Утримання і ремонт приміщень, які перебувають у власності, здійснюються відповідно до законодавства України (ст. 23 Закону).

Власник приміщення зобов’язаний відповідно до законодавства забезпечити використання, утримання, реконструкцію, реставрацію, капітальний ремонт приміщень або їх частин без завдання шкоди майну і порушення прав та інтересів інших власників.

Видатки на утримання і ремонт приміщень або іншого майна, що перебуває у спільній власності, визначаються статутом об’єднання та договором про їх використання.

Кошти за користування неподільним та загальним майном і обслуговування спільної власності сплачуються на банківський рахунок об’єднання. Ця частина комунальних послуг надається об’єднанню як кінцевому споживачеві.

Власник, який заподіяв збитки майну, що перебуває у спільній власності або власності інших членів об’єднання, зобов’язаний відшкодувати заподіяні збитки в повному обсязі. Власник несе відповідальність за збитки, заподіяні особою, яка проживає спільно з ним, а також будь-якою іншою особою, яка проживає у квартирі згідно з договором оренди або з відома власника, якщо інше не передбачено договором оренди або іншим договором між власником і цією особою.

Відшкодування збитків може здійснюватися у грошовій чи в іншій формі за згодою сторін або за рішенням суду.

Колишній власник, на балансі якого перебував багатоквартирний будинок до передачі на баланс об’єднанню, бере участь в організації та фінансуванні першого після передачі на баланс капітального ремонту будинку відповідно до законодавства (ст. 24 Закону).

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 декілька, їх участь у фінансуванні визначається пропорційно часу утримання будинку на балансі починаючи з часу будівництва або останнього капітального ремонту.

Власники приміщень, які передали їх в оренду фізичним чи юридичним особам, беруть пайову участь у витратах на утримання та ремонт неподільного і загального майна у порядку, встановленому 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 загального майна в житловому комплексі.

У разі відмови колишнього власника багатоквартирного будинку взяти пайову участь в організації та фінансуванні першого після передачі об’єднанню капітального ремонту об’єднання може звернутися до суду з позовом про звернення стягнення на майно такого колишнього власника.

7.5. Органи управління об’єднання

На підставі ст. 10 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” органами управління об’єднання є загальні збори його членів, правління, ревізійна комісія об’єднання.

Вищим органом управління об’єднання є загальні збори.

Загальні збори скликаються і проводяться згідно з вимогами статуту об’єднання.

Загальні збори правомочні, якщо на них присутні більше половини членів об’єднання.

Рішення загальних зборів, прийняте відповідно до статуту, є обов’язковим для всіх членів об’єднання.

Рішення загальних зборів оприлюднюється. У передбачених статутом або рішенням загальних зборів випадках воно може бути надане членам об’єднання під розписку або направлене поштою (рекомендованим листом).

Рішення загальних зборів може бути оскаржене в судовому порядку.

До виключної компетенції загальних зборів членів об’єднання відноситься:

затвердження статуту об’єднання, внесення змін до нього;

обрання членів правління об’єднання;

питання про використання об’єктів, що перебувають у спільній власності членів об’єднання;

затвердження кошторису, балансу об’єднання та річного звіту;

затвердження договорів (угод), укладених на суму, що перевищує визначену в статуті об’єднання;

визначення розмірів внесків та платежів членами об’єднання;

прийняття рішення про реконструкцію та ремонт будинку або про зведення господарських споруд;

визначення розміру матеріального та іншого заохочення членів об’єднання і правління;

визначення обмежень на користування об’єктами, які перебувають у спільній власності об’єднання;

прийняття рішень про передачу в оренду об’єктів, які перебувають у спільній власності членів об’єднання, фізичним і юридичним особам;

затвердження угод про заснування товариств або участі у товариствах.

За рішенням загальних зборів можуть бути обрані представники від об’єднання, яким зборами надаються відповідні повноваження щодо оперативного вирішення нагальних питань шляхом скликання зборів представників. Статутом визначаються порядок скликання та голосування, перелік питань, які можуть вирішуватися зборами представників.

Збори представників не можуть вирішувати питання, які стосуються майнових прав членів об’єднання, погіршують умови використання майна або умови проживання.

Для керівництва поточною діяльністю об’єднання обирається правління. Правління має право приймати рішення з питань діяльності об’єднання, визначених статутом.

Правління є виконавчим органом об’єднання і підзвітне загальним зборам.

Порядок обрання та відкликання членів правління, їх кількісний склад та строки обрання встановлюються загальними зборами.

До компетенції правління відноситься:

підготовка кошторису, балансу об’єднання та річного звіту;

здійснення контролю за своєчасною сплатою членами об’єднання внесків і платежів та вжиття заходів щодо стягнення заборгованості згідно з законодавством;

розпорядження коштами об’єднання відповідно до затвердженого загальними зборами об’єднання кошторису;

укладення договорів з суб’єктами підприємництва, які виконують роботи, надають послуги, та здійснення контролю за їх виконанням;

ведення діловодства, бухгалтерського обліку та звітності про діяльність об’єднання;

скликання та організація проведення загальних зборів членів об’єднання або зборів представників.

Для здійснення контролю за фінансово-господарською діяльністю правління об’єднання на загальних зборах обирається з числа членів об’єднання ревізійна комісія (ревізор) або приймається рішення про залучення аудитора.

Порядок діяльності ревізійної комісії та її кількісний склад затверджуються загальними зборами.

7.6. Ліквідація, реорганізація об’єднання, страхування їх майна та застосування відповідальності за порушення законодавства про об’єднання
Об’єднання може бути ліквідовано тільки у випадках:

фізичного знищення або руйнування будинку, яке робить неможливим його відновлення;

придбання однією або двома фізичними чи юридичними особами всіх частин будинку (квартир, жилих і нежилих приміщень);

за рішенням судових органів у випадках, передбачених чинним законодавством.

Майно та кошти об’єднання, включаючи виручку від розпродажу майна при ліквідації, після розрахунків по оплаті праці осіб, які працюють на умовах найму, та виконання зобов’язань перед кредиторами, розподіляються між членами об’єднання у порядку і на умовах, передбачених чинним законодавством та установчими документами, у шестимісячний строк після опублікування інформації про його ліквідацію.

Майно, передане об’єднанню у користування, повертається у натуральній формі без винагороди.

У разі виникнення спорів щодо виплати заборгованості об’єднання його грошові кошти не підлягають розподілу між членами об’єднання до вирішення цього спору або одержання кредиторами відповідних гарантій.

Ліквідація об’єднання вважається завершеною, а об’єднання таким, що припинило свою діяльність, з моменту внесення запису про це до державного реєстру.

Реорганізація об’єднання провадиться лише за рішенням загальних зборів власників квартир, жилих і нежилих приміщень кожного будинку. При реорганізації об’єднання вся сукупність прав та обов’язків об’єднання переходить до його правонаступників.

Відповідно до ст. 27 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” правління об’єднання, у порядку, передбаченому статутом, може здійснювати страхування спільного майна від будь-яких видів ризику та прямих збитків. Члени об’єднання - власники жилих або нежилих приміщень здійснюють страхування належних їм приміщень самостійно.

За наявності страхового випадку страхова сума виплачується об’єднанню або спеціально призначеному довіреному представникові для наступного використання в інтересах членів об’єднання відповідно до статуту об’єднання.

Страхові виплати, отримані для компенсації збитків від нещасного випадку, в першу чергу використовуються на відновлення та ремонт.

Відповідно до ст. 29 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” відповідальність за порушення законодавства про об’єднання несуть особи, винні у недотриманні вимог цього Закону; порушенні прав власників (користувачів), їх об’єднань і асоціацій; порушенні статуту об’єднання та протидії його виконанню; створенні, організації діяльності або ліквідації об’єднання з порушенням законодавства, державних стандартів і норм; незаконному привласненні майна, що перебуває у спільній власності; недотриманні умов договорів, укладених відповідно до цього Закону, - несуть цивільну, кримінальну, адміністративну відповідальність відповідно до закону. Законами України може бути встановлена відповідальність і за інші види правопорушень.

Тема 8. Правові підстави та умови виселення громадян із житлових приміщень
План

8.1. Виселення з жилих приміщень осіб, які проживають за договором найму, піднаймачів та тимчасових мешканців.

8.2. Правові підстави виселення з гуртожитків.
8.3. Виселення зі службових жилих приміщень.
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8.1. Виселення з жилих приміщень осіб, які проживають за договором найму, піднаймачів та тимчасових мешканців

У разі розірвання договору найму житла наймач та інші особи, які проживають у помешканні, мають його звільнити. У разі відмови від звільнення житла вони підлягають виселенню. Виселення відбувається на підставі рішення суду. Незалежно від того, чи погодився наймач і члени його сім’ї з рішенням суду і добровільно звільнили приміщення, чи до них було застосовано примус з боку державної виконавчої служби, в усіх зазначених випадках повинно йтися про виселення.

Виселення може бути:

з наданням іншого благоустроєного житлового приміщення;

з наданням іншого житлового приміщення;

без надання житлового приміщення.

Виселення з наданням іншого благоустроєного житлового приміщення. Згідно зі ст. 110 ЖК наймачі та члени їх сімей, які проживають в житлових будинках державного і громадського житлового фонду, можуть бути виселені з наданням іншого благоустроєного житлового приміщення, якщо:

будинок, у якому знаходиться житлове приміщення, підлягає знесенню;

будинок (житлове приміщення) загрожує обвалом;

будинок (житлове приміщення) підлягає переобладнанню на нежитловий.

З наданням іншого благоустроєного житлового приміщення також виселяються офіцери, прапорщики, мічмани, військовослужбовці надстрокової служби Збройних Сил України і прирівняні до них особи, а також особи, які проживають разом з ними. У такому ж порядку підлягають виселенню з військових містечок інші особи, які втратили зв’язок зі Збройними Силами України (наприклад, особи, які знаходились у трудових відносинах з військовим підрозділом).

Законом можуть бути передбачені й інші випадки виселення з наданням Іншого благоустроєного житлового приміщення.

Якщо будинок, в якому знаходиться житлове приміщення, підлягає знесенню у зв’язку з вилученням земельної ділянки для державних або громадських потреб, в тому числі для будівництва будинку ЖБК, громадянам, виселеним з цього будинку, інше благоустроєне житлове приміщення надається виконавчим комітетом місцевої ради, а у випадках коли земельна ділянка відводиться державній, кооперативній або іншій громадській організації — цією організацією. У разі знесення житлових будинків, що є у приватній власності громадян, у зв’язку з вилученням земельних ділянок для державних або громадських потреб зазначеним громадянам, членам їх сімей, а також іншим громадянам, які постійно проживають у цих будинках, надаються за встановленими нормами благоустроєні квартири в будинках державного або громадського житлового фонду. Крім того, власникам житлових будинків на їх вибір або сплачується вартість будинків (квартир), будівель та пристроїв, що зносяться, або надається право використати матеріали від розбирання цих будинків, будівель та пристроїв на свій розсуд.

За бажанням громадян виконавчі комітети місцевих рад забезпечують їм (замість надання квартир) можливість позачергового вступу до ЖБК і одержання в них квартир.

За бажанням громадян належні їм житлові будинки та будівлі, що підлягають знесенню, може бути перенесено й відбудовано на новому місці. Можливе також спорудження нових будинків і будівель для громадян на новому місці. При цьому відшкодування вартості житлових будинків (квартир), будівель та пристроїв, що зносяться, не проводиться.

При знесенні житлових будинків, що належать громадянам на праві приватної власності, особи, які проживають у цих будинках тимчасово, а до таких осіб належать наймачі та члени їх сімей, виселяються без надання їм іншого житлового приміщення.

Виселення із будинку (житлового приміщення), що загрожує обвалом, пов’язане з необхідністю вжиття невідкладних заходів з відселений з метою безпеки громадян, які проживають у таких будинках (приміщеннях).

Висновок про технічний стан житлового будинку (житлового приміщення) залежно від відомчої приналежності, складається спеціально створеною виконавчим комітетом місцевої ради або державної, кооперативної чи іншої громадської організації, у віданні яких знаходиться житловий будинок (житлове приміщення), комісією з числа відповідних спеціалістів. Висновок комісії про загрозу обвалом житлового будинку (житлового приміщення) затверджується виконавчим комітетом місцевої ради незалежно від того, в чиїй приналежності знаходиться будинок (житлове приміщення) одночасно з наданням для осіб, які підлягають виселенню, іншого благоустроєного житлового приміщення.

Згідно зі ст. 112 ЖК інше благоустроєне житлове приміщення залежно від належності будинку, надається виконавчим комітетом місцевої ради чи державною, кооперативною або іншою громадською організацією, а в разі неможливості надання житлового приміщення цією організацією — виконавчим комітетом місцевої ради.

Виселення з житлового будинку (житлового приміщення), що підлягає переобладнанню на нежитловий. Переведення придатних для проживання житлових будинків і житлових приміщень в будинках державного і громадського житлового фонду в нежитлові, як правило, не допускається (ст. 8 ЖК). У виняткових випадках таке переведення може здійснюватися за рішенням виконавчого комітету обласної, міської (міста обласного значення) ради (ч. 2 ст. 7 ЖК).

Переведення житлових будинків і житлових приміщень відомчого і громадського житлового фонду в нежитлові проводиться за пропозиціями відповідних міністерств, державних комітетів, відомств і центральних органів громадських організацій.

Правовою підставою для розірвання договору найму і виселення наймача з зайнятого ним приміщення є зміна цільового призначення будинку (квартири), який у зв’язку з переведенням в нежитловий виключається зі складу житлового фонду.

Склад осіб, які мають право на забезпечення житлом, і порядок такого забезпечення визначається так само, як при виселенні у зв’язку зі знесенням будинку.

Виселення із житлових приміщень у військових містечках. Підставою для розірвання договору найму і виселення із житлових приміщень у військових містечках е власне факт припинення військової служби у зв’язку зі звільненням у відставку або в запас і втрати внаслідок цього зв’язків зі Збройними Силами України.

Надане при виселенні інше благоустроєне житлове приміщення не обов’язково має знаходитись в місці розташування військового містечка. Воно може бути надане в межах адміністративного району, на території якого знаходиться військове містечко.

Виселення з дитячих будинків сімейного типу. Згідно зі ст. 46-1 ЖК особам, які призначені батьками-вихователями, для спільного проживання з дітьми, переданими їм на виховання, надається поза чергою індивідуальний житловий будинок або багатокімнатна квартира (дитячий будинок сімейного типу). У разі ліквідації дитячого будинку сімейного типу батьки-вихователі мають звільнити надане їм житло з наданням їм іншого благоустроєного житлового приміщення.

Виселення з наданням іншого житлового приміщення. З наданням іншого житлового приміщення може бути виселено:

• працівників (разом з особами, що проживають з ними), які припинили трудові відносини з підприємствами, установами, організаціями найважливіших галузей народного господарства, які надали житлове приміщення, у зв’язку зі звільненням за власним бажанням без поважних причин або за порушення трудової дисципліни, або за вчинення злочину;

• громадян, позбавлених батьківських прав, якщо вони проживають спільно з дітьми, стосовно яких позбавлені батьківських прав;

• батьків-вихователів, усунених від подальшого виховання дітей (ст. 114-1 ЖК);

• осіб, зазначених у ст. 125 та ч. 2 ст. 132 ЖК при виселенні зі службового житлового приміщення та гуртожитку.

Виселення з наданням іншого житлового приміщення може відбуватись тільки в судовому порядку.

Виселення без надання іншого житлового приміщення. Виселення без надання іншого житлового приміщення може бути засобом цивільно-правової відповідальності за порушення договору, закону чи суб’єктивних прав інших осіб або наставати з інших підстав, не пов’язаних з протиправною поведінкою наймача,

Виселення як засіб цивільно-правової відповідальності за порушення законодавчих норм і абсолютних прав інших осіб може настати у разі:

• руйнування або псування житла наймачем або іншими особами, за дії яких він відповідає;

• використання житла наймачем або особами, за дії яких він відповідає, не за призначенням;

• систематичного порушення наймачем або особами, за дії яких він відповідає, прав та інтересів сусідів.

Зазначені правопорушення є підставою для виселення з житла незалежно від виду житлового фонду, до якого воно належить. Такий висновок випливає зі змісту ст. 825 ЦК та ст. 116 ЖК.

Перед зверненням до суду наймодавець може попередити наймача про необхідність усунення цих порушень.

Якщо наймач або інші особи, за дії яких він відповідає, після попередження продовжують використовувати житло не за призначенням, руйнувати або псувати його, порушувати права та інтереси сусідів, наймодавець має право вимагати розірвання договору найму житла з судовим виселенням осіб, які проживали в помешканні, без надання їм іншого житла.

Виселення як форма цивільно-правової відповідальності може бути застосоване судом до наймача житлового приміщення у приватному житловому фонді за невнесення ним плати за житло за шість місяців, якщо договором не встановлений більш тривалий строк, а при короткостроковому наймі — понад два рази.

Виселення без надання іншого житлового приміщення може настати і за інші правопорушення громадян. Ці громадяни, як правило, не мають статусу наймача, а саме їх вселення в житлове приміщення є неправомірним. Таке виселення може мати місце у разі:

• незаконного зайняття житлового приміщення (ст. 94 ЖК);

• визнання ордера на житлове приміщення недійсним внаслідок неправомірних дій осіб, які одержали ордер (ст. 117 ЖК).

Виселення з інших підстав може мати місце тоді, коли такі підстави передбачені в законі чи договорі. Так, згідно зі ст. 124 ЖК працівники, які припинили трудові відносини з підприємством, установою, організацією, а також громадяни, які виключені з членів КСП або вийшли з КСП за власним бажанням, підлягають виселенню з службового житлового приміщення з усіма особами, які з ними проживають, без надання іншого житлового приміщення, за винятком осіб, зазначених у ст. 125 ЖК. Сезонні, тимчасові працівники і особи, що працюють за строковим трудовим договором, які припинили роботу, а також особи, що вчились у навчальних закладах і вибули з них, підлягають виселенню з гуртожитку, який їм було надано у зв’язку з роботою чи навчанням, без надання іншого житлового приміщення (ст. 132 ЖК). У разі припинення договору найму житлового приміщення в будинку (квартирі), що належить громадянинові на праві приватної власності, наймач і особи, які проживають разом з ним, зобов’язані звільнити житлове приміщення, а в разі відмови — підлягають виселенню в судовому порядку без надання іншого житлового приміщення (ст. 169 ЖК). Договір найму житла у приватному житловому фонді може бути розірваний на вимогу наймодавця у разі необхідності використання житла для проживання власне наймодавцем та членами його сім’ї (ч. 3 ст. 825 ЦК).

У разі припинення дії договору найму житлового приміщення одночасно припиняється і дія договору піднайму (ст. 99 ЖК). Піднаймач і члени його сім’ї, а також тимчасові мешканці зобов’язані негайно звільнити займане житлове приміщення. Таке виселення провадиться без надання іншого житлового приміщення.

Піднаймачі та тимчасові мешканці самостійного права на займане житлове приміщення не набувають незалежно від тривалості проживання.

На практиці можливі випадки, коли у наймача та іншої особи, що вселилася до житлового приміщення як тимчасовий мешканець, стосунки переростають у сімейні і така особа стає членом сім’ї. За цією особою з урахуванням конкретних фактів може бути визнане самостійне право на житло. І навпаки, інколи до житлового приміщення наймача вселяються родичі чи інші особи для догляду, який вони здійснюють протягом досить тривалого часу, виконують ці обов’язки добросовісно, а після смерті наймача претендують на вивільнену житлову площу, вважаючи себе членом сім’ї чи утриманцем. Але спільне сімейне господарство, наявність спільного бюджету ще не свідчать, що такі особи набули право на житлову площу, оскільки інші необхідні умови при цьому відсутні.

Право користування житловим приміщенням, до якого вселилися піднаймачі або тимчасові мешканці, є похідним від прав на нього наймача та членів його сім’ї, які проживають разом з ним. Незалежно від строку проживання в житловому приміщенні піднаймачі і тимчасові мешканці самостійного права на нього не набувають. Як правило, спори виникають у випадках, якщо особи, які вселилися у житлове приміщення як піднаймачі або тимчасові мешканці, оспорюють тимчасовий характер проживання та посилаються на вселення за згодою наймача І осіб, які мешкають разом з ним, як члени його сім’ї і вважають, що набули самостійне право на житлову площу. У таких випадках важливе значення мають умови, за яких мало місце вселення до житлового приміщення та обставини, що супроводжували укладення договору піднайму чи прописку тимчасових мешканців, у зв’язку з чим не дотримано встановленого порядку для вселення їх як членів сім’ї наймача.

Право користування житловим приміщенням у піднаймачів і тимчасових мешканців припиняється одночасно з припиненням договору найму житлового приміщення незалежно від підстав припинення. За таких умов договір піднайму автоматично втрачає свою силу, а піднаймачі та члени їх сімей або тимчасові мешканці зобов’язані терміново звільнити приміщення.

Інколи після припинення договору найму та виїзду наймача з членами його сім’ї з житлового приміщення у ньому залишаються проживати піднаймачі та тимчасові мешканці, які внаслідок безконтрольності житлових органів, а у деяких випадках і з їх відома, продовжують проживати навіть тривалий час у звільненому наймачем приміщенні, вносять плату за квартиру та комунальні послуги. Але незалежно від тривалості проживання вони не набувають права на житлову площу.

Слід зазначити, що до припинення договору найму вимагати 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 житлову площу. Попередження піднаймача про виселення у зв’язку з припиненням договору найму не вимагається. Уразі відмови звільнити приміщення піднаймачем і тимчасовими мешканцями за умови припинення договору найму виселення провадиться в судовому порядку.

8.2. Правові підстави виселення з гуртожитків
Сезонні, тимчасові працівники й особи, що працювали за строковим трудовим договором і припинили роботу, а також особи, що навчалися в навчальних закладах і вибули з них, підлягають виселенню без надання іншого житлового приміщення з гуртожитку, який їм було надано у зв’язку з роботою чи навчанням.

Інших працівників підприємств, установ, організацій, які вселилися в гуртожиток у зв’язку з роботою, може бути виселено без надання іншого житлового приміщення у разі звільнення за власним бажанням без поважних причин, за порушення трудової дисципліни або вчинення злочину. Особи, які припинили роботу з інших підстав, можуть бути виселені лише з наданням їм іншого житлового приміщення.

З гуртожитку без надання іншого житлового приміщення не можуть бути виселені:

• інваліди війни та інші інваліди з числа військовослужбовців, які стали такими внаслідок поранення, контузії або каліцтва, яких вони дістали при захисті Вітчизни чи при виконанні інших обов’язків військової служби або внаслідок захворювання, пов’язаного з перебуванням на фронті; учасники Великої Вітчизняної війни, які перебували у складі діючої армії; сім’ї військовослужбовців і партизанів, які загинули або пропали безвісти при захисті Вітчизни чи при виконанні інших обов’язків військової служби; сім’ї військовослужбовців; інваліди з числа осіб рядового та начальницького складу органів Міністерства внутрішніх справ, що стали такими внаслідок поранення, контузії або каліцтва, яких вони дістали при виконанні службових обов’язків;

• особи, які пропрацювали не менш ніж 10 років на підприємстві, в установі, організації, що надали їм житлову площу в гуртожитку;

• особи, звільнені у зв’язку з ліквідацією підприємства, установи, організації або за скороченням чисельності та штату працівників;

• пенсіонери по старості, персональні пенсіонери; члени сім’ї померлого працівника, якому було надано житлову площу в гуртожитку; інваліди праці І та ІІ груп, інваліди І та II груп з числа військовослужбовців і прирівняних до них осіб;

• самотні особи з неповнолітніми дітьми, які проживають разом з ними.

Осіб, які проживають у гуртожитках, виселяють також у разі знесення чи переобладнання будинку (житлового приміщення) на нежитловий, а також якщо будинок (житлове приміщення) загрожує обвалом. При цьому особам, які підлягають виселенню, надається інша житлова площа в гуртожитку або інше житлове приміщення (сім’ї — кімната в гуртожитку для проживання сімей, а самотній особі, яка проживає в кімнаті, що перебуває в її відособленому користуванні — така сама кімната).

Громадян, які самоправне зайняли житлову площу в гуртожитку, виселяють без надання їм іншого житлового приміщення.

8.3. Виселення зі службових жилих приміщень
Чинне законодавство передбачає виселення з службових житлових приміщень з наданням іншого житлового приміщення або без надання такого.

Наймач, члени його сім’ї або інші особи, які проживають у службовому житловому приміщенні, можуть бути виселені в судовому порядку без надання іншого житлового приміщення, якщо вони систематично руйнують чи псують житлове приміщення, використовують його не за призначенням або систематично порушують правила співжиття, роблять неможливим для інших проживання з ними в одній квартирі, а заходи запобігання і громадського впливу на них виявилися безрезультатними. Без надання іншого житлового приміщення виселяють також осіб, які самоправне зайняли житлове приміщення (ст. 116 ЖК).

Згідно зі ст. 124 ЖК працівники, які припинили трудові відносини з підприємством, установою, організацією, а також громадяни, виключені з членів КСП або господарського товариства, або ті, що вийшли з КСП або господарського товариства за власним бажанням, підлягають виселенню зі службового житлового приміщення з усіма особами, які з ними проживають, без надання іншого житлового приміщення. Рішення про примусове виселення приймається тільки в судовому порядку.

Особи підлягають виселенню без надання іншого житлового приміщення також у разі визнання ордера на службове житлове приміщення недійсним. За таких обставин підставою визнання ордера недійсним мають бути дії осіб, які його отримали. Якщо громадяни, зазначені в ордері, раніше користувалися житловим приміщенням у будинку державного або громадського житлового фонду, їм має бути надане житлове приміщення, яке вони раніше займали, або інше житлове приміщення.

У разі визнання ордера на службове житлове приміщення недійсним з інших підстав, крім зазначеного вище випадку, громадяни, зазначені в ордері, підлягають виселенню з наданням іншого житлового приміщення або приміщення, яке вони раніше займали.

Надане громадянам у зв’язку з виселенням зі службового житлового приміщення інше житлове приміщення має знаходитися у межах цього населеного пункту і повинно відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам.

У разі знесення будинку або переобладнання житлового будинку (житлового приміщення) в нежитловий, а також якщо будинок (житлове приміщення) загрожує обвалом, наймачеві службового житлового приміщення може бути надане інше службове житлове приміщення. Надання іншого службового житлового приміщення допускається також у випадках, коли внаслідок капітального ремонту займане житлове приміщення не може бути збережене або його розмір істотно зміниться (ст. 102 ЖК).

Важливо, що чинне житлове законодавство для певної категорії осіб закріплює правило, за яким виселення зі службових житлових приміщень без надання іншого не допускається. Відповідно до ст. 125 ЖК не можуть бути виселені у разі припинення трудових відносин з підприємством, установою, організацією:

• інваліди війни та інші інваліди з числа військовослужбовців, які стали такими внаслідок поранення, контузії або каліцтва, яких вони дістали при захисті Вітчизни або виконанні інших обов’язків військової служби, або внаслідок захворювання, пов’язаного з перебуванням на фронті; учасники Великої Вітчизняної війни, які перебували у складі діючої армії; сім’ї військовослужбовців І партизанів, які загинули чи пропали безвісти при захисті Вітчизни або при виконанні інших обов’язків військової служби; сім’ї військовослужбовців; інваліди з числа осіб рядового та начальницького складу органів Міністерства внутрішніх справ, що стали такими внаслідок поранення, контузії або каліцтва, що їх вони дістали при виконанні службових обов’язків;

• особи, які не менш ніж 10 років пропрацювали на підприємстві, в установі, організації, що надали їм службове житлове приміщення (навіть за умови, коли цей стаж роботи переривався);

• особи, звільнені з посади, у зв’язку з якою їм було надано житлове приміщення, але не припинили трудових відносин з підприємством, установою, організацією, що надали це приміщення;

• особи, звільнені у зв’язку з ліквідацією підприємства, установи, організації або за скороченням штату працівників;

• пенсіонери по старості, персональні пенсіонери, члени сім’ї померлого працівника, якому було надано службове житлове приміщення; інваліди І та II груп, інваліди І та II груп з числа військовослужбовців і прирівняних до них осіб;

• самотні особи з неповнолітніми дітьми, які проживають разом з ними.

Слід пам’ятати, що виселення — це примусове припинення права користування певним житловим приміщенням, яке допускається тільки з підстав, встановлених законом.

Тема 9. Відповідальність за порушення житлового законодавства. Порядок розгляду і вирішення житлових спорів
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9.1. Юридична відповідальність за порушення житлового законодавства
Органи місцевого самоврядування, керівники підприємств, установ, організацій та голови профспілкових комітетів несуть відповідальність за стан квартирного обліку і правильність надання житлових приміщень. Особи, винні у порушенні порядку взяття громадян на квартирний облік, зняття з обліку і надання громадянам житлових приміщень, несуть кримінальну, адміністративну або іншу відповідальність згідно з законодавством.

Підставою для настання відповідальності за порушення житлового законодавства є наявність вини в діях осіб. Конкретні види та склад правопорушень містяться в нормах цивільного, адміністративного та кримінального законодавства.

Кримінальна відповідальність за порушення житлового законодавства настає за цілий ряд суспільно небезпечних діянь, які містять ознаки злочинів, передбачених КК, у тому числі за порушення недоторканності житла громадян та зловживання опікунськими правами. КК мас своїм завданням правове забезпечення охорони та захисту прав і свобод людини, власності, громадського порядку.

Кримінальна відповідальність настає за зловживання опікунськими правами, що полягає у використанні опіки чи піклування з корисливою метою на шкоду підопічному (зайняття житлової площі, використання майна тощо) — ст. 167 КК.

У ст. 162 КК передбачена відповідальність за незаконне проникнення до житла, незаконне проведення в ньому обшуку, незаконне виселення або інші дії, що порушують недоторканність житла громадян.

Кримінальна відповідальність також передбачена за злочинні посягання на приватну, колективну, державну власність. Проникнення до житла при крадіжці, грабежі, розбої є кваліфікуючою ознакою, що обтяжує відповідальність.

Адміністративно-правова відповідальність. Кодекс України про адміністративні правопорушення (КпАП) визначає суб’єктами відповідальності за вчинення адміністративного правопорушення лише фізичних (у тому числі службових) осіб.

КпАП передбачає відповідальність не тільки за порушення у сфері житлових прав громадян, що випливають з ЖК — порушення порядку взяття на облік і строків заселення житлових будинків і житлових приміщень (ст. 149); порушення правил користування житловими будинками і житловими приміщеннями (ст. 350); самовправне зайняття житлового приміщення (ст. 151 КпАП) — а й у сфері житлово-комунального господарства та благоустрою.

Адміністративна відповідальність настає за винні дії, що полягають у такому:

• порушення посадовими особами порядку взяття на облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, зняття з обліку та надання громадянам житлових приміщень, недодержання строків заселення житлових будинків і житлових приміщень;

• порушення правил користування житловими приміщеннями, санітарного утримання місць загального користування, сходових кліток, ліфтів, під’їздів, прибудинкових територій, порушення правил експлуатації житлових будинків, житлових приміщень та інженерного обладнання, безгосподарне їх утримання, а також самовільне переобладнання та перепланування житлових будинків і житлових приміщень, використання їх не за призначенням, псування житлових будинків, житлових приміщень, їх обладнання та об’єктів благоустрою;

• самовправне зайняття житлового приміщення у будинках державного чи громадського житлового фонду або фонду ЖБК.

Адміністративна відповідальність настає також за такі дії:

• порушення правил благоустрою територій міст та інших населених пунктів, а також недодержання правил щодо забезпечення чистоти й порядку в містах та інших населених пунктах (ст. 152 КпАП);

• знищення або пошкодження зелених насаджень, окремих дерев, чагарників, газонів, квітників та інших об’єктів озеленення в населених пунктах, невжиття заходів для їх охорони, а також самовільне перенесення в інші місця під час забудови окремих ділянок, зайнятих об’єктами озеленення (ст. 153 КпАП);

• тримання собак І котів у місцях, де це заборонено відповідними правилами, чи понад установлену кількість, чи незареєстрованих собак, або їх приведення в громадські місця, або вигулювання собак без повідків і намордників (крім собак, у реєстраційних свідоцтвах на яких зроблено спеціальну відмітку) чи в невідведених для цього місцях (ст. 154 КпАП).

Відповідальність в адміністративному порядку настає також у випадках самовільного будівництва будинків або споруд, а так само у разі самовільної зміни архітектурного вигляду будинків або споруд під час експлуатації без належно погодженого проекту або з відхиленнями від норм, чинних на початок будівництва (ст. 97 КпАП).

Цивільно-правова відповідальність є санкцією за правопорушення, що спричиняє для правопорушника негативні наслідки у вигляді позбавлення суб’єктивних цивільних прав або покладання нових чи додаткових цивільно-правових обов’язків.

Реалізація санкції забезпечена можливістю застосування заходів державного примусу. Існує цивільно-правова відповідальність у межах відповідного цивільно-правового відношення, основою виникнення якого є неправомірні дії.

Наукою виділені загальні та спеціальні форми відповідальності. Загальні: обов’язок відшкодування збитків, що завдані неправомірними рішеннями, діями чи бездіяльністю (ст. 1166 ЦК). Спеціальні: сплата неустойки, втрата завдатку (статті 549, 571 ЦК), знесення будинку, господарських і побутових будівель і споруд (ст. 376 ЦК).
Розрізняють договірні та недоговірні види цивільно-правової відповідальності. Договірною підставою відповідальності є невиконання або неналежне виконання договору (найму (оренди), купівлі-продажу, міни житла). Відповідальність у цьому разі настає у вигляді відшкодування збитків, сплати неустойки, втрати завдатку. Залежно від розподілу обов’язків боржника розрізняють пайову і солідарну відповідальність, що характерно саме для житлового права, оскільки наймач вступає у договірні відносини, представляючи інтереси своєї сім’ї.

Цивільне законодавство передбачає майнову відповідальність за самовільне зведення житлового будинку, господарських і побутових будівель і споруд (ст. 376 ЦК), за переобладнання і перепланування житлового будинку і житлового приміщення (ст. 100 ЖК).

Житлове законодавство передбачає також цивільно-правову відповідальність за невиконання наймодавцем обов’язків щодо забезпечення схоронності житлового фонду та ремонту житлового приміщення у випадках невідкладної необхідності (ст. 176 ЖК).

Наймач, який допустив самовільне переобладнання чи перепланування житлового або підсобного приміщення, зобов’язаний за свій рахунок привести приміщення у попередній стан.

Громадянин, який збудував або будує житловий будинок, здійснив чи здійснює його перебудову чи прибудову без встановленого дозволу, без належно затвердженого проекту або з істотними відхиленнями від проекту, з грубим порушенням основних будівельних норм і правил, не вправі розпоряджатися цим будинком або його частиною (продавати, дарувати, здавати в найм тощо).

За позовом виконавчого органу районної, міської, районної в місті ради такий будинок або його частина можуть бути безоплатно вилучені судом і зараховані до фонду місцевої ради або за рішенням виконавчого органу місцевої ради знесені громадянином, який провадив самовільне будівництво, або за його рахунок. Будинок, який побудований чи будується з істотними відхиленнями від проекту або з грубим порушенням основних будівельних норм і правил, за рішенням виконавчого органу місцевої ради також зноситься громадянином, який провадив самовільне будівництво, або за його рахунок.

Одержані при знесенні житлового будинку або його частини, господарських та побутових будівель і споруд будівельні матеріали залишаються у власності громадянина, який провадив самовільне будівництво.

У ст. 190 ЖК передбачений обов’язок відшкодування шкоди, заподіяної громадянами житловим будинкам, житловим приміщенням, інженерному обладнанню, об’єктам благоустрою і зеленим насадженням на прилеглих до будинків ділянках.

Стаття 1167 ЦК передбачає також можливість відшкодування моральної (немайнової) шкоди. Моральна (немайнова) шкода, заподіяна громадянину або організації діяннями іншої особи, яка порушила їх законні права, відшкодовується особою, яка заподіяла шкоду, якщо вона не доведе, що моральна шкода заподіяна не з її вини. Моральна шкода відшкодовується у грошовій чи іншій матеріальній формі за рішенням суду незалежно від відшкодування майнової шкоди.

Організація має відшкодувати шкоду, заподіяну з вини її працівників під час виконання ними своїх трудових (службових) обов’язків. Шкода, заподіяна громадянинові незаконними діями державних і громадських організацій, а також службових осіб при виконанні ними службових обов’язків у галузі адміністративного управління, відшкодовується на загальних підставах (статті 1166, 1167 ЦК).

Цивільно-правова відповідальність за порушення цивільного законодавства полягає в тому, що завдана шкода має бути відшкодована за загальними правилами цивільного законодавства, тобто відшкодування шкоди може полягати у виправленні, ремонті пошкодженого майна або в повному відшкодуванні збитків.

9.2. Загальна характеристика житлових спорів

Більшість житлових спорів є цивільно-правовими і вирішуються місцевими судами, але в окремих випадках вони можуть бути предметом господарського, адміністративного, кримінального, конституційного судочинства. За загальним правилом, спори, що виникають з договору найму (оренди) житлового приміщення, пред’являються в суді за місцем знаходження приміщення (ст. 127 ЦПК).

Житлові спори, що підлягають розгляду в суді, залежно від правових підстав виникнення та обсягу повноважень сторін можна поділити на такі:

1) ті, що випливають з ЖК;

2) ті, що випливають з права власності громадян на житловий будинок (квартиру);

3) пов’язані із захистом права приватної власності громадян на житло (друга і третя групи житлових спорів безпосередньо пов’язані між собою);

4) ті, що випливають з житлово-кооператив них відносин.

Спори, що випливають з ЖК. Судовому розгляду підлягають спори, пов’язані з договором найму житлового приміщення, зокрема:

а) про надання наймачеві звільненого житлового приміщення у квартирі, в якій він проживає, якщо йому відмовлено в наданні цього приміщення або на нього видано ордер іншій особі чи воно передане іншому наймачеві, який проживає в цій самій квартирі;

б) про відмову у видачі охоронного свідоцтва;

в) про примусовий обмін житлового приміщення, яке він займає;

г) про відмову підприємства, установи чи організації у дачі згоди на обмін або виконкому — у видачі обмінного ордера;

д) про переселення на час капітального ремонту житлового будинку; про відмову в наданні житлового приміщення, що збереглося після капітального ремонту;

е) про визнання і втрату права на житлове приміщення; про видачу ордера на житлове приміщення, що надається згідно зі статтями 52, 53 ЖК у будинку відомчого житлового фонду за спільним рішенням адміністрації І профспілкового комітету з наступним повідомленням виконавчого органу місцевої ради про надання житлового приміщення для заселення у випадку відмови виконавчого органу ради у видачі ордера;

є) про надання житлового приміщення за вимогами громадян, які мають право на позачергове надання житлових приміщень, у тому числі у випадках порушення встановленого законодавством строку надання житла тощо.

Спори, що випливають з права власності громадян на житловий будинок (квартиру). Судам підвідомчі справи, що прямо випливають з права власності, наприклад, права спадкування, застави житла тощо.

Зокрема, судам підвідомчі спори, пов’язані з правом власності на житловий будинок, а саме:

а) про визнання права власності на будинок або його частину (частку), витребування цього майна з чужого незаконного володіння, усунення будь-яких порушень зазначеного права, хоч би і не пов’язаних з позбавленням володіння і відшкодування заподіяних цим збитків;

б) про виділ частки з будинку (поділ будинку), що є спільною власністю (частковою чи сумісною);

в) про надбудову, прибудову або перебудову будинку і підсобних будівель, якщо є дозвіл виконкому місцевої ради, але проти цього заперечують інші учасники спільної часткової власності;

г) про визначення порядку користування житловим будинком;

д) про зміну розміру часток будинку, що перебуває у спільній частковій власності;

е) про право привілеєвої купівлі частки у спільній частковій власності на будинок;

є) про визнання недійсними договорів купівлі-продажу, міни, дарування будинку тощо;

ж) про компенсацію, пов’язану зі зниженням цінності будинку, спричинену діяльністю підприємств, організацій (п. 2 постанови Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосування судами законодавства, що регулює право власності громадян на жилий будинок").

Спори, пов’язані із захистом права приватної власності громадян на житло. У позовах про витребування власником свого майна слід враховувати, що згідно зі ст. 50 Закону України "Про власність" і ч. 3 ст. 388 ЦК власник у будь-якому випадку має право вимагати повернення (віндикації) свого майна з чужого незаконного володіння, а також належного йому майна, безоплатно набутого володільцем від особи, яка не мала права його відчужувати. Слід мати на увазі, що судовий захист права приватної власності громадян здійснюється шляхом розгляду справ, зокрема, за такими позовами:

а) про визнання права власності на майно, про витребування майна з чужого незаконного володіння (а в передбачених законом випадках і від добросовісного набувача) чи відшкодування його вартості, про усунення інших порушень прав власника.

Відповідно до ч. 2 ст. 48 Закону "Про власність" власник або будь-яка інша особа, що володіє майном на законних підставах, може вимагати усунення будь-яких порушень своїх прав на життя, хоч і не пов’язаних з позбавленням володіння, і відшкодування завданих цим збитків. Якщо відповідач має повернути майно в натурі, але з будь-якої причини ухиляється від цього, він відповідно до ст. 623 ЦК зобов’язаний відшкодувати кредитору завдані ним збитки, зокрема повернути таку суму грошей, яку потрібно на час розгляду заяви витратити для придбання майна, що належало кредитору і не було повернуто боржником у натурі. Коли ж виконання рішення суду буде затримане з вини боржника і за цей час ціни на майно збільшаться, кредитор вправі пред’явити з цих підстав додаткові вимоги про відшкодування збитків.

У разі відмови у позові про визнання договору купівлі-продажу недійсним через те, що покупець є добросовісним, з особи, яка здійснила відчуження майна, не маючи права на це, на користь власника стягується відповідно до ст. 1166 ЦК дійсна вартість майна на час розгляду справи.

Відповідно до ст. 9 ЖК ніхто не може бути виселений із займаного житлового приміщення або обмежений у праві користування ним Інакше як з підстав і в порядку, передбачених законом. Тому при незаконному позбавленні права користування житловим приміщенням та обставина, що особа, яка купила це приміщення, є добросовісним набувачем, не може бути підставою для відмови у відновленні порушеного права і визнанні недійсними акта про приватизацію та угоди про відчуження житлового приміщення;

б) про визначення порядку володіння, користування І розпорядження майном, що є спільною власністю;

в) про поділ спільного майна або виділ з нього частки.

При розгляді спорів, пов’язаних зі спільною власністю громадян, слід виходити з того, що відповідно до чинного законодавства спільною сумісною власністю є: майно, нажите подружжям за час шлюбу (ст. 16 Закону "Про власність", ст. 60 СК); 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 "Про приватизацію державного житлового фонду").

В інших випадках спільна власність громадян є частковою. Якщо розмір часток у такій власності не був визначений і учасники спільної власності при надбанні майна не виходили з рівності їх часток, розмір частки кожного з них визначається ступенем його участі працею й коштами у створенні спільної власності.

Частка учасника спільної сумісної власності визначається при поділі майна, виділі частки зі спільного майна, зверненні стягнення на майно учасника спільної власності за його боргами, відкритті після нього спадщини. Розмір частки учасника спільної сумісної власності може визначатися ступенем його трудової участі у створенні майна. Розмір часток у спільній сумісній власності подружжя визначається нормами СК. У разі відсутності доказів про те, що участь когось з учасників спільної сумісної власності (крім сумісної власності подружжя) у надбанні майна була більшою або меншою — частки визнаються однаковими.

Квартира, яка є спільною сумісною чи спільною частковою власністю, на вимогу учасника (учасників) цієї власності підлягає поділу в натурі, якщо можна виділити сторонам ізольовані житлові та інші приміщення із самостійними виходами, які можуть використовуватися як окремі квартири або які можна переобладнати на такі квартири. В іншому випадку може бути встановлений порядок користування приміщеннями квартири, якщо про це заявлено позов;

г) про визнання недійсними правочинів стосовно відчуження майна — у випадках, передбачених ч. 2 ст. 47 ЦК, а також про визнання незаконними актів державних органів, органів місцевого самоврядування про неправомірне втручання у здійснення власником правомочностей щодо володіння, користування і розпорядження майном;

д) про переведення прав і обов’язків покупця за договором купівлі-продажу, укладеним учасником спільної часткової власності щодо своєї частки з порушенням права іншого учасника цієї власності, на привілеєву купівлю цієї частки.

При розгляді позову про переведення на підставі ст. 362 ЦК прав і обов’язків покупця за договором купівлі-продажу, укладеному з порушенням права привілеєвої купівлі частки у спільній частковій власності, слід виходити з дійсної вартості частки на час розгляду справи і з’ясувати, чи спроможний позивач її сплатити. Доказом цього може бути внесення позивачем на депозитний рахунок суду дійсної вартості частки;

е) про передачу в приватну власність майна, яке за законом підлягає відчуженню, громадянинові (зокрема, відповідно до ст. 1 Закону "Про приватизацію державного житлового фонду" підлягають передачі сім’ям наймачів квартири (будинки) та належні до них господарські споруди і приміщення; згідно з п. 12 ст. 20, п. 1 ст. 21, п. 10 ст. 22 Закону "Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи" відповідним категоріям цих громадян передаються у власність житлові приміщення тощо);

є) про визнання недійсною угоди про відчуження квартири (будинку) із громадського житлового фонду з порушенням передбаченого ст. 15 Закону "Про власність" права наймача цього приміщення на придбання його у власність або на переведення на наймача прав і обов’язків набувача за цією угодою;

ж) про відшкодування шкоди, заподіяної майну, або збитків, завданих порушенням прав власника (в тому числі й неодержаних доходів).

При вирішенні питання про грошові стягнення у справах про захист права приватної власності на майно необхідно виходити з того, що вартість спірного майна визначається за погодженням сторін. А в разі відсутності згоди — під дійсною вартістю розуміється грошова сума, за яку майно може бути продане в цьому населеному пункті чи місцевості. Для її визначення у разі необхідності призначається експертиза; якщо в будинку ЖБК кошти внесено повністю і за твердженням сторін вартість квартири перевищує кошторисну, дійсна її вартість може бути визначена за погодженням сторін, а в разі недосягнення згоди — з урахуванням дійсних ринкових цін на квартири в зазначеній місцевості. Коли пай сплачений не повністю, фактичне підвищення кошторисної вартості квартири в будинку ЖБК у зв’язку з інфляцією має враховуватися як при вирішенні питання про повернення особі, що вибула з кооперативу, пайового внеску, внесеного до виникнення інфляції або до підвищення її рівня, так і при визначенні його розміру для внесення новоприйнятою особою;

з) про виключення майна з опису.

Судами розглядаються й Інші позови, пов’язані Із захистом права приватної власності на житло. Відповідні положення щодо захисту права приватної власності поширюються також і на особу, яка хоч і не є власником, але володіє майном з підстав, передбачених законом чи договором (п. 2 постанови Пленуму Верховного Суду України "Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної власності").

Спори, що випливають з житлово-кооперативних правовідносин. Судам підвідомчі такі спори:

а) за позовами кооперативів:

• про стягнення з членів ЖБК заборгованості з платежів у рахунок погашення банківського кредиту, платежів у рахунок покриття витрат на експлуатацію та капітальний ремонт житлового будинку і утримання прибудинкової території, зі сплати комунальних послуг, коли втрачена можливість стягнення її за виконавчим написом по внесках у спеціальні фонди;

• про стягнення з членів кооперативу додаткових сум пайових внесків у зв’язку зі збільшенням загальними зборами членів ЖБК їх розміру при збільшенні будівельної вартості квартири;

• про переселення членів кооперативу та членів їх сімей в інше житлове приміщення на час капітального ремонту житлового будинку;

• про виселення членів кооперативу, членів їх сімей з житлового приміщення у будинку ЖБК, наданого на час капітального ремонту житлового будинку, із займаного приміщення при одержанні на всю сім’ю у порядку поліпшення житлових умов житлового приміщення, що звільнилось у будинку ЖБК, у випадках, передбачених ст. 148 ЖК, якщо член ЖБК не є власником квартири; осіб, які самовільно зайняли житлове приміщення;

• про стягнення з члена ЖБК, який вибув до повної сплати пайового внеску, сум на проведення поточного ремонту для приведення квартири у належний стан;

б) за позовами членів ЖБК:

• про надання в користування визначеної відповідно до п. 4 Примірного статуту житлово-будівельного кооперативу квартири (і в разі скасування рішення про це), про відмову виконкому місцевої ради видати ордер на цю квартиру;

• про відмову у наданні звільненої у будинку ЖБК квартири членові цього кооперативу, який потребує поліпшення житлових умов і користується переважним правом на її одержання;

• про відмову в переважному праві на надання членові кооперативу кімнати, що звільнилася у квартирі, в якій він проживає;

• про виключення з ЖБК;

• про відмову (при неповній сплаті пайового внеску) правління ЖБК у згоді на здачу житлового приміщення в найм, загальних зборів членів ЖБК — у передачі паю членові сім’ї, в обміні житловими приміщеннями між членами того ж самого ЖБК, виконкому місцевої ради — у видачі ордерів на обмін житлових приміщень, а також про примусовий обмін житлового приміщення, якщо між членом кооперативу, який не повністю сплатив пайовий внесок, і членами його сім’ї не досягнуто згоди про обмін;

• про стягнення з кооперативу вартості проведеного ремонту у випадках, передбачених підпунктом 4 п. 30 Примірного статуту житлово-будівельного кооперативу, стягнення сум, виплачених зайво у рахунок паєнагромадження, оспорювання виконавчого напису нотаріуса за простроченими платежами;

• про виділ члену кооперативу, який повністю сплатив пайовий внесок (члену його сім’ї, за яким визнано право на частину паєнагромадження), частки зі спільної власності у вигляді ізольованих приміщень;

в) за позовами до кооперативу про відмову в прийнятті до ЖБК осіб, які користуються згідно з чинним законодавством переважним правом на вступ до кооперативу;

г) спори між членами кооперативу і членами їх сімей (у тому числі колишніми) про порядок користування житловими приміщеннями;

д) спори між кількома спадкоємцями, які проживають в одній квартирі, з питань про право на членство у кооперативі і право на житлове приміщення, яким користувався померлий (п. 2 постанови Пленуму Верховного Суду України від 18 вересня 1987 р. № 9 "Про практику застосування судами законодавства про житлово-будівельні кооперативи").
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