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7.1. 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.

7.2. 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.

7.3. 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.

7.4. 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.

7.5. 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").

