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Вступ

Конституцією України регулюється право на житло кожного громадянина. Враховуючи, що Україна має значну за площею територію і досить значну кількість населення, яке потребує соціального захисту, питання правового регулювання проблем житлової сфери – одна з найгостріших тож її розв’язання є актуальним завданням. Житлове право привертає все більше уваги фахівців і через різноманітність способів його забезпечення, зокрема через набуття права власності на житло, його оренду (найм) тощо. Національна економіка не може мати потужного розвитку без регулювання поблем житлово-комунального господарства, яке забезпечує життєдіяльність громад та суттєво впливає на розвиток економічних взаємовідносин у державі. У сфері житлово-комунального господарства задіяні 5% працездатного населення країни, які обслуговують близько 25% основних майнових фондів держави. Понад 14,2 тисячі юридичних осіб  різних форм власності надають споживачам 40 видів житлово-комунальних послуг [52, с. 353–355].
Станом на 2021 рік численні ОТГ України почали затверджувати «Програм[и] реформування та розвитку житлово-комунального господарства «…» ОТГ на 2021–2025 роки, розроблені вже з урахуванням основних напрямів стратегії реформування житлово-комунального господарства України, з метою підвищення ефективності та надійності функціонування житлово-комунальних систем життєзабезпечення населення міст, поліпшення якості житлово-комунальних послуг з одночасним зниженням нераціональних витрат відповідно до Законів України «Про місцеве самоврядування в Україні», «Про житлово-комунальні послуги». Виконання їхніх Програм передбачає удосконалення системи управління підприємствами житлово-комунального господарства, розвиток ринкових відносин у галузі, зменшення витрат та втрат енергоносіїв у житлово-комунальному господарстві, проведення ефективної енергозберігаючої політики, підтримку розвитку різних форм самоорганізації населення (ОСББ, ОСН, громадські об’єднання), як партнерів у реалізації Програми. На численних офіційних сайтах найрізноманітніших ОТГ України можна ознайомитися з цими програмами. Варто підкреслити і фаховий та сумлінний підхід до цієї справи з боку депутатського корпусу місцевих рад.

Дослідивши такі програми зазначимо, що найчіткіше сформульовані й описані проблеми житлово-комунального господарства на прикладі Овруцької ОТГ, де зокрема вказано, що  це важлива соціальна галузь, яка забезпечує населення, підприємства та організації необхідними житлово-комунальними послугами, суттєво впливає на розвиток економічних взаємовідносин у місті. В одній із таких програм вказується, що «житлово-комунальне господарство є найбільш технічно відсталою галуззю економіки з багатьма проблемами, які останнім часом особливо загострилися. Проблеми та причини, які не дозволяють сьогодні якісно утримувати житлово-комунальне господарство та якісно надавати послуги населенню:
· несвоєчасне оновлення основних фондів;
· низький рівень впровадження енергозберігаючих технологій;
· відсутність комплексної системи обліку та регулювання споживання води, газу, теплової енергії на всіх етапах виробництва, транспортування, постачання та споживання житлово-комунальних послуг;
· недостатність бюджетних коштів, які передбачаються на утримання об’єктів благоустрою міста, капітальний ремонт житлового фонду, доріг, мостів, мереж зовнішнього освітлення, озеленення тощо;
· недостатність залучення у галузь інвестицій та обігових коштів, що призвело до морального та фізичного зносу основних фондів підприємств, підвищення аварійності комунальних об’єктів, збільшення питомих та непродуктивних витрат матеріальних та енергетичних ресурсів, що негативно впливає на рівень та якість надання житлово-комунальних послуг;
· відсутність ефективного власника багатоквартирних будинків, як цілісного житлового комплексу;
· відсутність механізму стягнення заборгованості з населення за житлово-комунальні послуги та механізму нарахування штрафних санкцій за невчасно оплату за спожиті послуги;
· відсутність дієвого механізму контролю за якістю житлово-комунальних послуг споживачами та їх представниками – ОСН та громадськими об’єднаннями;
· відсутність ОСББ для управління, утримання житла;
· неощадливе та неекономне використання ресурсів;
· заборгованість населення по оплаті за спожиті житлово–комунальні послуги;
· відсутність фінансування значущих для міста об’єктів, а саме: реконструкції водопровідної та каналізаційної мережі, переробка твердих побутових відходів;
· зростання рівня мінімальної заробітної плати, цін на енергоносії, матеріали випереджає темпи зростання видатків на потреби ЖКГ, що призводить до зменшення обігових коштів підприємств та, як наслідок, до скорочення обсягів робіт та збитковості;
· зношеність наявної техніки на підприємствах ЖКГ складає 60-70%, що потребує її оновлення;
· низький рівень заробітної плати та тяжкі умови праці не спонукають кваліфікованих спеціалістів працювати в житлово-комунальній сфері, особливо це стосується водопровідно–каналізаційної сфери та житлового фонду;
· пониження рівня та низька якість підземних вод;
· катастрофічний стан дорожнього покриття в сільських населених пунктах
· відсутність необхідних дорожніх знаків та належно облаштованих зупинок громадського транспорту;
· зношеність об’єктів житлового фонду (внутрішні водопровідно-каналізаційні мережі, покрівлі, підвальні приміщення, вікна, двері тошо);
· відсутність вуличного освітлення в сільських населених пунктах та в деяких частинах міста;
· значна кількість колодязів в сільських населених пунктах, що потребують очистки, ремонту, поглиблення;
· значна кількість несанкціонованих сміттєзвалищ, відсутність переробки ТПВ;
· низький рівень благоустрою на кладовищах в сільських населених пунктах;
· проблеми утримання безпритульних тварин;
· велика кількість аварійних дерев, що несуть загрозу життю та діяльності мешканців громади;
· відсутність пожежних водойм та водовідвідних каналів в сільських населених пунктах» [53].
Отже, ми бачимо, що перелічені виявлені, систематизовані і озвучені проблеми в цій галузі на прикладі однієї ОТГ прямо вказують на глибину проблеми в Україні та стосуються абсолютно всіх населених пунктів без винятку. Наявна законодавча та нормативна база недостатня і недосконала, не забезпечує правових засад реформування житлово-комунального господарства, взаємовідносин підприємств і організацій галузі та споживачів послуг. 

Усе це свідчить про наявність системної кризи в галузі та про міжгалузевий характер проблем, для розв’язання яких і для забезпечення переходу до нової моделі сталого функціонування житлово-комунального господарства необхідне проведення житлово-комунальної реформи [53].

Україна не має базового Закону, що регулює основні засади функціонування галузі, а також відповідних законів по підгалузям житлово-комунального господарства, окрім Закону України «Про питну воду та питне водопостачання». Має місце протиріччя положень чинних законодавчих актів з Конституцією України стосовно визначення прав суб’єктів комунальної власності. Відсутня регламентація правовідносин між власником - сільськими, селищними, міськими радами (їх виконавчими органами) та місцевими державними адміністраціями у випадку управління останніми майном, що знаходиться у власності кількох територіальних громад або у разі передачі цього майна у постійне користування комунальним підприємствам, які надають послуги населенню кількох міст та селищ. На виконання Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19.06.92 №2482-XII, [8], передано у власність громадян понад 5,3 млн. квартир та одноквартирних будинків, що становить 75,4 відсотка державного житлового фонду. Проте на утримання об’єднань співвласників багатоквартирних будинків передано лише 0,7 % загального житлового фонду, який знаходиться в комунальній власності.

Тобто ціль щодо створення ефективного власника житла, яка була передбачена Законом України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29.11.01 №2866-ІІІ, [10], а також ЗУ «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» [11], у державі не досягнуто. Підприємства, що мають житловий фонд, а також органи місцевого самоврядування продовжують виконувати функції з утримання житла, у тому числі приватизованого. Це є значним гальмом на шляху реформування житлово-комунального господарства та створення дійсно ринкових відносин в обслуговуванні житла та наданні комунальних послуг. Діюча нормативно-правова база не адаптована до сучасних вимог, що не сприяє створенню привабливого інвестиційного клімату та залученню приватного сектору у житлово-комунальну галузь. 
Об’єктом дослідження роботи є правове регулювання житлової сфери України, тобто сфери суспільних відносин, в якій реалізується право людини на житло, закріплене в Конституції України, а також права та обов’язки, які породжує право користування чи володіння нерухомим майном.
Предметом дослідження є проблеми правового регулювання житлової сфери України, які полягають в неповному та почасти суперечливому їхньому розв’язанні як через брак потрібних нормативно-правових актів, так і через не дотримання вже діючих норм.
Актуальність теми полягає в тому, що сфера досліджуваних суспільних відносин стосується всіх громадян України без винятку, адже члени об’єднаних громад стикаються з різноманітними питаннями житлово-комунальної галузі щодня. Натомість стан законодавчого забезпечення житлово-комунального господарства України, в силу різних причин, є таким, що не відповідає сучасним реаліям та викликам. 
Метою даної роботи є визначення реального стану справ у галузі житлового права України та напрацювання реальних рекомендації щодо його зміни з врахуванням закордонного досвіду. 

Отже, при обранні даної теми для написання роботи, ми ставимо собі наступні завдання:

- визначення основних проблем і стану розвитку галузі житлово-комунального господарства України;
- дослідження передумов, які через прогалини правового регулювання, сформували сучасний стан житлово-комунальної галузі України;
- вивчення рівня якості врегулювання, з точки зору правового поля, основних питань житлово-комунального господарства України;
- дослідження зарубіжного досвіду, який можна впровадити в умовах України для поліпшення правового регулювання в галузі житлово-комунального господарства;
- формування переліку змін, які необхідно запровадити з метою припинення витрачання бюджетних коштів на утримання приватного житла.
Новизною магістерській роботи є дослідження чинного законодавства України з питань правового регулювання сфери житлового господарства та формування пропозицій щодо шляхів його удосконалення.

Практичне значення отриманих результатів. Магістерська робота допоможе в практичній роботі безпосередньо особам, які займаються правозастосовною практикою, студентам, які вивчають дисципліни: Житлове право України, Цивільне право України, Господарське право України, Підприємницьке право та всім тим особам, які цікавляться правовим регулюванням діяльності в сфері житлового господарства.

Апробація результатів дослідження відбулася на двох всеукраїнських науково-практичних конференціях. 

Структура магістерської роботи. Робота складається зі вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел. Повний обсяг роботи складає 87 сторінок.

Розділ І. ОСОБЛИВОСТІ правового регулювання житлової сфери та її науково-технічна характеристика
1.1. Історико-правові витоки та періодизація правового регулювання житлової галузі.
Оскільки житлове питання є одним із механізмів реалізації соціальних прав громадян кожної цивілізованої країни його історія тісно пов’язана з історією держави та суспільства. Історичний досвід розвитку житлового законодавства може бути використаний для проведення порівняльного аналізу та видалення сучасних потреб при реформуванні житлової сфери. Крім того, необхідність дослідження історичних засад житлового права пов'язана з тим, що це надасть можливість визначити місце житлового права в системі права України. Водночас вивчення історії житлового права це шлях у встановленні доктринальних засад права громадян на житло в умовах становлення стандартів прав людини, які необхідно визначати в межах комплексного дослідження різних галузей права без прив’язки лише до засад цивільного законодавства. Зрештою, дослідження історії житлового права може сприяти подоланню прогалин у житловому праві, що виникли у зв’язку з перевантаженням радянської ідеології в теорії житлового права [51, с. 27]. 
Варто підкреслити, що сучасне житлове право та законодавство потребують реформування, оскільки в державі продовжує діяти Житловий кодекс УРСР, який було прийнято за принципами планової економіки. Нові житлові правовідносини, що виникли в умовах розвитку ринкової економіки, трансформувались в напрямах формування окремих видів господарської діяльності з приводу житла, зміни системи житлових фондів, гарантій та способів отримання житла. Вказані трансформаційні процеси в житлових правовідносинах так і не знайшли закріплення в новому Житловому кодексі, при цьому ці зміни виникали на фоні становлення незалежної держави України, що стало одним з етапів формування житлового права. Отже, можна констатувати актуальність дослідження історії житлового права, зокрема здійснення аналізу історичного розвитку житлового законодавства, з метою розробки стратегії формування українського житлового права на засадах правових національних традицій, досвіду, економічних та соціальних українських умов. 

Окремого дослідження проблеми історичного розвитку правового регулювання житлової сфери з аналізом найновіших оцінок ситуації в Україні не проводилось. Відсутність досліджень історії правового регулювання складних, багаторівневих житлових відносин призвело до неможливості сформувати теоретичну базу житлового права та до виникнення суперечностей між нормами житлового, цивільного, адміністративного, земельного, бюджетного, господарського та податкового законодавства. Дослідження історії житлового права є також елементом в системі доказів існування житлового права, як комплексної галузі права. Звідси ця проблематика потребує окремої уваги науковців [51, с. 24-26].
Предметом вивчення історія житлового права є різноманітні джерела що дають змогу встановити послідовність подій, історичний процес, об'єктивність фактів і зробити висновки відносно формування житлових фондів та спрогнозувати шляхи вирішення складних проблем. Історія житлового права є невід’ємною частиною історії права України. Шлях розвитку житлового права пройшов етапи, які були пов’язані з життям суспільства та держави, зокрема становленням, змінами політичної, соціальної, економічної системи держави. Житлове питання залежало у своєму розв’язанні перш за все від правильного врахування економічних умов за яких воно виникало [26 с. 3]. На розвиток житлового права також впливала ідеологія політичного режиму, стан прав людини у державі. За аналізом нормативних актів можна стверджувати, що проблема забезпечення житлом, зокрема якісним житлом, спочатку розглядалася, як проблема доброчинності, потім це стало одним із питань розвитку економіки. Зі зміною політичного устрою держави у 1917 р. житлова потреба стала соціальною справою, потім, після приватизації житлового фонду, знову набула економічного змісту і на сьогодні це соціально-економічна проблема. Зміна змісту житлової проблематики пов'язана з тим, що від задоволення житлової потреби залежить рівень життя людини, можливість її морального та фізичного розвитку, оскільки житло виконує соціальну, економічну, біологічну функцію. Розвиток житлового права починається з простої постановки проблеми з приводу житлової потреби та вказівки про необхідність її дослідження. Спроби розв'язання житлового питання призводять до появи першого законодавчого врегулювання житлових відносин. Прийняття окремих, а іноді розрізнених законів та постанов поступово переростає в систему нормативних актів по врегулюванню житлових правовідносин. Функціонування житлового законодавства призводить до появи комплексної галузі права – житлового права. Формування правового регулювання житлових правовідносин пройшло певні етапи. З точки зору розвитку суб'єктивного житлового права можна виділяти наступні етапи історії житлового права: 
- постановка житлової проблематики (ХІХ століття);
- перше законодавче врегулювання суб'єктивних житлових прав з урахуванням доби Національно-визвольних змагань (1900 – 1921 рр.);
- радянський період (1921–1991 рр.);
- період приватизації житлового фонду (1992 –1998 рр.);
- період виникнення нових принципів житлового права, що змінило зміст житлових прав громадян, зокрема кредитування житла, інвестиційні програми у житлове будівництво (1999 – 2008 рр. );
- трансформаційний період житлового права – це період парадигми житлового права, пов'язаної зі змінами соціальних стандартів і норм згідно з європейським досвідом, зокрема задоволення потреб у житлі мігрантів, біженців, осіб, які звільнені з місць позбавлення волі (починається з 2008 р. і триває дотепер) [51, с. 27-29].
В юридичній науці пропонується також інша періодизація становлення та розвитку радянського житлового права: 
· І етап (1917 – 1921 рр.) - зародження правового регулювання житлових прав трудящих яскраво вираженою класовою спрямованістю, формування передумов для створення правової основи забезпечення житлових прав громадян;
· II етап (1921 – 1929 рр.) - становлення правового регулювання житлових прав громадян в умовах певної лібералізації економічних відносин - Непу;
· III етап (1929 – 1953 рр.) - розвиток правової основи забезпечення житлових прав громадян в умовах командно-адміністративної системи управління;
· IV етап (1953 – 1977 рр.) - розвиток житлового законодавства в період проведення житлово-пра​вової реформи і контрреформи;
· V етап (1977 – 1991 рр.) - формування галузі житлового законодавства як формально-юридичного вираження житлового права, [29,с.4]. 
Безумовно, думок щодо встановлення періодів історії житлового права може бути багато, однак для з'ясування яка з них має переваги перед іншими необхідно розглянути передумови виникнення житлового законодавства, його розвиток у дев'ятнадцятому та двадцятому столітті, які стали базовим періодами формування житлового права. 
ХІХ століття в Російській Імперії (до складу якої входила Східна, частково Північна, Центральна частина України) відносно житлового питання можна було поділяти на два періоди. В.В. Святловський при вивченні квартирного питання поділяв цей період на два етапи: житлове питання до проведення реформ (дореформена Росія знала квартирне питання лише, як одне із видів філантропії); задоволення житлової потреби після проведення реформ, що було обумовлено переходом держави від натуральних до грошових відносин [44, с.13]. Вперше питання з приводу житлової сфери виникло у 1843-1844 рр. після переоцінки нерухомого майна, яка виявила умови проживання населення, зокрема, робочих у містах, [36, с.129]. Невтішні висновки інвентаризації призводять до прийняття певних заходів для розв'язання житлової потреби на рівні приватних благодійних інтересів. Наприклад, в 1848 р. створено "Общество для улучшения в Санкт-Петербурге помещений рабочего и нуждающегося населения", в 1861 р. відкрито "Общество доставления дешевых квартир уся населению г. С-Петербурга". На цей час роль держави в житловому управлінню практично було не визначено. 

Першим дослідником житлової сфери в Російський Імперії був професор Імператорського Московського Технічного училища Ф.М. Дмітрієв. У середині 70-х років ХІХ століття він першим заявив про необхідність розв'язання житлового питання, та в 1876 р. видав книгу «Об устройстве жилых помещений для рабочих на фабриках и заводах». Спираючись на вчення німецького економіста Брентано, Ф.М. Дмітрієв стверджував, що праця робітників це найважливіший елемент виробництва, тому їм необхідно забезпечувати належні санітарно-технічні умови, зокрема забезпечувати житлом. Свої переконання дослідник доводив на практиці, будучи директором Ременської Мануфактури «П.Малютін і сини» він будував житло для робітників. Багато сучасників дивилися на це з іронією, [51, с. 29-31]. Однак, мануфактура з кожним роком розширялась та зовсім не мала збитків. Таким чином, можна стверджувати, що у дев'ятнадцятому столітті в Російській Імперії, зокрема в Україні, починаються дослідження житлової проблематики. На державному рівні рекомендації щодо подолання цієї проблеми так і не були розглянуті, зокрема не була створена система житлових інспекцій, не розроблялись нормативні акти в цій галузі. 

Із 1900 р. по 1917 р. з'являються перші житлові закони, які стали фундаментом житлового законодавства. Першою спробою врегулювання житлового питання став указ від 22 липня 1914 р. «О предоставлении военным права отказаться от заключения ими по найму квартирных договоров» та Наказ командувача московським військовим округом від 5 квітня 1915 р. «О воспрещении выселения семейных лиц, призванных на военную службу» і наказ того ж командувача про заборону підвищувати орендну плату на квартири. Але ці адміністративні акти вже були не в змозі повноцінно врегулювати питання, що виникали з приводу житла. Тому з'являється необхідність у прийнятті окремого закону, який було прийнято 27 серпня 1916 р. Це було Височайше Утвердження Положення Ради Міністрів «О воспрещении повышать цены на жилые помещения» [25, с.696]. Височайше Затвердження Положення Ради Міністрів «О воспрещении повышать цены на жилые помещения» від 27.08.1916 р. складалось з 24 статей та врегульовувало питання житлового найму, квартирної плати, ремонту житлових приміщень, порядку виселення, пільги відносно продовження договору житлового найму, ремонту житлового помешкання та інші. Після прийняття цього нормативного акту питання з приводу житла стало предметом законодавчого врегулювання. Наприклад, для вирішення гострого квартирного кризи Тимчасовий уряду 5 серпня 1917 р. видав новий Квартирний закон. Закони 27 серпня 1916 р. та 5 серпня 1917 р. регулюючи житлові відносини громадян, прагнули до захисту сторони найбільш економічно слабкою в цих відносинах - наймачів, і незважаючи на свої дефекти можуть служити зразком російського та українського соціального та житлового законодавства. Новий квартирний закон був прийнятий 20 жовтня 1918 р. Цей закон поширювався на готелі, ресторани, магазини, але не поширювався на приміщення на дачних і курортних місцевостях. В ст. 28 Закону вводилася нова норма про виселення відповідно до якої за судовим рішенням квартиронаймач в 7 денний термін повинен був добровільно виконати судове рішення, що позбавляло можливості звернутися б другу інстанцію [45, с. 16]. Таким чином, можна стверджувати, що першим нормативним актом в житловому законодавстві було Височайше Затвердження Положення Ради Міністрів «О воспрещении повышать цены на жилые помещения» від 27 серпня 1916 р. 
Після революції 1917 р. починається новий етап розвитку житлового законодавства. З 1920 р. по 1930 р. формується система житлового законодавства як б СРСР так і б окремих республіках СРСР. Особливістю цього періоду було прийняття першого в у PCP Житлового закону № 225 від 20 грудня 1921 р. [33]. Цей нормативний акт поділявся на три розділи та складався з тридцяти семи статей. Метою Житлового закону було систематизовано врегулювання житлових відносин, зокрема договору найму, правил виселення, порядок утримання житла та інше. В цей період починають формуватися житлові фонди. В тридцятих роках житлова політика змінюється. Так, житлова політика, яка передбачалась постановою ЦВК та РНК СРСР «Про житлову політику» 1928 р. була змінена у зв'язку з прийняттям постанови ЦВК та РНК СРСР від 17 жовтня 1937 р. «Про збереження житлового фонду і поліпшення житлового господарства б містах» [42]. Ця постанова відкрила шлях для репресій в житловій сфері, зокрема по відношенню до житлової кооперації. Звернемо увагу на наступні положення цього нормативного акту, що запускали механізм репресій: "В управлінні будинками і в законодавстві, що регулює житлове будівництво, розподіл і використання житла, збереглися шкідливі пережитки того періоду народного господарства, коли місцеві Ради, через свою організаційної та господарської слабкості, були змушені передавати права на управління будинками, розподіл і використання житлової площі окремим колективам мешканців - житлово-орендним кооперативним товариствам. Система житлової кооперації - витрачає близько сорока мільйонів рублів в рік на утримання апаратів спілок, але не забезпечує належного управління та збереження житлового фонду. На той же шлях розбазарювання державного житлового фонду стало багато державних установ і промислових підприємств. Не варто нагадувати, що ці критичні положення зазначалися в 1937 р., у рік, коли країна опинилася в центрі тоталітарного тиску влади.
Таким чином, сьогодні, ми можемо стверджувати, що житлове право стало заручником радянського соціально-економічного ладу, зокрема в ньому були відсутні теоретичні положення, негласно заборонявся критичний аналіз законодавства, не здійснювалось прогнозування наслідків відсутності розвитку приватного житлового фонду. 

Сорокові та п'ятдесяті роки ХХ століття позначились відродженням житлового фонду після Другої світової війни. В цей період активно приймали нормативні акти в галузі будівництва, а також були оновленні правила надання житла, виселення з житла та інше. Слід зазначити, що наслідки Другої світової війни для житлового фонду країни мають прояв і на сучасному етапі, зокрема будинки, які не були знищені під час воєнних дій почали давати усадку технічних конструкцій, що потребує сучасної реконструкції. Необхідно підкреслити, що в цей період починає формуватися житлове право, як інститут цивільного права, хоча у 1947 р. К. Райхером вже пропонується відносити житлове право до комплексної галузі. На період шістдесятих та сімдесятих років житлове право вже сформувалось інститутом цивільного права, та житлове законодавство постійно оновлюється новими правилами по наданню та утриманню житла. Так, 20 грудня 1974 р. затверджено Положення про порядок надання житлової площі в української PCP, постановою Ради Міністрів Української PCP і Українською Радою Професійних Спілок № 562 [40]. Згідно з цим положенням облік громадян, які потребували житла, проводиться за територіальним принципом - за місцем їх проживання, або за виробничим, тобто за місцем роботи. Облік за місцем проживання проводився виконкомами місцевих Рад. Стати на квартирний облік могли тільки громадяни, які не менше встановленого строку працюють, проживають та прописані в даному населеному пункті. Встановлювалась і категорія осіб, які не підлягали квартирному обліку, зокрема працездатні особи, які не займаються суспільно-корисною працею, особи, які останні п'ять років штучно погіршували свої житлові умови. Окремо законодавством передбачався порядок задоволення житлової потреби молодих сімей. Це було передбачено постановою Ради Міністрів у PCP від 21 липня 1969 р. № 426 «Про заходи по поліпшенню житлово-побутових умов молодих сімей». Період 1980-х років відзначився прийняттям в 1983 р. Житлового кодексу УРСР, який залишається діючим по цей час. Класифікація житлового фонду в цей період була врегульована постановою Ради Міністрів у PCP № 105 від 11 березня 1985 р. «Про порядок обліку житлового фонду», зокрема за цим актом перевід придатних для проживання житлових будинків і житлових приміщень у будинках державного і громадського житлового фонду у нежитлові приміщення зазвичай не допускалося. Дев'яності роки двадцятого століття привносять оновлення приватності в житлових правовідносинах. У 1992 р. приймається Закон України «Про приватизацію державного житлового фонду». Законом встановлювалось, що до об'єктів приватизації належать квартири багатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, кімната у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів, які використовуються громадянами на умовах найму [8]. Після приватизації державного житлового фонду змінився зміст житлових відносин. Зміна житлових правовідносин, оновлення житлового законодавства призводить до формування житлового права, як комплексної галузі права. 

ХХІ століття в Україні відзначилось певною стагнацією. З одного боку, було прийнято, та до цього часу приймаються нормативні акти, які мають на меті врегулювати вказані відносини, проте, з іншого, акти суперечать один одному, та не дають вичерпної відповіді населенню на питання, хто ж все таки є власником та відповідальним за утримання нерухомого майна в нормальному стані. Так, з одного боку, певна частина нерухомого майна, що перебуває у власності громадян України, повністю утримується за їх рахунок. З іншого боку, так зване майно комунальної власності місцевих громад, де у приватній власності перебуває 100 % квартир багатоквартирних будинків, з незрозумілих причин ремонтується за рахунок місцевих бюджетів та Державного Бюджету України.
На наше переконання, однією з головних проблем, які сформували ситуацію правового нігілізму населення, та їх несприйняття такої сторони приватної власності на нерухоме майно, як відповідальність власника, є тривала відмова держави від приватного майна в СРСР, а також значна незахищеність права власності в умовах сучасної України, які не дають більшості населення виробити нормальні інстинкти розуміння свої прав, та своїх обов’язків, як власника нерухомого майна.
1.2. Житлова галузь: характеристика нормативно-правової бази
Сукупність правових норм, що регулюють житлові правовідносини між громадянами та громадян із державними та громадськими організаціями у процесі реалізації конституційного права людини і громадянина на житло, а також обов’язків, які виникають із набуттям такого прва становлять сутність житлової галузі. Правове регулювання суспільних відносин, що виникають у процесі вирішення житлових питань, забезпечується комплексною галуззю права, котра охоплює норми цивільного, адміністративного, земельного, господарського, сімейного та інших спеціальних галузей права, об'єднання і кодифікація яких утворили нову галузь – житлове право.

Предметом правового регулювання житлового права України є правовідносини, що виникають у процесі: реалізації права на житло; надання людині й громадянину жилих приміщень у користування; користування людиною жилим приміщенням; управління житловим фондом; експлуатації та охорони житлового фонду; капітального й поточного ремонту житла; виключення з житлового фонду жилих будинків і приміщень, що не придатні для проживання; розгляду житлових спорів та ін. [31, с. 191].
Житлові правовідносини виникають, змінюються і припиняються відносно вже готового жилого будинку чи іншого приміщення, придатного для проживання людини. Вони неоднорідні; більшість із них, мають майновий характер, складаються у сфері розподілу й користування житлом. Усі вищеназвані житлові правовідносини регулюються системою норм житлових нормативно-правових актів, що складають житлове законодавство України [31, с. 189].
Систему нормативно-правових актів, що регулюють житлові відносини в Україні, складають: Конституція України; Житловий кодекс УРСР; Закон України «Про приватизацію державного житлового фонду» та інші закони; укази Президента України; постанови Кабінету Міністрів України та інші нормативно-правові акти.

Право громадян України на житло закріплено ст. 47 Конституції України. [1]. Воно забезпечується розвитком і охороною всіх видів державного житлового фонду, утворенням ринкової системи житлового забезпечення громадян через приватизацію житла, справедливим розподілом житлової площі під контролем громадськості. Конституційне право на житло вважається забезпеченим лише тоді, коли громадянин України має житло, що відповідає установленим нормам і придатне для проживання. За відсутності такої житлової площі та потреби в соціальному захисті громадянин визнається таким, що потребує покращення житлових умов і згідно з чинним законодавством може претендувати на одержання відповідного житла, яке надається за правом найму державою чи органами місцевого самоврядування безоплатно, або на забезпечення себе і своєї сім'ї житлом за власний кошт, але за доступну плату [32, с. 1].
Основними завданнями житлового законодавства є регулювання житлових відносин із метою:

· забезпечення конституційного права громадянина України на житло;
· належного використання і збереження всіх видів житлового фонду;
· зміцнення законності в царині житлових відносин в умовах ринкової економіки.

Житловий кодекс УРСР прийнято 30 червня 1983 р. і введено в дію з 1 січня 1984 р. Він складається з 7 розділів (193 статті):
Розділ І. Загальні положення.

Розділ II. Управління житловим фондом.

Розділ III. Забезпечення громадян житловими приміщеннями. Користування житловими приміщеннями.

Розділ IV. Забезпечення збереження житлового фонду, його експлуатації та ремонту.

Розділ V. Відповідальність за порушення житлового законодавства.

Розділ VI. Вирішення житлових спорів.

Розділ VII. Заключні положення.


У розділі І (Загальні положення) містяться норми права, що регулюють:

право громадян України на житло; основні завдання житлового законодавства; систему нормативно-правових актів, що регулюють житлові правовідносини; житловий фонд України і його види, інші загальні питання.

Житловий фонд – складний інженерний комплекс, що криє в собі: жилі будинки і приміщення в інших будівлях; різноманітне теплоенергетичне обладнання; автоматичні засоби управління та експлуатації; розгалужену мережу комунікацій; протипожежне, ліфтове, санітарно-технічне та інше устаткування [4].
Житловий фонд на території України складають жилі будинки та інші жилі приміщення. Згідно зі ст. 4 ЖК України розрізняють такі види житлового фонду: державний; громадський; кооперативний (ЖБК); індивідуальний.

Державний житловий фонд –  сукупність жилих будинків та інших жилих приміщень, що знаходяться у власності місцевих рад, державних підприємств, установ, організацій і призначаються для проживання людини і громадянина. Останнім часом із комерціалізацією житлових відносин скорочується будівництво державного житлового фонду, створюється ринок житла, забезпечується пріоритетний розвиток інших видів житлового фонду.

Громадський житловий фонд — сукупність жилих будинків та інших жилих приміщень, що належать колгоспам, іншим кооперативним організаціям, їхнім об'єднанням, профспілкам та іншим громадським організаціям.

Фонд житлово-будівельних кооперативів –  сукупність жилих будинків, що належать житлово-будівельним кооперативам і призначаються для проживання членів ЖБК.

Індивідуальний житловий фонд –  сукупність жилих будинків (приміщень), що знаходяться в особистій і приватній власності.
До житлового фонду не включаються нежилі приміщення в жилих будинках, що мають торговельне, побутове та інше призначення непромислового характеру. 

Одна з основних матеріальних умов життя людини – це житло. Потреба людини в житлі виникає з моменту її народження, зберігається протягом усього життя і припиняється після смерті. Отже, задоволення потреби людини в житлі  важливе соціальне завдання. Забезпеченість громадян певної країни житлом є одним із найконкретніших показників добробуту всього народу [4].
Суб'єктивне право на житло – це можливість людини і громадянина мати житло у власності чи одержати його за договором найму з державного чи громадського фонду, користуватися житлом і вимагати від зобов'язаних суб'єктів забезпечення реалізації цього права у повному обсязі.

Право на житло тісно пов'язане з обов'язками інших фізичних та юридичних осіб і державних органів щодо створення відповідних умов, охорони, захисту й відтворення житлових прав людини і громадянина. Конституція України покладає на державу обов'язок створювати умови, за яких кожен громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. Ніхто не може бути позбавлений житла інакше як на підставі чинного закону і за рішенням компетентного суду.

Реалізація людиною і громадянином права на житло здійснюється в таких формах:

1) активна діяльність суб'єкта, що потребує покращення житлових умов у процесі: надання жилих приміщень; користування жилим приміщенням; участі в управлінні житловим фондом; здійснення експлуатації та охорони різних видів житлового фонду;

2) утримання від дій, що порушують житлові права інших суб'єктів;

3) володіння, користування і розпорядження житлом відповідно до чинних нормативно-правових актів;

4) вимоги від компетентних державних органів, громадських організацій та посадових осіб застосовувати відповідні норми житлового права, виносити справедливі індивідуально-правові рішення і домагатися їх виконання [4].
У Конституції України зазначено: «Громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону» [1, ст. 47]. 
У розділі ІІІ (Забезпечення громадян житловими приміщеннями. Користування житловими приміщеннями) Житлового кодексу УРСР викладено правові норми, що закріплюють і регулюють порядок надання житла в будинках державного і громадського житлового фонду, забезпечення громадян жилими приміщеннями в будинках житлово-будівельних кооперативів і користування різними видами жилих приміщень [4].
Порядок надання житла громадянам України в користування з державного та громадського житлових фондів передбачено у Р.1 ЖК УРСР. В ньому закріплено право громадян на житло і на його одержання; вік, із якого особа має таке суб'єктивне право; порядок визнання осіб такими, що потребують соціального захисту в питаннях забезпечення житлом.

Згідно зі ст. 31 ЖК України кожен громадянин України, який потребує покращання житлових умов, має право одержати в користування жиле приміщення в будинках житлового фонду (державного і громадського) в порядку, передбаченому законодавчими актами України. Жилі приміщення таким громадянам надаються переважно у вигляді окремої квартири на сім'ю.

Установлюється вік, із якого громадянин України може здійснювати своє право на одержання житла. Дієздатність щодо реалізації такого права настає в особи з виповненням їй 18 років, а якщо особа зареєструвала шлюб чи стала до роботи в передбачених законом випадках, то й раніше. Стаття 34 ЖК УРСР до осіб, які потребують покращення житлових умов, відносить осіб, що:

· забезпечені житлом нижче від установленого в даній місцевості рівня;
· живуть у приміщеннях, які не відповідають установленим санітарним і технічним нормам;
· хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, через що не можуть проживати в комунальних квартирах чи в одній кімнаті з членами своєї сім'ї;
· проживають за договором піднайму жилого приміщення в будинках державного чи громадського житлового фонду або за договором найму в жилих приміщеннях житлово-будівельних кооперативів;
· упродовж довгого часу живуть за договором найму (оренди) в будинках (квартирах), що належать громадянам за правом приватної власності;
· проживають у гуртожитках.

Громадяни, які потребують покращення житлових умов, беруться на облік для одержання житла в будинках державного і громадського житлового фонду. Житлом забезпечуються згідно з загальною чергою, позачергово і першочергово. Право на заселення квартири дає тільки ордер.

Ордер на жиле приміщення – це письмове розпорядження на його заселення, що видається на підставі рішення виконавчого комітету органу місцевого самоврядування чи місцевої державної адміністрації. Він є єдиною підставою для заселення в надане жиле приміщення, видається лише на вільне жиле приміщення, має чітко встановлену форму [4].
Ордер здається в житлово-експлуатаційну організацію і є підставою не лише для заселення в житло, а й для укладення з відповідальним квартиронаймачем договору житлового найму.

У підсумку підкреслимо, що існування та функціонування житлової галузі на сучасному етапі розвитку України грунтується на історико-теоретичному надбанні попередніх десятиліть та сучасному законодавстві України. Так, погляди, сформовані більшістю науковців, на даний час, у зв’язку із плинністю умов життя, частими змінами в законодавстві, постійно повинні переглядатись. На наш погляд, сучасна наукова думка покликана аргументовано та поступово сформувати суспільну думку, адекватну сучасним умовам. Поступово перейти від безвідповідальної системи, в якій ми живемо, до системи, при якій ми матимемо вибір стосовно житла, його кількісних та якісних характеристик, якості житлово-комунальних послуг, будемо свідомо оплачувати свій вибір, та нести повну відповідальність за нього.
Розділ ІІ. ХАРАКТЕРИСТИКА правового регулювання житловоГО ГОСПОДАРСТВА в Україні

2.1. Особливості права власності різних категорій житлового фонду
Підстави набуття права власності на житло поділяють на первісні та похідні  і на загальні й спеціальні. До первісних належать підстави, за допомогою яких право власності на річ виникає вперше чи незалежно від права попереднього власника на цю річ, чи незалежно від його волі. Похідні підстави мають місце тоді, коли право власності одного суб’єкта встановлюється на підставі права попереднього власника. 
До первісного набуття права власності на нерухоме майно, зокрема, можна віднести:

1) набуття права власності на новостворене майно, в тому числі на об’єкти незавершеного будівництва [2, ст. 331];

2) перероблену річ [2, ст. 332];

3) безхазяйну річ [2, ст. 333];

4) набуття права власності за набувальною давністю [2, ст. 344];

5) визнання права власності на самочинне будівництво [2, ст. 376];

6) набуття права власності на нерухоме майно територіальною громадою у зв’язку з відмовою попереднього власника від права власності [2, ст. 347].
До похідного набуття права власності на нерухоме майно, з-поміж іншого, можна віднести:

1) набуття права власності за договором [2, ст. 334];

2) у разі приватизації державного майна та майна, що є у комунальній власності [2, ст. 345];

3) внаслідок спадкування [2, ст. 1216];

4) переходу майна при реорганізації та перетворенні юридичної особи [2, ст. 104, 107-109].
Держава, а також об’єднані територіальні громади для реалізації своїх функцій можуть утворювати, відповідно, комунальні та державні унітарні підприємства. Їх особливістю є те, що всі вони для закупівель товарів, робіт чи послуг мають застосовувати процедури закупівель, визначених у Законі України «Про здійснення державних закупівель» [3, ст. 74-78].

За загальним правилом, набуття права власності похідним способом можливе при його переході від одного власника до іншого. Втім, законодавством передбачаються випадки, коли можна набути право власності й від особи, яка не є власником. Зокрема, це набуття права власності добросовісним набувачем; набуття права власності на майно, відчужене юридичною особою, яка не є власником, – державним (казенним) або комунальним підприємством. Іноді трапляються випадки, коли нерухоме майно відчужується особою, яка не має на це право, наприклад у разі відчуження нерухомого майна одним з подружжя без згоди іншого, або коли нерухоме майно перейшло до особи з порушенням процедури, необхідної для переходу прав, зокрема у випадку відчуження нерухомого майна особою, за якою воно закріплено на праві господарського відання, без дозволу компетентного органу.

Якщо майно відчужене особою, яка не мала на це права, добросовісний набувач набуває право власності на нього, якщо відповідно до статті 388 ЦК України майно не може бути витребуване у нього [3, ст. 330] тобто віндиковане. Добросовісним набувачем є особа, яка на момент укладення договору не знала і не могла знати, що її контрагент не мав права відчужувати майно, яке є предметом договору.

Водночас, законодавство не позбавляє «неволодіючого власника» захищати свої права іншим, крім віндикації, способом. Наприклад шляхом визнання угод за якими переходило право власності на нерухоме майно недійсними.
Набуття права власності на новостворене нерухоме майно також варте уваги і має свої особливості. Право власності на нову річ, яка виготовлена (створена) особою, набувається нею, якщо інше не встановлено договором або законом. Особа, яка виготовила (створила) річ зі своїх матеріалів на підставі договору, є власником цієї речі. Право власності на новостворене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, споруди тощо) виникає з моменту завершення будівництва (створення майна). Якщо договором або законом передбачено прийняття нерухомого майна до експлуатації, право власності виникає з моменту його прийняття до експлуатації. Якщо право власності на нерухоме майно відповідно до закону підлягає державній реєстрації, право власності виникає з моменту державної реєстрації [3, ст. 331].
Набуття права власності на реконструйоване нерухоме майно. Переробкою є використання однієї речі (матеріалу), в результаті чого створюється нова річ [3, ст. 332]. У сфері обороту нерухомого майна використовуються дещо інші терміни.

Реконструкція – перебудова існуючих об'єктів виробничого та цивільного призначення, пов'язана з удосконаленням виробництва, підвищенням його техніко-економічного рівня та якості вироблюваної продукції, поліпшенням умов експлуатації та проживання, якості послуг, зміною основних техніко-економічних показників (кількість продукції, потужність, функціональне призначення, геометричні розміри). 

Реконструкція жилого будинку – комплекс будівельних робіт, спрямованих на поліпшення експлуатаційних показників приміщень житлового будинку шляхом їх перепланування та переобладнання, надбудови, вбудови, прибудови з одночасним приведенням їх показників відповідно до нормативно-технічних вимог.
Переобладнання квартир – облаштування в окремих квартирах багатоквартирних будинків індивідуального опалення та іншого інженерного обладнання, перенесення нагрівальних, сантехнічних і газових приладів; влаштування і переустаткування туалетів, ванних кімнат, вентиляційних каналів. Особа, яка самочинно переробила чужу річ, не набуває право власності на нову річ і зобов'язана відшкодувати власникові матеріалу його вартість [3, ст. 332].

Набуття права власності на безхазяйне нерухоме майно теж потребує аналізу. Зокрема, безхазяйною є річ, яка не має власника або власник якої невідомий. Безхазяйні нерухомі речі беруться на облік органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно, за заявою органу місцевого самоврядування, на території якого вони розміщені. Про взяття безхазяйної нерухомої речі на облік робиться оголошення у друкованих засобах масової інформації. Після спливу одного року з дня взяття на облік безхазяйної нерухомої речі вона, за заявою органу, уповноваженого управляти майном відповідної територіальної громади, може бути передана за рішенням суду у комунальну власність [3, ст. 335].
Набуття права власності на нерухоме майно, від якого власник відмовився також урегламентоване. Так, особа може відмовитися від права власності на майно, заявивши про це або вчинивши інші дії, які свідчать про її відмову від права власності.
У разі відмови від права власності на майно, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника відповідного запису до державного реєстру [3, ст. 347]. Під час проведення державної реєстрації припинення права власності на нерухоме майно у зв'язку з відмовою від права власності орган державної реєстрації прав не пізніше наступного робочого дня з моменту прийняття державним реєстратором рішення про державну реєстрацію прав та їх обтяжень надсилає органові місцевого самоврядування, на території якого розташоване таке майно, а також правонабувачеві, обтяжувачеві чи особі, в інтересах якої встановлено обтяження, права та обтяження прав яких зареєстровані, письмове повідомлення про проведення державної реєстрації припинення права власності на нерухоме майно у зв'язку з відмовою від права власності. Після відмови від права власності на нерухоме майно це майно набуває статусу безхазяйного у зв’язку з чим за заявою органу місцевого самоврядування воно може бути поставлене на облік. Після цього, право власності на такий об’єкт набувається в порядку, встановленому ст. 335 ЦК України. При цьому, якщо нерухомість перебуває в оренді орендар має переважні права на її придбання [3, ст. 777].

Набуття права власності на нерухоме майно за набувальною давністю здебільшого регулюється Цивільним Кодексом України. Особа, яка добросовісно заволоділа чужим майном і продовжує відкрито, безперервно володіти нерухомим майном протягом десяти років набуває право власності на це майно (набувальна давність), якщо інше не встановлено ЦК України. Набуття права власності на земельну ділянку за набувальною давністю регулюється законом. Право власності на нерухоме майно, що підлягає державній реєстрації, виникає за набувальною давністю з моменту державної реєстрації.
Особа, яка заявляє про давність володіння, може приєднати до часу свого володіння увесь час, протягом якого цим майном володіла особа, чиїм спадкоємцем (правонаступником) вона є.

Якщо особа заволоділа майном на підставі договору з його власником, який після закінчення строку договору не пред'явив вимоги про його повернення, вона набуває право власності за набувальною давністю на нерухоме майно через п'ятнадцять років з часу спливу позовної давності. Втрата не з своєї волі майна його володільцем не перериває набувальної давності у разі повернення майна протягом одного року або пред'явлення протягом цього строку позову про його витребування. Право власності за набувальною давністю на нерухоме майно, транспортні засоби, цінні папери набувається за рішенням суду [3, ст. 344].
Громадяни, які добросовісно, відкрито і безперервно користуються земельною ділянкою протягом 15 років, але не мають документів, які б свідчили про наявність у них прав на цю земельну ділянку, можуть звернутися до органу державної влади, Ради міністрів Автономної Республіки Крим або органу місцевого самоврядування з клопотанням про передачу її у власність або надання у користування. Розмір цієї земельної ділянки встановлюється у межах норм, визначених Земельним кодексом України (далі – ЗК України). Передача земельної ділянки у власність або у користування громадян на підставі набувальної давності здійснюється в порядку, встановленому ЗК України. 

Набуття права власності на нерухоме майно в результаті приватизації державного майна та майна, що є в комунальній власності.

Фізична або юридична особа може набути право власності у разі приватизації державного майна та майна, що є в комунальній власності. Приватизація здійснюється у порядку, встановленому законом [3, ст. 345]. Спеціальним законом, який регламентує порядок приватизації є Закон України «Про приватизацію державного майна» від 4 березня 1992 року № 2163-XII. У ст. 15 цей закон встановлює наступні способи приватизації:

- продаж об'єктів приватизації на аукціоні, за конкурсом;

- продаж акцій (часток, паїв), що належать державі у господарських товариствах, на аукціоні, за конкурсом, на фондових біржах та іншими способами, що передбачають загальнодоступність та конкуренцію покупців;

- продаж на конкурсній основі єдиного майнового комплексу державного підприємства, що приватизується, або контрольного пакета акцій відкритого акціонерного товариства при поданні покупцем документів, передбачених частиною першою статті 12 Закону України «Про приватизацію державного майна».
- викуп майна державного підприємства згідно з альтернативним планом приватизації.
Крім того, приватизація законсервованих об'єктів та об'єктів незавершеного будівництва, підприємств торгівлі, громадського харчування, побутового обслуговування населення, готельного господарства, туристичного комплексу здійснюється у порядку, передбаченому Законом України «Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу приватизацію)» та Державною програмою приватизації. [8]
Момент набуття права власності на нерухоме майно не менш важливий для нашого аналізу, адже правильне його розуміння дасть змогу уникнути багатьох суперечностей. Відповідно до ч. 4 ст. 334 ЦК України, яка викладається у новій редакції з 1 січня 2012 року на підставі Закону України «Про внесення змін до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» та інших законодавчих актів України» від 11.02.2010 року, права на нерухоме майно, які підлягають державній реєстрації, виникають з дня такої реєстрації відповідно до закону.
Момент набуття права власності на нерухоме майно за договором про відчуження нерухомого майна та за договором з відкладальною умовою.

Право власності на нерухоме майно, яке перейшло на підставі договору виникає з моменту його державної реєстрації. Державній реєстрації передує перехід права, який може оформлюватися у вигляді передання речі, символів речі, підписання різного роду документів (договору, акту прийому-передачі тощо) або вчинення інших юридично значущих дій, наприклад укладення передавального балансу або вселення покупця у «житлову нерухомість», яка відчужується. Цей момент може бути встановлений законом або договором. З цього моменту право вважається таким, що перейшло до нового власника, але для юридичного закріплення операції переходу права і його виникнення у нового власника його необхідно зареєструвати.

Договором може бути передбачено момент переходу права, який прирівнюється до моменту настання відкладальною обставини.

Відкладальна обставина – це обставина щодо якої невідомо настане вона чи ні [3, ст. 212]. Для проведення державної реєстрації права власності за правочином з відкладальною умовою (обставиною) новий власник повинен надати документ, який свідчить про настання відкладальною обставини.

Правовстановлювальні документи на нерухоме майно.

Правовстановлювальними документами є ті, на підставі яких набуте право власностіна нерухоме майно. На підставі правовстановлювальних документів проводиться державна реєстрація прав на нерухомість. До правовстановлювальних документів на нерухоме майно Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» відносить:

1) договорів, укладений у порядку, встановленому законом;

2) свідоцтва про право власності на нерухоме майно, видані відповідно до вимог Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»;

3) свідоцтва про право власності, видані органами приватизації наймачам житлових приміщень у державному та комунальному житловому фонді;

4) державні акти на право власності або постійного користування на земельну ділянку у випадках, встановлених законом;

5) рішення судів, що набрали законної сили;

6) інші документи, що підтверджують виникнення, перехід, припинення прав на нерухоме майно, поданих органу державної реєстрації прав разом із заявою.

При цьому, порядок державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень, затверджений Постановою Кабінету Міністрів України дещо уточнює їх перелік. До документів, що підтверджують виникнення, перехід та припинення права власності та інших речових прав на нерухоме він відносить:

1) укладений в установленому законом порядку договір, предметом якого є нерухоме майно, права щодо якого підлягають державній реєстрації, або речове право на нерухоме майно, чи його дублікат;

2) свідоцтво про право власності на частку в спільному майні подружжя в разі смерті одного з подружжя, видане нотаріусом або консульською установою України, чи його дублікат;

3) свідоцтво про право на спадщину, видане нотаріусом або консульською установою України, чи його дублікат;

4) свідоцтво про придбання майна з прилюдних торгів (аукціонів) та свідоцтво про придбання майна з прилюдних торгів (аукціонів), якщо прилюдні торги (аукціони) не відбулися, видані нотаріусом, чи їх дублікати;

5) свідоцтво про право власності на нерухоме майно, видане державним реєстратором відповідно до порядку державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень;

6) свідоцтво про право власності, видане органом приватизації наймачам житлових приміщень у державному та комунальному житловому фонді;

7) свідоцтво про право власності на нерухоме майно, видане органом місцевого самоврядування або місцевою держадміністрацією до набрання чинності порядком державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень;

8) рішення про закріплення нерухомого майна на праві оперативного управління чи господарського відання, прийняте власником нерухомого майна чи особою, уповноваженою управляти таким майном;

10) рішення суду, що набрало законної сили, щодо права власності та інших речових прав на нерухоме майно;

11) ухвала суду про затвердження (визнання) мирової угоди;

12) заповіт, яким встановлено сервітут на нерухоме майно;

13) закон, яким встановлено сервітут на нерухоме майно;

14) рішення уповноваженого законом органу державної влади про повернення об'єкта нерухомого майна релігійній організації;

15) рішення власника майна, уповноваженого ним органу про передачу об'єкта нерухомого майна з державної у комунальну власність чи з комунальної у державну власність або з приватної у державну чи комунальну власність;

16) інші документи, що підтверджують виникнення, перехід та припинення права власності та інших речових прав на нерухоме майно відповідно до закону [12].

Підстави припинення права власності на нерухоме майно.
Відчуження нерухомого майна.
Відчуження нерухомого майна - це спосіб передачі предмета цивільних правовідносин від однієї особи до іншої. Така передача може мати форми продажу, обміну, дарування, передачі у борг, у рахунок оплати боргу тощо. Відчуження може відбуватися в договірному порядку, в порядку спадкування тощо. Як правило, під відчуженням мається на увазі добровільна передача майна одним учасником цивільних правовідносин іншому. Якщо така передача має примусовий характер, то це вилучення.
Відмова від права власності.
Особа може відмовитися від права власності на майно, заявивши про це або вчинивши інші дії, які свідчать про її відмову від права власності. У разі відмови від права власності на майно, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника відповідного запису до державного реєстру [3, ст. 347].

Припинення права власності особи на майно, яке за законом не може їй належати.
Якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа набула право власності на майно, яке за законом, який був прийнятий пізніше, не може їй належати, це майно має бути відчужене власником протягом строку, встановленого законом.

Якщо майно не відчужене власником у встановлені законом строки, це майно з урахуванням його характеру і призначення за рішенням суду на підставі заяви відповідного органу державної влади підлягає примусовому продажу. У разі примусового продажу майна його колишньому власникові передається сума виторгу з вирахуванням витрат, пов'язаних з відчуженням майна. Якщо майно не було продане, воно за рішенням суду передається у власність держави. У цьому разі колишньому власникові майна виплачується сума, визначена за рішенням суду [3, ст. 348]. У даному випадку йдеться про обмеження оборотоздатності певних об’єктів цивільного права. Застосування цієї статті до такого об’єкту як нерухоме майно можливе, наприклад, у тому випадку коли держава дозволить приватизацію колишніх бомбосховищ або інших підземних приміщень, призначених для цивільного захисту населення, або іншого нерухомого майна а потім обмежить можливості фізичних осіб мати у власності ці об’єкти спеціальним законом. В такому випадку фізичні особи будуть змушені відчужувати зазначені об’єкти підприємствам, установам або організаціям.

Припинення права власності.
Припинення права власності на нерухоме майно внаслідок його знищення. Право власності на майно припиняється в разі його знищення. У разі знищення майна, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на це майно припиняється з моменту внесення за заявою власника змін до державного реєстру [3, ст. 349]. Ця норма ЦК України сприяє виникненню правової фікції коли фізично нерухомості вже немає, але з юридичної точки зору права на нерухоме майно продовжують існувати до внесення відповідних відомостей до реєстру. При цьому, цілком можливими є ситуації, коли право власності на старий об’єкт нерухомого майна, якого вже фактично немає, буде існувати за наявності новозбудованого, але до моменту проведення державної реєстрації прав на новозбудований об’єкт. Ця обставина підкреслює правовстановлюючий і правоприпиняючий характер державної реєстрації прав на нерухоме майно. Слід також відмітити те, що не в усіх випадках власник або інші суб’єкти права можуть визначити фактичну долю нерухомої речі шляхом її знищення. Наприклад, знищити земельну ділянку не є можливим, можна лише в тій чи іншій мірі завдати шкоди її природним властивостям. Таким специфічним об’єктом власності можна розпоряджатися лише шляхом вчинення юридичних дій: продати, подарувати тощо. Всі інші об’єкти нерухомості фактично можна знищити.
Викуп земельної ділянки з метою суспільної необхідності.

Конституція України та Цивільний кодекс України не містять визначення поняття суспільної необхідності, яка є підставою для припинення права власності на землю. Ці поняття містяться в спеціальному нормативно-правовому акті, який регламентує порядок і всі процедури пов’язані з примусовим вилученням, йдеться про Закон України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності». Суспільна необхідність –  це обумовлена загальнодержавними інтересами або інтересами територіальної громади виключна необхідність, для забезпечення якої допускається примусове відчуження земельної ділянки, інших об’єктів нерухомого майна, що на ній розміщені, у встановленому законом порядку. Суспільною потребою є обумовлена загальнодержавними інтересами або інтересами територіальної громади потреба у земельних ділянках, у тому числі тих, на яких розміщені об’єкти нерухомого майна, викуп яких здійснюється в порядку, встановленому законом [13].
Припинення права власності на нерухоме майно у зв'язку з викупом земельної ділянки, на якій воно розміщене.
Право власності на житловий будинок, інші будівлі, споруди, багаторічні насадження може бути припинене за згодою власника у разі викупу земельної ділянки, на якій вони розміщені, для суспільних потреб чи за рішенням суду в разі її примусового відчуження з мотивів суспільної необхідності з обов'язковим попереднім і повним відшкодуванням їх вартості. Особа, право власності якої підлягає припиненню, має право вимагати надання їй в межах території, на яку поширюються повноваження відповідного органу місцевого самоврядування або органу виконавчої влади, іншої земельної ділянки, вартість якої враховується при визначенні викупної ціни. У разі якщо власник земельної ділянки, що підлягає примусовому відчуженню з мотивів суспільної необхідності, є власником житлового будинку, інших будівель, споруд, багаторічних насаджень, що на ній розміщені, вимога про примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності розглядається разом із вимогою про припинення права власності на такі об'єкти. У разі якщо власник земельної ділянки, що підлягає примусовому відчуженню з мотивів суспільної необхідності, не є власником житлового будинку, інших будівель, споруд, багаторічних насаджень, що на ній розміщені, питання про відчуження розглядається з кожним власником окремо [13].
До набрання законної сили рішенням суду про примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності власник має право на власний розсуд розпоряджатися житловим будинком, іншими будівлями, спорудами, багаторічними насадженнями, що розміщені на такій земельній ділянці.
Власник земельної ділянки в разі її відчуження на користь іншої особи зобов'язаний попередити таку особу про рішення, прийняте органом виконавчої влади чи органом місцевого самоврядування про викуп земельної ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, що на ній розміщені, для суспільних потреб, та в десятиденний строк повідомити орган, що прийняв таке рішення, про відчуження земельної ділянки на користь іншої особи. Рішення про викуп земельної ділянки для суспільних потреб зберігає свою чинність для нового власника земельної ділянки [3, ст. 351].
Реквізиція.

У разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших надзвичайних обставин, з метою суспільної необхідності майно може бути примусово відчужене у власника на підставі та в порядку, встановлених законом, за умови попереднього і повного відшкодування його вартості (реквізиція).
В умовах воєнного або надзвичайного стану майно може бути примусово відчужене у власника з наступним повним відшкодуванням його вартості. Реквізоване майно переходить у власність держави або знищується. Оцінка, за якою попередньому власникові була відшкодована вартість реквізованого майна, може бути оскаржена до суду [3, ст. 353].
Реквізиція – це примусове відчуження державною майна власника для задоволення державних чи суспільних інтересів з виплатою йому вартості останнього. Якщо після припинення надзвичайної обставини реквізоване майно збереглося, особа, якій воно належало, має право вимагати його повернення, якщо це можливо [3, ст. 353]. Реквізиція характеризується тим, що нею припиняється право власності у зв’язку з чим, вимога попереднього власника про повернення йому майна, яке збереглося не повинна кваліфікуватися як віндикаційна. Зверненню до суду може передувати вимога про повернення реквізованого майна безпосередньо до державного органу, у віданні якого воно знаходиться; судове рішення буде необхідним лише при відмові цього органу повернути майно.

Конфіскація.

Відповідно до статті 354 ЦК України до особи може бути застосовано позбавлення права власності на майно за рішенням суду як санкція за вчинення правопорушення (конфіскація) у випадках, встановлених законом. Конфісковане майно переходить у власність держави безоплатно. Обсяг та порядок конфіскації майна встановлюються законом.

Конфіскація є міжгалузевою підставою припинення права власності, оскільки знайшла своє відображення і як покарання за кримінально карані діяння, і як вилучення знарядь і засобів вчинення злочину, і як покарання за адміністративні правопорушення і в ряді інших випадків. Теорія цивільної конфіскації поки що не знайшла свого прямого відображення в нормах чинного ЦК України. Характерним для конфіскації є те, що як кримінальне покарання вона може застосовуватися до будь-якого майна, яке належить особі, яка скоїла злочин незалежно від його правової природи (рухоме чи нерухоме). На рівні з рухомими речами будівлі і навіть земельні ділянки можуть бути конфісковані за рішенням суду [3, ст. 354].
Таким чином, основним документом, який врегульовує виникнення та припинення права власності на нерухоме майно в Україні, є Цивільний кодекс України. Даний кодифікований законодавчий акт встановлює загальні правила гри між суб’єктами парва власності, користування та розпорядження нерухомим майном. Дані правила, в разі потреби більш детального врегулювання, та прописування конкретних процедур, уточнюються законами та підзаконними нормативними актами. У разі виникнення будь-яких суперечностей, які не можуть бути врегульованими нормами закону, питання повинні вирішуватись в судовому порядку.
2.2 Способи набуття права власності на житло
Приватизація – є одним із найпоширеніших і найзатребуваніших прав набуття права власності на житло на початку 1990-х рр. в Україні. Право громадян на приватизацію державного житлового фонду, проголошення України соціальною державою та перебудова відносин власності зумовили необхідність створення гармонійної правової системи. Необхідність приділеиня особливої уваги питанням приватизації житла пов’язана з тим, що більшість громадян України стали власниками житла саме в процесі приватизації. При цьому відбулися процеси трансформації державної форми власності у приватну на безоплатній основі. Структура житлового фонду змінилася, а сам об’єкт –  житло – залишився у незмінному вигляді. Протягом здійснення процесу приватизації виникало багато проблем правового характеру, насамперед, через недостатню законодавчу забезпеченість і нормативну врегульованість. Водночас у ході реалізації Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» мають місце істотні недоліки, які стримують приватизацію державного житлового фонду. Оскільки питання приватизації житла державного і комунального житлового фонду для більшої частини громадян України є важливими, спробуємо окреслити основні проблеми, що виникають у процесі приватизації державного житлового фонду і здійснення прав власнос [27, с. 1].
П.І. Седугін виділяє такі принципи приватизації: добровільність, безоплатність (безоплатна передача квартири у власність громадян), одноразовий характер такої передачі. Деякі автори також виділяють безоплатність приватизації жилих приміщень.

Приватизація державного житлового фонду ставить за мету створення умов для здійснення права громадян на вільний вибір способу задоволення їх потреб у житлі, залучення значної кількості громадян до участі в утриманні існуючого житла. Приватизація має сприяти ефективності збереження житлового фонду.

На час введення в дію Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду», прийнятого Верховною Радою України у червні 1992 р., приватизації підлягало близько 7 млн. квартир та одноквартирних будинків, що знаходилися у державній власності. Як зазначає О. Лотоцький: «Громадянами України приватизовано 5,3 мільйона квартир, будинків, або 75,4 % усього обсягу житла, що підлягає приватизації... За експертними оцінками максимальний рівень приватизації в Україні становить 80-85 % житла, що підлягає приватизації. Однією з можливостей для здійснення процесу приватизації державного житлового фонду є створення найбільш сприятливої нормативно-правової бази, що забезпечить громадянам України реалізацію належних їм прав на приватизацію, визначених Цивільним кодексом України у розвиток постанови Верховної Ради України «Про порядок введення в дію Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду», Кабінет Міністрів України прийняв постанову «Про механізм впровадження Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» від 8 жовтня 1992 р. № 572, що визначає механізм реалізації, створює правове поле для нормального функціонування приватного житлового фонду [7].
«Основні напрямки забезпечення житлом населення України на 2015-2025 рр., затверджені Указом Президента України від 15 липня 1999р. № 856/99, визначають, що необхідно і надалі реформувати державну житлову політику. Одним із факторів, які зумовлюють реформування державної житлової політики, названо недостатню законодавчу врегульованість відносин, що виникають у процесі приватизації державного житлового фонду. Найбільш доступним способом набуття права приватної власності громадян України на житло державної або комунальної власності є приватизація [3, ст. 345]. Приватизацій житла – це безоплатна передача у власність громадян на добровільній основі займаних ними жилих приміщень у державному та комунальному житловому фонді, що визначається Законом України «Про приватизацію державного житлового фонду». Щоправда, умови сплатної приватизації в Законі не визначено.

Однією з проблем, що потребує свого вирішення, є приватизація житла громадського житлового фонду. Стаття 65 Житлового кодексу УРСР закріплює право на придбання громадянами жилих приміщень, які вони займають, у приватну власність. З положень цієї статті безперечно випливає, що наймачі жилих приміщень у будинках державного чи громадського житлового фонду без обмежень можуть за згодою всіх повнолітніх членів сім’ї (не інших сторонніх осіб), які проживають разом з иими, придбати приміщення, які вони займають, у власність на підставах, передбачених чинним законодавством [4, ст. 65].
Реалізація права на приватизацію тягне за собою виникнення як публічно-правових, так і приватноправових зобов’язань, і саме тому особливою правовою підставою виникнення права власності на житло Цивільний кодекс визнає приватизацію. Разом із тим, потребують додаткового правового регулювання питання приватизації житла як особливого виду договору, що містить елементи цивільного договору. Так, ст. 65 Житлового кодексу України закріплює право наймачів жилих приміщень у будинках не тільки державного, а й громадського житлового фонду, за згодою всіх повнолітніх членів сім’ї, які проживають разом із ними, придбати займані ними приміщення у власність.

Але, виходячи з поняття приватизації державного житлового фонду відповідно до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» і Положення про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян (затверджене наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству від 15 вересня 1992 р. № 56), воно поширюється тільки на об’єкти державного, комунального житлового фонду Правового механізму паювання громадського житлового фонду до цього часу не визначено, а на цивільно-правових засадах він здійснюється тільки шляхом продажу. Зазначеним законом встановлено два шляхи для придбання у власність жилої площі наймачем: приватизація і викуп, на конкурентних чи на безконкурентних засадах [7].
У юридичних джерелах, зокрема науковій літературі, можна зустріти різні позиції про те, що є об’єктом приватизації житлового фонду. Проте слід погодитися із позицією П.В. Крашенинкова, що приватизація можлива тільки щодо державного і муніципального майна і тільки в порядку, передбаченому законом.

Розглядаючи механізм приватизації об’єктів державного житлового фонду, слід зазначити, що він визначений постановою Кабінету Міністрів України «Про механізм введення в дію Закону України «Про приватизацію державного житловою фонду» від 8 жовтня 1992 р. [7], № 572. У той самий час необхідно зазначити, що згідно зі ст. 345 Цивільного кодексу України однією з підстав набуття права власності є приватизація. Порядок реприватизації житла ця стаття не визначає. Тому вважаємо, що у новому Житловому законодавстві мають бути зазначені особливі умови приватизації та реприватизації, оскільки на сьогодні безоплатна приватизація державного житлового фонду є процесом тимчасовим і відповідно до постанови Верховної Ради України «Про продовження терміну використання житлових чеків для приватизації державного житлового фонду» від 21 грудня 2000 р. №2160-ІІІ здійснюється тільки до 31 грудня 2008 р. Однак це правило не поширюється на безстрокову приватизацію в контексті Цивільного кодексу України.

Щодо поняття договірних відносин у процесі приватизації слід зазначити наступне. Договір базується на принципі свободи вибору поведінки. У цивільному праві договори носять приватно-правовий характер. Договір щодо приватизації житла носить публічно-правовий характер. У науковій літературі зазначається, що приватизація житла є цивільно-правовою угодою. Разом із тим, не слід поширювати на приватизацію норми, що належать до цивільно-правових угод. Як зазначають А. Левик, О. Яворська, «приватизація (викуп) як підстава виникнення права власності у громадян є складним юридичним фактом, тоді як угода – правомірна вольова дія, спрямована на встановлення, зміну чи припинення прав і обов’язків і є одиничним юридичним фактом». А Є.О. Мічурін та С.О. Сліпченко приватизацію відносять до договорів: «приватизація –  це двосторонній, або багатосторонній правочин, оскільки залежить від волі двох – у випадку приватизації житла одним громадянином, чи більше осіб – у випадку приватизації всіма членами сім’ї» відносить приватизацію за юридичною природою до правочинів, дій, які спрямовані на набуття, зміну та припинення цивільних прав та обов’язків, при цьому юридичну природу приватизації з боку громадянина зазначений автор розглядає як односторонню угоду, яка здійснюється на основі добровільного волевиявлення наймача.
Передача житла у власність оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру, яке реєструється в органах приватизації. Така передача житла не потребує нотаріального посвідчення (ст. 8 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду») [7]. У даному разі відчуження квартири (жилого будинку) від одного власника до іншого (від держави до громадянина) здійснюється без укладання договору про відчуження у вигляді, оформленому єдиним договірним документом. 

Відповідно до п. 3 ст. 8 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» передача зайнятих квартир (будинків) здійснюється у спільну сумісну чи спільну часткову власність за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім’ї, які постійно мешкають у даній квартирі, в тому числі тимчасово відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов’язковим визначенням уповноваженого власника квартири [7].
Приватизація житла – це відчуження державного та комунального 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 жилих приміщень. У силу спеціального закону передача квартир (будинків) у власність громадян здійснюється на підставі рішень відповідних органів приватизації, що приймаються не пізніше місяця з дня одержання заяви громадянина, що оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру (будинок), яке реєструється в органах приватизації і не потребує нотаріального посвідчення і державної реєстрації.

Передача квартир (будинків) у власність громадян з доплатою, безоплатно чи з компенсацією. До об’єктів приватизації державного житлового фонду не належать нежилі приміщення, що розмішуються в жилих будинках. Органи приватизації не мають права відмовити мешканцям квартир у приватнзації житла, яке вони займають, за винятком випадків, передбачених п. 2 ст. 2 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» [7]. До об’єктів приватизації належать квартири багатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, кімнати у квартирах та одноквартирних будинках. Житло безоплатно може приватизуватися на час дії житлових чеків, а також безстроково, шляхом викупу за гроші. Тому житлові чеки є платіжним засобом при безоплатній приватизації. Є.О. Мічурін вважає, що при сплатній приватизації йдеться про доплату, а не про оплату за приватизоване житло. З цим слід не погодитися. Після закінчення останньої почнеться процес продажу житла за гроші. Протягом же цього першого етапу безоплатної приватизації громадянин України має право приватизувати житло, яке він займає, один раз. Необхідно зазначити, що безоплатна приватизація житла для громадян України є процесом тимчасовим (згідно з постановою Верховної Ради України «Про продовження терміну використання житлових чеків для приватизації державного житлового фонду» приватизація житла за житлові чеки здійснюється тільки до 31 грудня 2008 р.).

Право на приватизацію житла, виходячи із загального принципу здійснення прав, що знайшло своє відображення у ст. 345 ЦК України, особа своє право може здійснити як самостійно, так і через інших осіб. Згідно із зазначеним, для здійснення прав на приватизацію квартири недієздатної чи обмежено дієздатної особи опікун чи піклувальник можуть укласти угоду з приватизації квартири від імеиі і в інтересах такої особи, діючи як її законні представники. Відповідно до статей 31, 33, 36, 41 Цивільного кодексу України за неповнолітніх осіб, які не досягли 14-річного віку, недієздатних та обмежено дієздатних осіб угоди укладають від їх імені батьки, опікуни або піклувальники. [3] Житлові приміщення, в яких проживають виключно неповнолітні, приватизуються за їх власною заявою із згодою батьків. Придбати наявне житло у власність шляхом приватизації мають можливість всі бажаючі, що мешкають у державному житловому фонді. Право на приватизацію житла мають усі члени сім’ї наймача, які постійно проживають у квартирі разом з наймачем або за якими зберігається право на житло на момент введення в дію Закону України «Про приватизацію державного житловою фонду». До членів сім’ї наймача, які мають права на приватизацію, належать тільки громадяни, які постійно проживають у квартирі (будинку) разом із наймачем або за якими зберігається право на житло. Право на приватизацію квартир (будинків) державного житловою фонду з використанням житлових чеків одержують громадяни України, які постійно проживають у цих квартирах (будинках). За громадянами, що мають право на приватизацію житла, яке вони займають, з державного житловою фонду, 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 Житловим кодексом УРСР та іншими нормативними актами.

Безоплатна приватизація може здійснюватися в один або два етапи; безоплатної передачі в межах номінальної вартості житлового чеку та продажу надлишків жилої площі з частковою доплатою грошима шляхом купівлі надлишків жилої площі, не покритої житловими чеками. Безоплатна передача громадянам квартир (будинків) здійснюється з розрахунку загальної жилої площі в межах санітарної норми: 21м2 загальної площі на наймача і кожного члена його сім’ї та додатково 10 м2 на сім’ю. Якщо загальна площа 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 одного квадратною метра [4].
Продаж надлишків загальної площі квартир (будинків) здійснюється на користь громадян України, що мешкають у них або перебувають у черзі як ті, що потребують поліпшення житлових умов. Якщо загальна площа квартири (будинку) перевищує площу, яку має право отримати сім’я наймача безоплатно, наймач здійснює доплату грошима. Приватизована квартира (будинок) може належати на праві спільної власності двом або кільком особам. Масова приватизація житла проводилася без визначенням часток (часткова власність), і житло передавалося у сумісну власність. Стаття 356 Цивільного кодексу України визначає право спільної часткової власності, за яким володіння, користування і розпорядження майном при спільній частковій власності провадиться за згодою всіх учасників, якими можуть бути фізичні, юридичні особи, держава, територіальні громади [3, ст. 356].
Не може бути встановлено такий порядок користування жилим будинком, за якого учаснику спільної часткової власності виділяються в користування тільки непридатні для проживання або підсобні приміщення (підвал, коридор, комора тощо). Власники приватизованого житла повинні сплачувати щорічний податок на нерухоме майно, розмір якого має визначати Закон про оподаткування нерухомого майна. 

У новому Житловому кодексі за громадянами України, які користуються житлом у державному та комунальному житловому фонді на умовах договору найму повинно бути закріплене право на приватизацію житла, яке вони займають у порядку і на умовах, передбачених Законом України «Про приватизацію державного житлового фонду». При цьому має діяти правило, за яким житло фонду соціального призначення приватизації не підлягає. Органи приватизації при приватизації частини комунальної квартири повинні додержуватися положень цивільного законодавства і керуватися тим, що у разі приватизації кімнати квартира залишається у спільній частковій власності місцевого органу державної влади та власника кімнати (власників) або у спільній власності власників квартири.

Мешканці зазначеної квартири можуть вимагати встановлення порядку користування її загальними приміщеннями. У судовій практиці виникає багато питань щодо порядку користування комунальною квартирою. Коли такий порядок був встановлений учасниками спільної власності, і особа, яка згодом придбає кімнату в комунальній квартирі, не буде згодна з цим порядком, то в цьому разі необхідно керуватися вимогами статей 355, 368-372 ЦК України [3, 368-372]. Для осіб, які придбавають частку в спільній власності, порядок користування загальними приміщеннями квартири (якщо такий порядок був встановлений) є обов’язковим. Особи, які придбавають кімнату в комунальній квартирі, не вправі вимагати, а суд не може задовольнити їхні вимоги щодо зміни встановленого порядку користування місцями загального призначення.

Загальне правило, закріплене в п. 2 ст. 2 Закону «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19 червня 1992 р. передбачало обов’язковість згоди всіх наймачів на приватизацію кімнат у комунальних квартирах. Така норма Закону в умовах реформування відносин власності, становлення ринкових відносин обмежувала права громадян, які мешкають у комунальних квартирах, оскільки значна кількість населення України усувалася від процесу приватизації квартир, тоді як чинним законодавством усім громадянам надавалося право отримувати у власність квартири державного житлового фонду [7]. Верховний Суд України врегулював питання судового захисту законних прав та інтересів мешканців кімнат у комунальних квартирах та прав громадян, які отримали майно за спадщиною у період з 22 лютого 1994 р. до 5 лютого 1997 р. шляхом вироблення єдиних роз’яснень щодо застосування законодавства при вирішенні судових справ з цієї категорії. Верховний Суд України листом від 7 червня 1999 р. за № 6.3.99 до Верховного Суду Автономної Республіки Крим, обласних, міжобласних Київського та Севастопольського міських судів звернув увагу на зваженість при вирішенні справ за позовами про визнання недійсними свідоцтв про приватизацію кімнат у квартирах, в яких проживали на час приватизації кілька наймачів. Також звернуто увагу на те, «що при вирішенні позовів про визнання недійсним свідоцтва про приватизацію жилого приміщення слід мати на увазі, що саме по собі внесення Законом України від 5 лютого 1997 р. № 40/97-ВР змін до статей 1 і 2 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» і визначення, що до об’єктів приватизації належать також кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають двоє і більше наймачів, не може бути підставою для задоволення зазначених вимог наймача неприватизованої кімнати (кімнат) у цій квартирі, якщо під час приватизації його житлові права не були порушені» [7].
Первісна норма ст. 2 Закону України «Про приватизацію державною житлового фонду» забороняла приватизацію квартир, в яких мешкають два або більше наймачів, у разі відсутності згоди всіх на приватизацію зайнятої квартири, було виключено з цього Закону при внесенні до нього змій 22 лютого 1994 р. У зміненій після цього редакції Закон не передбачає заборони на приватизацію кімнат у квартирах, де мешкають двоє або більше наймачів, а після внесення до нього змін 5 лютого 1997 р. він прямо визначив можливість такої приватизації, не ставлячи її проведення в залежність від згоди інших наймачів, які мешкають у цій квартирі [7].
Інститут спільної власності, закріплений в Цивільному кодексі України, регулює випадки, коли квартира перебуває у спільній власності громадянина та держави, при цьому співвласникам забезпечуються однакові умови для здійснення своїх прав. Виходячи з цього, квартира або її частина може бути об’єктом права спільної власності громадянина та держави, які в однаковій мірі володіють, користуються та розпоряджаються цим майном, і це не порушує прав та інтересів як окремих громадян, гак і держави в цілому. Якщо власником будинку є держава, то об’єктом договору найму є квартира або частина квартири, в якій проживають двоє або більше наймачів, що спільно користуються підсобними приміщеннями (кухнею, коридором тощо) [7].
На практиці трапляється, що права інших мешканців своєю поведінкою порушує власник сусідньої кімнати (квартири) в загальному коридорі. У такому разі необхідно виходити з положень ст. 13 Цивільного кодексу України, якою встановлено, що цивільні права не можуть здійснюватися з наміром завдати шкоди іншим особам [3, ст. 13]. Інколи придбання у власність частини загальної квартири дає можливість розпорядитися належною власністю на власний розсуд, і в деяких випадках це єдиний шлях для вирішення застарілих житлових конфліктів між наймачами. На жаль, ст. 116 Житлового кодексу в частині, що передбачає виселення наймача в примусовому порядку, таких підстав не передбачає і відповідної статті для захисту прав власника житла у комунальній квартирі також не передбачено [4, ст. 116]. У випадках, коли звичайні квартири стають комунальними внаслідок того, що окремі наймачі укладають окремі договори найму, треба мати на увазі, що в силу ст. 104 ЖК УРСР суд вправі задовольнити вимоги члена сім’ї наймача про поділ жилого приміщення, якщо жила площа, яка припадає на нього, може бути виділена у вигляді ізольованого приміщення, що складається з однієї або багатьох кімнат, розмір якого не менший за встановлений для надання одній особі [4, ст. 104].
Згідно з ч. 2 ст. 63 Житлового кодексу УРСР не можуть бути самостійним договором найму жиле приміщення, яке хоч і є ізольованим, проте за розміром менше від встановленого для надання одній особі. Відповідно до ст. 104 ЖК УРСР член сім’ї наймача вправі вимагати, за згодою інших членів сім’ї, які проживають разом із ним, укладення з ним окремою договору найму, якщо жила площа, що припадає на нього, може бути виділена у вигляді приміщення, яке відповідає встановленим вимогам. У разі відмови членів сім’ї дати згоду на укладення окремого договору найму, а також у разі відмови наймодавця в укладенні такого договору вони можуть бути зобов’язані в судовому порядку [4, ст. 104].
Чинне законодавство України не містить перешкод для використання громадянами України права на укладення самостійного договору найму, створення комунальної квартири та приватизації кімнати, яка виділена. При цьому органи приватизації у разі приватизації частини квартири повинні додержуватися положень цивільного законодавства й керуватися тим, що:

– при приватизації кімнати квартира залишається у спільній частковій власності (власника квартири і власника кімнати);

– продаж кімнати має здійснюватися з обов’язковим письмовим повідомленням інших власників будинку, квартири і при цьому мешканцям інших кімнат належить привілейоване право на купівлю кімнати, що продається.
2.3 Права і обов’язки власників житла
Основні права власника жилого будинку/квартири врегульовані статтею 383 ЦК України. Найважливішим правом власника є можливість використовувати квартиру або будинок для власного проживання або проживання членів своєї сім'ї, інших осіб [3, ст. 383]. Такому праву кореспондує обов'язок власника використовувати житло лише за цільовим призначенням, тобто неможливість використання житла для промислового виробництва та інших цілей, не пов'язаних із проживанням у ньому. Власник квартири має право за згодою членів сім'ї здавати в оренду квартиру (кімнати квартири). Використання орендарем квартири (кімнат) обумовлюється договором оренди, укладеним із власником квартири в письмовій формі. Власник квартири може укладати інші правочини, не заборонені законом. До обов'язків власників квартир, наймачів та орендарю належать: використання приміщень жилих будинків за призначенням, забезпечення збереження жилих і підсобних приміщень квартир та технічного обладнання будинків, дотримання правил пожежної безпеки, вжиття заходів щодо усунення несправностей у квартирі власними силами або силами підприємств з обслуговування житла.

Законодавством врегульовано, що власники квартир мають право на своєчасне отримання житлово-комунальних послуг належної якості згідно із законодавством; відшкодування збитків, завданих їх майну та/або приміщенням, шкоди, заподіяної їх життю чи здоров'ю внаслідок незадовільного утримання будинку, гуртожитку або не надання чи надання не в повному обсязі послуг, відповідно до законодавства; переобладнання і перепланування жилих і підсобних приміщень, балконів і лоджій за відповідними проектами без обмеження інтересів інших громадян, які проживають у будинку, з дозволу власника будинку (квартири) та органу місцевого самоврядування, виданого в установленому порядку [5]. Окреслені правила також встановлюють додаткові обтяження для власників, які полягають у забороні: зберігати вибухонебезпечні чи екологічно шкідливі речовини і предмети; заборонено голосно співати і кричати, користуватися звуковідтворювальною апаратурою та іншими джерелами побутового шуму з двадцять другої до восьмої години; проводити у робочі дні з двадцять першої до восьмої години, а у святкові та неробочі дні цілодобово ремонтні роботи, що супроводжуються шумом. Тому власник, наймач (орендар) приміщення, в якому передбачається проведення ремонтних робіт, зобов'язаний повідомити мешканців прилеглих квартир про початок зазначених робіт. За згодою мешканців усіх прилеглих квартир ремонтні та будівельні роботи можуть проводитися також у святкові та неробочі дні. Рівень шуму, що утворюється під час проведення будівельних робіт, не повинен перевищувати санітарних норм. 

Крім цього, правила щодо захисту населення від шкідливого впливу шуму та правила додержання тиші в населених пунктах і громадських місцях містяться в ЗУ «Про забезпечення санітарного та епідемічного благополуччя населення» від 24 лютого 1994 р. Відповідно до цього закону забороняється з двадцять другої до восьмої години на захищених об'єктах (якими відповідно до цього закону є, зокрема, жилі будинки і прибудинкові території, готелі і гуртожитки, інші будівлі і споруди, у яких постійно чи переважно перебувають люди, а також заклади громадського харчування, торгівлі, побутового обслуговування тощо, що розташовані в населених пунктах) гучний спів і викрики, користування звуковідтворювальною апаратурою та іншими джерелами побутового шуму, проведення салютів, феєрверків, використання піротехнічних засобів. Також забороняється на цих об'єктах проведення ремонтних робіт, що супроводжуються шумом у робочі дні з двадцять першої до восьмої години, а у святкові та неробочі дні - цілодобово. Виконання зазначених правил забезпечується застосуванням адміністративної відповідальності до громадян в формі штрафу в розмірі від 5 до 15 неоподатковуваних мінімумів доходів громадян (ст. 182 КУпАП).

Окрему групу прав та обов'язків власників житла становлять їхні права та обов'язки як споживачів житлово-комунальних послуг.

Так, відповідно до ст. 20 ЗУ «Про житлово-комунальні послуги» споживач має, зокрема, право:

1) одержувати вчасно та відповідної якості житлово-комунальні послуги згідно із законодавством та умовами договору на надання житлово-комунальних послуг та право на перевірку їх кількості та якості;

2) одержувати в установленому законодавством порядку необхідну інформацію про перелік житлово-комунальних послуг, їх вартість, загальну вартість місячного платежу, структуру ціни/тарифу, норми споживання, порядок надання житлово-комунальних послуг, їх споживчі властивості тощо;

3) на відшкодування збитків, завданих його майну та/або приміщенню, шкоди, заподіяної його життю чи здоров'ю внаслідок неналежного надання або ненадання житлово-комунальних послуг;

4) на усунення протягом строку, встановленого договором або законодавством, виявлених недоліків у наданні житлово-комунальних послуг;

5) на зменшення розміру плати за надані послуги в разі їх ненадання або надання не в повному обсязі, зниження їх якості в порядку, визначеному договором або законодавством;

6) на несплату вартості житлово-комунальних послуг за період тимчасової відсутності споживача та/або членів його сім'ї при відповідному документальному оформленні, а також за період фактичної відсутності житлово-комунальних послуг, визначених договором у порядку, встановленому Кабінетом Міністрів України;

7) на укладення договору з виконавцем відповідних послуг на профілактику, повірку, а також заміну або ремонт санітарно-технічних приладів, пристроїв, обладнання та засобів обліку, що вийшли з ладу [6, ст. 20].
Статтею 20 зазначеного Закону України «Про житлово-комунальні послуги»,  на споживача покладені наступні обов'язки:

1) укласти договір на надання житлово-комунальних послуг, підготовлений виконавцем на основі типового договору;

2) своєчасно вживати заходів щодо усунення виявлених неполадок, пов'язаних з отриманням житлово-комунальних послуг, що виникли з власної вини;

3) забезпечувати цілісність засобів обліку комунальних послуг та не втручатися в їх роботу;

4) за власний рахунок ремонтувати та міняти санітарно-технічні прилади і пристрої, обладнання, що вийшли з ладу з його вини;

5) оплачувати житлово-комунальні послуги у строки, встановлені договором або законом;

6) дотримуватися правил пожежної і газової безпеки, санітарних норм;

7) допускати у приміщення, будинки і споруди представників виконавця/виробника в порядку, визначеному законом і договором, для ліквідації аварій, усунення неполадок санітарно-технічного та інженерного обладнання, його встановлення і заміни, проведення технічних і профілактичних оглядів та перевірки показників засобів обліку;

8) дотримуватися вимог житлового та містобудівного законодавства щодо здійснення ремонту чи реконструкції приміщень або їх частин, не допускати порушення законних прав та інтересів інших учасників відносин у сфері житлово-комунальних послуг;

9) своєчасно проводити підготовку жилого будинку, помешкання (в якому він проживає або яке належить йому на праві власності) та його технічного обладнання до експлуатації в осінньо-зимовий період;

10) у разі несвоєчасного здійснення платежів за житлово-комунальні послуги сплачувати пеню у встановлених законом чи договором розмірах [6, ст. 20].
Пункти 2-6 ст. 10 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» також закріплюють за співвласниками допоміжні приміщення будинку, технічне обладнання, елементи зовнішнього благоустрою, і встановлюють обов'язок співвласників брати участь у загальних витратах, пов'язаних з утриманням будинку й прибудинкової території відповідно до своєї частки в майні будинку. Допоміжні приміщення передаються у власність квартиронаймачів безоплатно й окремо приватизації не підлягають, оскільки ці приміщення є невід'ємною частиною квартири [8, ст. 10].
Державні комунальні підприємства з обслуговування та ремонту житла зобов'язані здійснювати обслуговування і ремонт приватизованого житла, надавати мешканцям комунальні та інші послуги за державними розцінками й тарифами. Контроль за додержанням розцінок і тарифів здійснюють відповідні державні органи.

Щодо користування закріпленою за приватизованим будинком прибудинковою територією, то воно здійснюється в порядку й на умовах, передбачених Земельним кодексом України [5].
Ще одним із прав власника квартири (житлового будинку) є право на здійснення ремонту й переобладнання квартири (житлового будинку). Законодавець встановлює застереження, за яким власник наділяється таким правом лише за умови, що ці зміни не призведуть до порушень прав власників інших квартир у багатоквартирному жилому будинку та не порушать санітарно-технічних вимог і правил експлуатації будинку. Це зумовлено необхідністю суворої відповідності жилого будинку (а відповідно й розташованих у ньому квартир, що є його складовою частиною) архітектурним, технічним, будівельним, санітарно-гігієнічним, пожежним та іншим нормам, що встановлюються законодавством. Правилами користування приміщеннями жилих будинків і прибудинковими територіями встановлюється, що переобладнання і перепланування жилих і підсобних приміщень, балконів і лоджій має здійснюватися за відповідними проектами без обмеження інтересів інших громадян, які проживають у будинку, з дозволу власника будинку (квартири) та органу місцевого самоврядування, виданого в установленому порядку.

При цьому під переплануванням розуміється перенесення і розбирання перегородок, перенесення і влаштування дверних прорізів, улаштування і переустаткування тамбурів, прибудова балконів на рівні перших поверхів багатоповерхових будинків, а під переобладнанням – улаштування в окремих квартирах багатоквартирних будинків індивідуального опалення та іншого інженерного обладнання, перенесення нагрівальних, сантехнічних і газових приладів; влаштування і переустаткування туалетів, ванних кімнат, вентиляційних каналів.

Відповідно до цих Правил у разі, якщо власник, наймач (орендар) жилого будинку, жилого чи нежилого в жилому будинку приміщення припустив самовільне переобладнання або перепланування, що призводить до порушення конструктивних елементів або засобів протипожежного захисту, зобов'язаний за свій рахунок привести це приміщення до попереднього стану. Якщо ж самовільне перепланування або переобладнання приводить до погіршення технічного стану жилого будинку в цілому та порушуються права інших споживачів, зазначені роботи виконуються виконавцем послуг, питання відшкодування вартості цих робіт власником, наймачем (орендарем) жилого будинку, жилого чи нежилого у жилому будинку приміщення вирішується у судовому порядку.

Окрему групу прав у сфері права власності на житло становлять права житлово-будівельного (житлового) кооперативу та їх членів на квартиру в будинку кооперативу. Відповідно до ст. 384 ЦК України будинок, споруджений або придбаний житлово-будівельним (житловим) кооперативом, є його власністю, а член житлово-будівельного (житлового) кооперативу має право володіння і користування, а за згодою кооперативу –  і розпоряджання квартирою, яку він займає в будинку кооперативу, якщо він не викупив її. І лише у разі викупу квартири член житлово-будівельного (житлового) кооперативу стає її власником [3, ст. 384].
Порядок створення ЖБК, його діяльність, а також права і обов'язки членів ЖБК та членів їх сімей визначається Житловим кодексом УРСР, Примірним статутом житлово-будівельного кооперативу, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від 30 квітня 1985 р. № 186 (з наступними змінами), постановою Кабінету Міністрів України «Про дальший розвиток житлово-будівельної (житлової) кооперації» від 20 жовтня 1992 р. № 593, окремими законами та нормативно-правовими актами. Він діє на підставі статуту, прийнятого відповідно до Примірного статуту, зареєстрованого у встановленому законом порядку. ЖБК є юридичною особою, яка створюється з метою забезпечення житлом членів кооперативу і членів їх сімей шляхом будівництва багатоквартирного будинку, а у випадках, передбачених законодавством, одно- і двоквартирних будинків садибного типу або багатоквартирного блокованого жилого будинку (будинків) з надвірними будівлями за власні кошти кооперативу за допомогою банківського кредиту, а також для наступної експлуатації та управління цим будинком (будинками). ЖБК не є суб'єктом підприємництва і здійснює свою діяльність виключно для забезпечення виконання статутних цілей відповідно до чинного законодавства.

ЖБК здійснює свої повноваження власника таким чином, щоб це не порушувало житлові права членів ЖБК. Зокрема, відповідно до ст. 19 Примірного статуту, жилий будинок (будинки) та надвірні будівлі належать житлово-будівельному кооперативу на праві кооперативної власності (крім квартир у цьому будинку, за які громадяни повністю внесли пайові внески), і не можуть бути в нього вилучені, продані або передані ним як у цілому, так і частинами (квартири, кімнати) ні організаціям, ні окремим особам, за винятком передачі, здійснюваної при ліквідації кооперативу. Право власності на житловий будинок виникає в ЖБК після прийняття державною приймальною комісією в експлуатацію житлового будинку й надвірних будівель та після його державної реєстрації.

Членом ЖБК можуть стати громадяни, які досягли 18 років, а також ті, що одружилися або влаштувалися на роботу до досягнення цього віку, і відповідно з часу одруження або влаштування на роботу. Ним може стати також неповнолітній спадкоємець члена кооперативу за умови здійснення його прав і обов'язків до досягнення ним повноліття опікуном (піклувальником). До членів кооперативу, належать особи, які постійно проживають у даному населеному пункті, перебувають на обліку бажаючих вступити до ЖБК відповідно до Правил обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу, затверджених постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради № 228 від 2 червня 1985 р., або відповідають іншим вимогам, передбаченим нормативно-правовими актами.

За рішенням загальних зборів членів кооперативу, затвердженим виконкомом відповідної Ради народних депутатів, члену ЖБК надається в безстрокове користування окрема квартира, що складається з однієї чи кількох кімнат відповідно до кількості членів сім'ї, суми Його пайового внеску та граничного розміру, передбаченого Примірним статутом [4, ст. 141]. Член кооперативу, який одержав житло (квартиру) в будинку ЖБК, але не здійснив її викуп, має низку житлових прав, одні з яких він здійснює у встановленому законом і нормативно-правовими актами порядку самостійно, а інші за згодою кооперативу. До перших, згідно з ч. 2 ст. 384 ЦК, належать права у сфері володіння та користування житлом, до других - права у сфері розпорядження житлом [3, ст. 384].
Так, член ЖБК має право у встановленому порядку за письмовою згодою всіх членів сім'ї, які проживають разом з ним, вселити у займане ним приміщення свою дружину, дітей, батьків, а також інших осіб. На вселення до батьків їх неповнолітніх дітей такої згоди не потрібно (п. 30 При мірного статуту). Як член кооперативу, так і члени його сім'ї, які проживають разом з ним, а також особи, які вселилися в жиле приміщення кооперативу як члени сім'ї, якщо при їх вселенні не було іншої угоди про порядок користування жилим приміщенням, мають рівне право користуватися кооперативним житлом [4, ст. 145]. За згодою кооперативу (рішення загальних зборів членів кооперативу) член ЖБК має право на обмін займаного жилого приміщення, на здачу житла в найом, на заміну житла в порядку поліпшення житлових умов за рахунок звільненої в кооперативному будинку квартири.

Від розпорядження квартирою необхідно відмежовувати розпорядження пайовим внеском. Член ЖБК може на власний розсуд заповідати пай, передавати його будь-кому з постійно проживаючих з ним повнолітніх членів сім'ї або які одружилися чи влаштувалися на роботу до досягнення 18 років. Особа, до якої переходить пай, користується перевагою перед усіма іншими особами на вступ до цього кооперативу. Якщо пай є спільною сумісною власністю подружжя, допускається поділ квартири між членом ЖБК і його дружиною в разі розірвання шлюбу і якщо кожному з них можна виділити ізольоване жиле приміщення у займаній ними квартирі (п. 43 Примірного статуту). Член ЖБК зобов'язаний внести вступний і пайовий внески, своєчасно вносити необхідні поточні платежі, використовувати жиле приміщення відповідно до його призначення, забезпечувати його схоронність та виконувати інші обов'язки.

Член ЖБК чи жилого кооперативу у разі викупу квартири стає її власником, а відтак набуває всіх правомочностей, які мають власники іншого житла. Для вчинення такого викупу немає потреби укладати спеціальний договір. Інститут викупу вперше був запроваджений Законом СРСР «Про власність в СРСР», прийнятим 6 березня 1990 р. і введеним в дію з 1 липня 1990 р., а згодом закріплений у Законі України «Про власність» від 7 лютого 1991 р. Відповідно до ч. 1 ст. 15 цього Закону, член житлового, житлово-будівельного, дачного, гаражного чи іншого кооперативу або товариства, який повністю вніс свій пайовий внесок за квартиру, дачу, гараж, іншу будівлю або приміщення, надані йому в користування, набуває права власності на це майно. Таким чином, моментом виникнення права власності на таке майно є момент фактичного внесення платежів на погашення кредиту, використаного на будівництво квартири чи іншого об'єкта. З втратою чинності Законом України «Про власність» питання про виникнення права власності на квартиру, інші зазначені об'єкти за таким способом виявилося неврегульованим.  Зміст правовідносин, що виникають після викупу, багато в чому залежить від кількості викуплених квартир у ЖБК. Так, якщо всі члени кооперативу вчинили викуп займаних ними квартир, то, відповідно, вони набувають на них право приватної власності, а неподільні конструкції будинку загального користування та загального майна стають їхньою спільною частковою або сумісною власністю, що може бути також обумовлено договором між ними (правовий режим таких об'єктів див. у коментарі до ст. 382). Якщо ж викуп вчинила частина членів кооперативу, то вони стають власниками цих квартир, а кооператив залишається власником решти квартир При цьому виникають досить складні відносини спільної власності як між власниками викуплених квартир, так і між власниками та кооперативом. Необхідно підкреслити, що в цьому випадку ЗУ «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», від 14 травня 2015 року, який передбачає, що з 1 липня 2016 року співвласники багатоквартирного будинку повинні визначитись з формою управління будинком, а саме, створити ОСББ, обрати собі управителя, або визначити порядок управління будинком у вигляді Загальних зборів мешканців [11]. Отже у підсумку підкреслимо, що, особливістю даного закону є те, що ним не передбачено таку форму управління багатоквартирним будинком, як ЖБК, що ставить вказану організаційну форму у невизначене становище. Це питання й до сьогодні належним чином не розв’язане.
2.4. Реалізація прав та обов’язків співвласників багатоквартирного будинку
Власники квартир (а також власники жилих будинків) для забезпечення експлуатації багатоквартирного жилого будинку, користування квартирами та спільним майном житлового будинку згідно 385 ст. ЦК України можуть створювати об'єднання власників квартир (житла). Таке об'єднання є юридичною особою, яка створюється та діє відповідно до статуту та закону [3, ст. 385].
Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» у 10 ст. теж передбачає можливість створення товариства або об'єднання індивідуальних власників квартир і будинків для забезпечення ефективного використання приватизованих квартир та управління ними власниками квартир (будинків). У багатоквартирному будинку, квартири якого не повністю приватизовані, між товариством (об'єднанням) індивідуальних власників квартир і власниками неприватизованих квартир укладається угода про спільне володіння будинком та про дольову участь у витратах на його утримання.

У багатоквартирному будинку право власників (власників жилого будинку) на їх об'єднання для належного утримання та використання неподільного й загального майна, забезпечення своєчасного надходження коштів для сплати всіх платежів регламентується Законом України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29 листопада 2001 р. [10]. Метою створення такого об'єднання є забезпечення експлуатації багатоквартирного жилого будинку, користування квартирами та спільним майном жилого будинку. Відповідно до п. 2 ст. 10 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" до спільної власності власників квартир багатоквартирних будинків належать допоміжні приміщення будинку, технічне обладнання, елементи зовнішнього благоустрою [8].
Спільне майно співвласників багатоквартирного будинку складається з неподільного і загального майна. Неподільне майно перебуває у спільній сумісній власності співвласників багатоквартирного будинку та не підлягає відчуженню. Загальне майно перебуває у спільній частковій власності співвласників багатоквартирного будинку. При відчуженні приміщення в жилому будинку право на частку неподільного майна піддягає відчуженню разом із приміщенням без виділення частки в натурі. Об'єкти права спільної власності на майно можуть бути передані в користування фізичній або юридичній особі або групі осіб у разі, якщо це не пов'язано з порушенням прав та інтересів інших співвласників неподільного й загального майна, що охороняються законом [8].
Підкреслимо, що відповідно до ст. 1 зазначеного Закону, об'єднання співвласників багатоквартирного будинку – це юридична особа, створена власниками для сприяння використанню їхнього власного майна та управління, утримання і використання неподільного та загального майна. Закон визначає також, що об'єднання є неприбутковою організацією і не має на меті одержання прибутку для його розподілу між членами об'єднання. Адже основною діяльністю об'єднання є здійснення 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 [8].
Наказом Держжитлокомунгоспу від 27 серпня 2003 р. № 141 затверджено Типовий статут об'єднання співвласників багатоквартирного будинку та Типовий договір відносин власників жилих і нежилих приміщень та управителя. Підставами виникнення об'єднання є угода власників багатоквартирного жилого будинку або реорганізація житлово-будівельних кооперативів. Відповідно до Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» об'єднання може бути створене в будинку будь-якої форми власності з-поміж тих, хто приватизував або придбав квартиру, а також власника будинку або його уповноваженої особи, власників жилих приміщень, а також власників нежилих приміщень [8]. Порядок створення таких об'єднань, крім вищезазначеного Закону, визначається також постановою Кабінету Міністрів України «Про затвердження Положення про порядок організації та діяльності об'єднань, що створюються власниками для управління, утримання і використання майна житлових будинків, яке перебуває у загальному користуванні» від 31 липня 1995 р. № 588, Типовим статутом об'єднання (товариства) співвласників багатоквартирного будинку, затвердженим наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству та Фонду державного майна України від 5 квітня 1996 р. № 28/389, Положенням про порядок державної реєстрації об'єднань (товариств) співвласників багатоквартирних будинків, затвердженим наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству та Фонду державного майна України від 5 квітня 1996 р. № 28/389.

Для створення об'єднання скликаються установчі збори, які приймають рішення про створення об'єднання і затверджують його статут. При цьому збори вважаються правомочними, якщо на них присутні більше п'ятдесяти відсотків власників. Рішення вважається прийнятим, якщо за нього проголосувало не менше двох третин присутніх осіб, які мають право голосу. Об'єднання вважається створеним з моменту видачі виписки з ЄДРПОУ. Статут об'єднання складається відповідно до Типового статуту, який затверджує спеціально уповноважений центральний орган виконавчої влади з питань містобудування та житлової політики.

Органами управління об'єднання є загальні збори його членів, правління, ревізійна комісія об'єднання. Вищим органом управління об'єднання є загальні збори. Рішення загальних зборів, прийняте відповідно до статуту, є обов'язковим для всіх членів об'єднання та може бути оскаржене в судовому порядку. Управління неподільним і загальним майном житлового комплексу здійснює управитель шляхом належної експлуатації житлового комплексу та забезпечення відповідних умов користування власним, неподільним і загальним майном власників; накопичення необхідних коштів на проведення поточних і капітальних ремонтів відповідно до законодавства; отримання відшкодування від винної особи за збитки, заподіяні майну, яке перебуває в нього на балансі, або своєчасного звернення до суду щодо відшкодування збитків у примусовому порядку [8].
Основними обов'язками об'єднання, відповідно до ст. 18 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку», є: забезпечення належного санітарного, протипожежного й технічного стану неподільного та загального майна, що належить членам об'єднання; звітування загальним зборам про виконання кошторису об'єднання за рік; забезпечення виконання вимог статуту об'єднання; виконання своїх договірних зобов'язань; забезпечення дотримання інтересів усіх членів об'єднання при встановленні умов і порядку володіння, користування та розпорядження спільною власністю; припинення дій третіх осіб, що ускладнюють або перешкоджають реалізації прав володіння, користування та розпорядження неподільним і загальним майном членами об'єднання. Виконання зобов'язань об'єднанням належить до повноважень його правління відповідно до статуту об'єднання [8].
ЗУ «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», від14 травня 2015 року, в законодавство України вводиться таке поняття, як управитель, або управляюча компанія. Необхідно відмітити, що фактично, вказані суб’єкти господарювання багато років працюють на ринку послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій, проте їх статус є не достатньо врегульованим. Вказані підприємства зіштовхуються з рядом таких труднощів, як визначення їх виконавцем послуг, обов’язок чого покладений на відповідні органи місцевого самоврядування; як погодження тарифу на послуги, які відповідно до ЗУ «Про житлово-комунальні послуги», підлягають погодженню у встановленому законом порядку органом місцевого самоврядування. Також, непоодинокими випадками є притягнення вказаних суб’єктів до відповідальності за порушення антимонопольного законодавства, що виникає через колізії: з одного боку, в ЗУ «Про ОСББ», в ЗУ «Про житлово-комунальні послуги», встановлено, що виконавцем послуг з управління будинком, або, говорячи більш зрозумілою мовою, виконавцем послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій, в одному багатоквартирному будинку може бути тільки один суб’єкт господарювання. З іншого боку, відповідно до методики визначення монопольного, (домінуючого) становища на ринку послуг, підрозділи Антимонопольного комітету України визначають частку ринку, виходячи з меж ринку у вигляді одного будинку, Тобто, маємо ситуацію, при якій, незважаючи на відсутність законодавчої альтернативи, обслуговуюча організація визначється монополістом на ринку послуг окремого багатоквартирного будинку, з часткою ринку 100%.
Також, незважаючи на абсолютну ідентичність послуг ОСББ та управляючої компанії, ОСББ надані неконкурентні вигоди у вигляді повного звільнення від оподаткування, що ставить решту суб’єктів даного ринку в завідомо програшну ситуацію.
Також, торкаючись питання забезпечення прав власників квартир в бугатоквартирному будинку через забезпечення повної оплати всіма власниками квартир житлово-комунальних послуг, необхідно зазначити, що останніми змінами до ЗУ «Про судовий збір», питання стягнення заборгованості за житлово-комунальні послуги фактично звели нанівець. Встановивши суму судового зюору, яку позивач має сплати за подачу позову до суду в розмірі мінімальної заробітної плати, (на момент написання дипломної роботи – 1378 грн.), законодавець залишив комунальні борги без належного опрацювання. Підприємство вказаної сфери зазвичай має тисячі боржників, і для того, щоб обслужити всі ці борги, необхідні мільйонні інвестиції, які, зважаючи на тривалість процедури стягенння боргів органами юстиції, повернуться дуже не скоро.
2.5. Ринок житлово-комунальних послуг в Україні
Житлово-комунальне господарство – це одна з важливих і пріоритетних галузей національного господарського комплексу, яка забезпечує життєдіяльність населених пунктів та суттєво впливає на розвиток різноманітних взаємовідносин у державі. Житлова сфера включає управління житловим фондом і об’єктами комунального господарства, їх утримання, будівництво й ремонт. Головною умовою та сенсом розвитку соціально спрямованої економіки є формування гідних умов життя людини. ЖКГ значною мірою формує середовище життєдіяльності людини – комфортність міста, району, мікрорайону, житла; одночасно виступає найважливішим елементом як соціального, так і економічного середовища.

ЖКГ являє собою складну ієрархічну систему, яка об’єднує чимало окремих підсистем: 

· житлового господарства;

· санітарно-технічну (водоводи, каналізація, підприємства по очищенню міст);
· енергетичну (електростанції, котельні, теплові, електричні й газові мережі);

· транспортну (тролейбуси, трамваї);

· об’єкти зовнішнього благоустрою (шляховоди, зелені насадження, мостові, набережні та ін.);

· інфраструктуру обслуговування житла;

· збір і переробка сміття тощо.

Відповідно до Концепції державної житлової політики, схваленої постановою Верховної Ради України від червня 1995 р., спорудження, реконструкція та утримання житла є одним із пріоритетних напрямів соціально-економічного розвитку країни, важливим фактором зниження соціальної напруженості в суспільстві. Особливістю управління житлово-комунальним господарством є те, що значні повноваження по управлінню цією галуззю мають місцеві органи виконавчої влади й органи місцевого самоврядування, які, у свою чергу, приймають регіональні програми розвитку підприємств галузі та організовують їх виконання. Слід відзначити, що поступово, в міру продовження економічних реформ, здійснюватиметься перерозподіл функцій між органами виконавчої влади, органами місцевого самоврядування, підприємствами, установами й організаціями у сфері будівництва, реконструкції та утримання житла з метою їх децентралізації. Житлово-комунальне господарство (ЖКГ) має низку специфічних особливостей, що характеризують його як складну, багатоелементну, динамічну організаційно-економічну систему. Підприємствам та об’єднанням ЖКГ притаманна внутрішня економічна й організаційна єдність. За своїм змістом і структурою житлово-комунальне господарство – складний та багатогранний об’єкт управління, який обумовлює специфічні особливості побудови організаційної системи управління і державного регулювання для забезпечення надійності функціонування підприємств галузі, підвищення ефективності роботи комплексу. Особливістю функціонування ЖКГ є те, що воно представлене «чистими» природними монополіями і підгалузями, які розвиваються за законамиих регіонів конкурентного господарства. До останніх належить експлуатація житла, санітарне очищення територій тощо. Ще однією характерною особливістю ЖКГ є те, що комплекс переважно надає послуги, а не виробляє товари, а отже, належить до виробничої і невиробничої інфраструктури. Третя особливість ЖКГ пов’язана із забезпеченням життєдіяльності передусім міського населення, однак слід зазначити, що визначення ЖКГ як специфічно міського господарства є неточним, у менш розвинутій і складній формі воно наявне і в сільських населених пунктах. Незважаючи на те, що більшість населених пунктів у сільській місцевості майже не мають спеціального технічного обладнання, а підприємства ЖКГ сільських поселень навіть організаційно не виділяються з різного роду комбінатів, розвиток ЖКГ на селі вимагає не меншої уваги, ніж у містах [39, с. 2].
Вищевикладене свідчить про необхідність інтеграції сільської комунальної служби в єдиний житлово-комунальний комплекс. Інша характеристика ЖКГ пов’язана з комплексністю галузі, яка характеризується великою кількістю підгалузей, що входять до її складу: житлове господарство, водопостачання та водовідведення, комунальна енергетика, теплопостачання, міський електротранспорт, зовнішній міський благоустрій, дорожнє господарство, санітарне очищення міст (вуличне прибирання, будинкова очистка з утилізацією твердих побутових і харчових відходів), зелене господарство (озеленення міст, квітництво), готельне господарство, ритуальне обслуговування, ремонтно-будівельне виробництво, монтаж, капітальний ремонт та експлуатація ліфтового господарства, власна промисловість і капітальне будівництво, проектні, конструкторсько-технологічні та науково- дослідні роботи, технічна інвентаризація основних фондів. Незважаючи на те, що проблеми функціонування житлово-комунального комплексу постійно перебувають у фокусі пильної уваги органів державного управління України, проте серйозних позитивних зрушень у цій сфері досі не відбулося [46, с. 3].
Це можна пояснити тим, що система житлово-комунального господарства є інфраструктурною складовою системи державного управління та місцевого самоврядування, проте інвестується за остаточним принципом. Це, у першу чергу, склалося внаслідок недолугого розподілу повноважень між органами державної влади та органами місцевого самоврядування, коли на державному рівні практично не розглядаються, а отже, і не вирішуються питання, пов’язані з діяльністю житлово-комунального господарства, а їх вирішення повністю перекладено на плечі та фінансово-економічні бази органів місцевого самоврядування – місцеві ради. Основні об’єкти житлово-комунального господарства знаходяться у власності територіальних громад і безпосередньо знаходяться у сфері управління органів місцевого самоврядування.

Згідно зі ст. 140 Конституції України, місцеве самоврядування здійснюється територіальною громадою в порядку, встановленому законом, як безпосередньо, так і через органи місцевого самоврядування: сільська селищні, міські ради та їх виконавчі органи, тобто через певний структурно-організаційний механізм, який іменується системою місцевого самоврядування [1]. 

Закон України «Про місцеве самоврядування на Україні» до елементів системи місцевого самоврядування відносить: територіальну громаду; сільську, селищну, міську раду; сільського, селищного, міського голову; виконавчі органи сільської, селищною міської ради; районні в місті ради, які створюються в містах з районним поділом за рішенням територіальної громади міста або міської ради; районні та обласні ради, що представляють спільні інтереси територіальних громад сіл, селищ, міст; органи самоорганізації населення [7]. 

Житлово-комунальне господарство є галуззю, яка забезпечує функціонування житлового фонду, активів житлово-експлуатаційних підприємств і управляючих компаній. Суб’єктом і основним носієм функцій у системі місцевого самоврядування і повноважень є територіальна громада як спільнота мешканців, жителів населених пунктів (сіл, селищ i міст), об’єднана загальними інтересами власного життєзабезпечення, самостійного, в межах законів, вирішення питань місцевого значення як безпосередньо, так і через органи місцевого самоврядування.

У зв’язку з невизначеністю в законодавчому та нормативно-правовому порядку єдиного механізму взаємовідносин органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, споживачів і підприємств, задіяних у процесі виробництва, постачання, надання послуг з утримання житлового фонду, виконкоми місцевих рад у межах наданих їм повноважень приймають рішення про:

· визначення на конкурсних засадах виконавців послуг з утримання житлового фонду;

· режим надання послуг з утримання житлових будинків;

· визначення переліку видів послуг з утримання та ремонту житлового фонду, у межах встановленого тарифу квартирної плати;

· визначення переліку робіт по утриманню житлового фонду, які виконуються за рахунок коштів власників та мешканців квартир; 

· визначення норм втрат води та тепла на внутрішньо-будинкових мережах з урахуванням фізичного та морального зносу будинків; 

· визначення виконавчого органу місцевого самоврядування, який буде здійснювати функції “Замовника” перед підприємствами, задіяними на всіх етапах виробництва, постачання, надання та отримання житлово-комунальних послуг [7]. 

В умовах ринкової економіки житлово-комунальні послуги є товаром, який реалізується на ринкових засадах. До них належать: послуги з холодного водопостачання, водовідведення, гарячого водопостачання, теплопостачання для опалення приміщень, вивозу твердих побутових відходів, вивозу та знешкодження рідких побутових відходів, технічного утримання житлових будинків та прибудинкової території, технічного обслуговування складного інженерного обладнання будинків: ліфтів, електроплит, системи димовидалення, пожежогасіння. Тому для забезпечення необхідного рівня та якості житлово-комунальних послуг населенню, що проживає в комунальному житловому фонді, органи місцевого самоврядування та райдержадміністрації: здійснюють визначення відповідного виконавчого органу місцевої ради, який буде здійснювати функції “Замовника” в відносинах зі спеціалізованими підприємствами, задіяними в житлово-комунальному обслуговуванні населення затверджується відповідним рішенням. Керівник структурного виконавчого органу з питань житлово-комунального господарства призначається головою органу місцевого самоврядування, його призначення погоджується з управлінням житлово-комунального господарства. 

Відповідно до ст. 28 Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні» [7], орган місцевого самоврядування затверджує, (погоджує) тарифи на житлово-комунальні послуги з урахуванням окремих складових (витрат на обслуговування і ремонт зовнішніх та внутрішньо-будинкових мереж і обладнання, включення до тарифів на відповідні житлово-комунальні послуги). Надання послуг з водо-, теплопостачання та водовідведення регулюються «Правилами надання населенню послуг з водо-, теплопостачання та водовідведення», затвердженими постановою Кабінету Міністрів України від 30.12.1997 р. № 1497. Відповідно до цих Правил виконкоми місцевих рад приймають рішення про визначення виконавців на кожний вид житлово- комунальних послуг і режим надання комунальних послуг. Місцева влада при наявності більш одного претендента на виконання житлово-комунальних послуг організовує конкурсний відбір підприємств на право експлуатації та обслуговування об’єктів житлово-комунального призначення з додержанням умов, викладених у наказі Держкомбуду України 07.09.1998 р. № 194 «Про затвердження Типового положення про порядок конкурсного відбору підприємств для утримання житлових будинків і прибудинкових територій та Типового договору на утримання житлових будинків і прибудинкових територій». 

Підприємство, організація, які виявили бажання отримати право на здійснення діяльності або вже здійснюють діяльність по виробництву, постачанню та наданню житлово-комунальних послуг, повинні мати: 

- дозвіл на початок роботи від територіального управління Держнаглядохоронпраці, а в області на послуги по централізованому водопостачанню, водовідведенню, крім того, згідно з Законом України «Про ліцензування певних видів господарської діяльності» і ліцензію на ці послуги.
Підсумовуючи вказаний розділ, можна сказати, що галузь житлово-комунального господарства є одночасно і зарегульованою, і такою, яка недостатньо визначена з точки зору законодавчих актів. Так, з одного боку, в ЗУ «Про житлово-комунальні послуги», вказано, що укладеня договору на надання послуг є обов’язком споживача послуг. З іншого боку, кодифікованими джерелами законодавства України визначено свободу договірних відносин, тобто, ніхто не може бути змушений до укладення договору проти його волі. З одного боку, відповідно до Цивільного кодексу України, власники квартир будинку є одночасно співвласниками всього будинку, звідки логічно випливає те, що вказані власники самостійно повинні визначатись з питаннямобслуговування будинку. З іншого боку, погодження тарифу на послуги по кожному окремому багатоквартирному будинку покладено на орган місцевого самоврядування, який, на відміну від співвласників будинку, не має до будинку жодного відношення.
Станом на сьогодні у Верховній Раді України зареєстровано декілька проектів законодавчих актів, які врегульовують питання тарифу на обслуговування будинку шляхом надання ринку повної свободи в даному питанні, що є логічним з точки зору побудови в країні ринкової європейської економіки.
Розділ ІІІ. Реформування житлової сфери в Україні та ПОЛЬЩІ: ПОРІВНЯЛЬНИЙ АНАЛІЗ
Сфера житлового права в Європі формувалась століттями, починаючи з моменту виникнення приватної власності. Важливе місце в ній посідали інститути набуття та захисту нерухомого майна. На відміну від європейських держав, декілька останніх поколінь наших співвітчизників за радянської доби, прожили без власності на нерухоме майно, без процесу його набуття звичним для європейців та законним шляхом, без захисту свого права власності, та без утримання свого майна. В свою чергу підприємства-надавачі комунальних послуг не мали досвіду нормальної роботи за ринкової економіки, яка передбачає конкуренцію та самоокупність.
Усі без винятку європейські країни пройшли процес реформування житлово-комунальної галузі. У країнах ЄС особливості реформування супроводжувалися створенням ринку житлово-комунальних послуг – де продавець не є монополістом, а покупець має можливості для захисту своїх прав та отримання якісних послуг та сприянням роботі в цій сфері підприємств різних форм власності, укладання договорів, концесій та довгострокових оренд.
Аналізуючи шлях України в процесі реформування свого житлово-комунального господарства, який моживий виключно за рахунок запровадження на законодавчому рівні нових правил, вважаємо за необхідне розглянути досвід країни, яка мала максимально схожу з нашою ситуацію, і проводила такі необхідні для нас реформи не так давно в історичному масштабі. Зокрема приклад Польщі є наочним, повчальним, корисним.
До 1990-х років у Польщі діяли житлові кооперативи (Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej/PGM) – структури, що були подібні до наших ЖЕК[ів], із визначеною територією обслуговування. PGM мали у своєму штаті сотні працівників, багато технічних потужностей, ефективність яких була досить низькою. І все це компенсовувалося з державного бюджету. Держава практично утримувала 100% житлового фонду, оскільки оплата покривала лише кілька відсотків загальної вартості комунальних послуг [50].
Реформування сфери ЖКГ розпочалося з 1994 року після прийняття низки нормативних актів, а саме: «Закону про охорону прав піднаймачів комунального житла і внесення змін до цивільного Кодексу» (Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobiegminy I o zmienie Kodeksu cywilnego, 1994); «Закону про право власності на житло» (Ustawa o wlasnosci lokali, 1994); «Закону про господарювання нерухомістю» (Ustawa o gospodarcenieruhomosciami, 1997). Далі були ще зміни в законодавстві, але саме вони дали можливість повністю ліквідувати ЖЕКи (точніше, перетворити їх на управлінські компанії різних форм власності), запровадити систему житлових товариств (спільнот мешканців), аналогів ОСББ та введення інститутів управителів, а в подальшому їхню сертифікацію.

Приватизація житла в Польщі не була безоплатною – громадяни мали сплатити три відсотки вартості житла, а також кожному власнику було передано власність на частку будинку (підвал, горище), а пізніше прибудинкову територію. Законодавчо було закріплено обов’язкове створення спільнот мешканців. На сьогодні 98 відсотків багатоквартирних будинків перебувають у житлових товариствах. Для порівняння – в Україні кількість створених ОСББ, з даних Мінрегіонбуду, складає близько 20 % [50].
Спільнота мешканців укладає відповідну угоду з керуючою компанією, в штаті якої працюють сертифіковані управителі. Ліцензію управитель отримує лише після професійної підготовки (навчання), складання іспитів та проходження шестимісячної практики в управлінській фірмі. Крім цього, з 2004 року було запроваджено обов’язкове страхування цивільної відповідальності управителя нерухомості на 50 000 євро.

Після початку проведення реформ банківська система була дуже зацікавлена в кредитуванні житлових товариств. Обсяг кредитування цієї сфери комерційними фінансовими установами склав більш як 70 %. Фінансові інститути вбачали у цьому значний потенціал, оскільки результат профінансованих заходів був миттєвим – зекономлені кошти йшли на погашення кредитів. Основою для визначення обсягів фінансування було проведення енергоаудиту. На підставі висновку енергоаудитора визначався обсяг потрібних фінансових ресурсів, ефект профінансованих заходів і, відповідно,  можливості щодо погашення зобов’язань житлового товариства.

Важливим аспектом запровадження реформ у Польщі стало усунення природних монополій та забезпечення доступу на цей ринок багатьох приватних компаній. У таких умовах компанія, яка здійснює управління будинком, щорічно на тендерних умовах вибирає постачальника послуг із теплопостачання, водопостачання, електропостачання та інших послуг. Остаточно тариф  на ті чи ті послуги затверджується більшістю на загальних зборах співвласників.  

Ці реформи дозволили державі вийти на інший рівень, забезпечили якісне та комфортне проживання людей, зменшили енергозалежність, а також сприяли розвитку підприємництва, зайнятості населення та збільшенню податкових надходжень. Основним завданням при проведенні реформ у Польщі стало надання якісних послуг та забезпечення надійності функціонування всіх об’єктів житлово-комунальної сфери.

Для прикладу, на сьогоднішній день у місті Краків, з чисельністю населення близько 750 тисяч жителів, функціонують всього 4 житлово-комунальних управління, які обслуговують весь житловий фонд, або іншими словами, усі ОСББ.

Позитивним фактором, який сприяв реформуванню ЖКГ у Польщі, стало те, що за п’ять років у державі докорінно змінилося законодавство у сфері ОСББ. Як тільки виникав якийсь юридичний «нюанс», польський Сейм реагував дуже швидко та мобільно, приймаючи відповідний необхідний закон. Завдяки цьому реформа ЖКГ у країні завершилася за 5-7 років [49].
На сьогодні у Польщі найбільш розвинені житлові товариства (аналоги наших ОСББ), які створюються, якщо є два і більше власника житла. Якщо ж товариство має більше семи власників, то воно зобов’язане вибрати орган будинкоуправління, який керує справами житлового товариства і представляє його у відносинах із зовнішніми організаціями і між товариством і власниками приміщень. Крім того, в житлових товариствах з більш, ніж сімома власниками приміщень важливі рішення, що мають юридичні та фінансові наслідки, приймаються постановами на загальних зборах власників житлових приміщень членів житлового товариства.

Житлові товариства оплачують комунальні послуги, безпосередньо укладають договори на надання послуг з вивезення сміття, обслуговування ліфтів і т.д. Але хоча вони і володіють усіма правами юридичної особи, такими по факту не є [49]. Оскільки управління обслуговуванням та утриманням житлового фонду вимагає певних знань, досвіду, навичок, якими не завжди володіють члени органів домоуправління, у Польщі з’явилася професія «керуючий нерухомістю». Щоб отримати цю спеціальність, необхідно закінчити спеціалізовані курси, після закінчення яких видається ліцензія на право керуванням нерухомістю. Працюючий в житловому товаристві керуючий в кінці кожного року на загальних зборах членів товариства звітує про виконану роботу та витрати.

Важливим кроком у модернізації багатоквартирних будинків стало ухвалення 18 грудня 1998 року Сеймом Польщі Акту «Про підтримку дій з тепломодернізації», який визначає основні напрямки роботи зі сприяння термомодернізації та реконструкції житлового фонду. Завдяки цьому житловим товариствам в багатоквартирних будинках банківський сектор почав видавати «термомодернізаційні» кредити і субсидії на реконструкцію житлових будівель. Частину кредиту зобов’язалась виплатити держава. Такі кредити та субсидії спрямовані на модернізацію системи центрального опалення, зменшення споживання енергії житловими будинками, часткову або повну заміну традиційних джерел тепла, зменшення витрат енергії мережами, а також на утеплення стін та перекриттів, заміну вікон.

Однак для отримання «термомодернізаційного» кредиту на капітальний ремонт житлового будинку потрібно виконати ряд умов: проекти на термомодернізацію будинків повинні відповідати встановленим вимогам з енергозбереження. Крім того обов’язковим є проведення енергоаудиту, який включає: технічні припущення щодо реконструкції, розрахунок витрат на реалізацію заходів та їх ефективність, розрахунок щомісячних платежів з виплати кредиту, необхідний обсяг власних коштів, сума кредиту. Одержувачами кредитів і субсидій на термомодернізацію можуть виступати житлові товариства, комерційні компанії, фізичні особи, муніципалітети, структури місцевих органів влади. Такі нововведення дозволили скоротити споживання енергії на опалення та гаряче постачання на 30%, поліпшити теплову ізоляцію, зменшити викиди газів в атмосферу, частково замінити традиційні джерела тепла на нетрадиційні, включаючи поновлювані джерела. Разом з тим, інновації скоротили витрати власників житлових квартир і адміністративних приміщень. Цьому сприяло законодавство Польщі, а також відповідальність мешканців за стан свого житла. 

Україна також прямує цим шляхом, розвиваючи програми енергозбереження. Цей досвід Польщі з кредитування і субсидування власників житла є дуже важливим для України, адже сьогодні, як ніколи раніше, наша країна потребує тепломодернізації будівель для скорочення споживання енергоресурсів, ціна на які стрімко зросла за останній час. Зараз треба чітко усвідомити, що ми ніколи не досягнемо економії без суттєвих змін.

У результаті реформ у Польщі управління житловими будинками перейшло на ринкові відносини, в країні з’явилося безліч приватних фірм, що працюють у сфері ЖКГ. Все це створює конкуренцію на ринку обслуговування житлових будинків. Але не треба забувати про те, що конкуренція завжди сприяє зниженню вартості послуг і поліпшенню їх якості. Більше того, діяльність компанії, яка обслуговує житлові будинки, контролюється як власниками житла, так і керуючим житловим товариством.

За допомогою цих заходів вдалося досягти економії державних витрат у житлово-комунальній сфері. Однак низький рівень доходів певної частини населення призводить до труднощів при сплаті комунальних платежів. Держава взяла на себе частину тягаря громадян з оплати послуг ЖКГ, надаючи субсидії.

В частині твердження про те, що проблеми по сплаті виникають у населення з низьким рівнем доходів, необхідно зазначити, спираючись на практичний досвід, що в Україні масові несплати рахунків за комунальні послуги формуються не виключно за рахунок населення з низьким рівнем доходів, а й за рахунок інших верств населення, які мають нормальний дохід, проте, в силу фактичної відсутності відповідальності за несплату, особливо в багатоквартирних будинках, ігнорують свої обов’язки.
Що стосується тарифів у Польщі, то з 1999 року вони стали нараховуватися згідно з прийнятим законом про енергетику. Він ввів єдині для теплопостачання, газопостачання та електроенергії принципи утворення тарифів. Разом з тим, зростання тарифів стримується і адміністративними обмеженнями. Міністерство фінансів Польщі встановлює значення індексів максимального зростання тарифів. Також контроль цін на ЖКГ здійснює антимонопольний орган, який уповноважений зупиняти встановлення необґрунтовано високих тарифів.

Але як показує практика, найбільшим чинником, що гальмує реформу ЖКГ в Україні це байдужість, пасивність, нерозуміння мешканців багатоквартирних будинків. Інертність більшості громадян, небажання цікавитися проблемами свого житла, небажання будь що робити -  ось що згубно може вплинути на будь-які інновації в українській сфері ЖКГ.

Порівнявши кроки в реформуванні ЖКГ, які зробила Польща в 1990-х роках, з сьогоднішнім станом справ в Україні, слід відмітити позитивні зрушення в плані прийняття нормативної бази. Але є одне «але»: законодавча база чітко не регламентує та не зобов’язує, а лише дає можливість. Тобто, згідно з українським законодавством, можна створювати ОСББ, а можна й не створювати, управлінські компанії можуть бути, а можуть і не бути, відповідальності за це не несе ніхто. 
Крім цього, в Україні має бути запроваджено «економічні стимули» для формування відповідальних власників багатоповерхових будинків: не хочеш нічого робити – плати більше; створюєш ОСББ, дбаєш про власне житло (не тільки в межах своєї квартири), ініціюєш заходи з енергозбереження у будинку – маєш менший рахунок за тарифами, комфортні умови проживання, а також підвищуєш ринкову вартість свого житла [50].
Підсумовуючи вищесказане, слід наголосити, що активне використання нашою державою зарубіжного досвіду реформування житлово-комунального господарства має значно підвищити ефективність його функціонування. 

Сьогодні в Україні, де житлова проблема є надзвичайно гострою у зв’язку з погіршенням стану будинків, житловій політиці повинно надаватись одне з провідних місць у складі соціально-економічної політики держави. Проте незважаючи на окреслені в Концепції державної житлової політики ще в 1995 р. її основні напрями, такі як: створення сприятливих умов громадянам для спорудження житла, придбання його у власність, або можливості взяти в оренду; забезпечення житлом за рахунок держави соціально незахищених громадян; надання житла з державного житлового фонду або субсидій, пільгових кредитів для придбання чи спорудження житла; стимулювання державою будівництва, реконструкції та утримання житла; розширення обсягів спорудження більш комфортного житла; ліквідація ветхого і аварійного державного житлового фонду тощо, більшість з них не реалізовуються й по сьогодні, що створює додаткову соціальну напруженість в суспільстві. Тому сучасний світовий досвід житлової політики передових країн є надзвичайно актуальним і важливим для України [35].
Державна житлова політика є важливим чинником економічного розвитку країни. У вітчизняному законодавстві вона в останнє була затверджена на державному рівні у Концепції державної житлової політики [21] в 1995 р., метою якої є створення умов для реалізації права громадян на житло, розширення житлового будівництва, поліпшення утримання та схоронності житлового фонду. Проте виконання означеної мети здійснюється дуже повільно, зокрема тривалий час проводиться робота щодо розробки та прийняття Житлового кодексу України, Закону України «Про основні засади державної житлової політики» тощо.

Державна житлова політика в умовах ринкового господарства – це система єдиних заходів законодавчого і контролюючого характеру, що здійснюються правочинними державними установами [40, с. 142]. Вона формує ідеї та погляди і створює умови для розвитку житлових відносин й основних елементів житлової системи.

Суттєвою та дуже актуальною для України є форма соціального орендованого житла, метою якого є підвищення його доступності для верств населення, неспроможного придбати власне житло. Форми соціального орендованого житла особливо розвинені в країнах західної Європи, зокрема в соціально орієнтованих скандинавських країнах, а також в Австрії, Нідерландах, Франції. Це дозволяє забезпечити житлом всі верстви населення, сприяє його територіальній рухливості, забезпеченню ринку праці необхідними ресурсами.

У Фінляндії житлова політика передбачає, що квартири за договорами соціального найму здає Житловий фонд країни. Орендарі цього державного агентства платять лише 10 % від ринкової вартості оренди житла, інша частина покривається державними субсидіями. Більша частина їх припадає на державний бюджет, інша покривається за рахунок коштів муніципалітетів, пенсійних і страхових фондів. Позитивною особливістю кварталів соціального житла у Фінляндії є їхня ідентичність із забудовами житлових територій інших категорій житлового фонду.

У Швеції до завдань житлової політики відносно орендованого житла включають: контроль за рівнем квартплати; норми будівництва; систему фінансування і кредитування; субсидії на житлове будівництво і житлові допомоги. В період правління соціал-демократів регламентувалася не тільки кількість кімнат у квартирі – їх має бути принаймні на одну більше, ніж членів родини, але і розмір площі. Плата за житло, орендоване на комерційних умовах, не могла бути вище муніципальної, а прибуток орендодавців не повинен був перевищувати 2-3 % на рік. Житловими субсидіями користувалися не тільки малозабезпечені, але і середньо забезпечені родини. [22]
В Україні розвиток цієї форми надання житла з використанням державних джерел фінансування є кращим порівняно з фінансуванням державою іпотечного кредитування, оскільки значно розширює коло його одержувачів. Відповідно, в умовах обмеженості коштів, що виділяються на вирішення житлової проблеми, доцільно перерозподілити кошти на користь будівництва житла соціальної оренди за рахунок зменшення фінансової підтримки тієї частини населення, яка будує житло за рахунок власних коштів.

Оцінюючи вцілому тенденції реформування житлового господарства в світі, можна зробити, щонайменше, один висновок. Всі реформи в кінцевому результаті направлені на пошук ефективного власника чи управителя нерухомого майна, на зниження навантаження на державний та місцевий бюджети,оскільки, виключно з того моменту, коли власник квартири в багатоквартирному будинку усвідомлює те, що він відповідає за долю всього будинку, а не лише своєї квартири, а також те, що, ефективно використавши свої кошти, він зможе покращити умови свого життя, він починає рахувати кошти, впроваджувати енергозберігаючі технології в своє проживання. 
Висновки

Проблеми ЖКГ в Україні варто визнати не докінця врегульованими. Нам вдалося повністю їх визначити і варто визнати, що їхнякількість вражає. Так, гостро стоять проблеми: несвоєчасного оновлення основних фондів; низького рівня впровадження енергозберігаючих технологій; відсутності комплексної системи обліку та регулювання споживання води, газу, теплової енергії на всіх етапах виробництва, транспортування, постачання та споживання житлово-комунальних послуг; недостатності бюджетних коштів, які передбачаються на утримання об’єктів благоустрою міста, капітальний ремонт житлового фонду, доріг, мостів, мереж зовнішнього освітлення, озеленення тощо; недостатності залучення у галузь інвестицій та обігових коштів, що призвело до морального та фізичного зносу основних фондів підприємств, підвищення аварійності комунальних об’єктів, збільшення питомих та непродуктивних витрат матеріальних та енергетичних ресурсів, що негативно впливає на рівень та якість надання житлово-комунальних послуг; відсутності ефективного власника багатоквартирних будинків, як цілісного житлового комплексу; відсутності механізму стягнення заборгованості з населення за житлово-комунальні послуги та механізму нарахування штрафних санкцій за невчасно оплату за спожиті послуги; браку дієвого механізму контролю за якістю житлово-комунальних послуг споживачами та їх представниками – ОСН та громадськими об’єднаннями; не обов’язковості реєстрації ОСББ для управління, утримання житла;огонеощадливе та неекономного використання ресурсів; заборгованості населення по оплаті за спожиті житлово–комунальні послуги; відсутності фінансування значущих об’єктів, а саме, реконструкції водопровідної та каналізаційної мережі, переробка твердих побутових відходів; зростання рівня мінімальної заробітної плати, цін на енергоносії, матеріали випереджає темпи зростання видатків на потреби ЖКГ, що призводить до зменшення обігових коштів підприємств та, як наслідок, до скорочення обсягів робіт та збитковості; зношеності наявної техніки на підприємствах ЖКГ складає 60-70%, що потребує її оновлення; низького рівня заробітної плати та тяжкі умови праці не спонукають кваліфікованих спеціалістів працювати в житлово-комунальній сфері, особливо це стосується водопровідно–каналізаційної сфери та житлового фонду та багато інших.
Разом із вищепереліченим, житлова проблема є сьогодні для України надзвичайно гострою через погіршення стану будинків, що мають високий відсоток амортизації, та через зростання ступеня незадоволення жителів своїми умовами проживання. Проте, вирішено дану проблему в найближчий час, на моє переконання, не буде, оскільки немає усвідомлення вказаної проблеми ані населенням, ані владою. Задля досягнення більш швидкого і якісного ефекту реалізації державної житлової політики необхідна адаптація передового закордонного досвіду з урахуванням наявного правового поля, організаційно-економічних умов та можливостей розвитку житлового господарства в Україні, послідовне і злагоджене функціонування усіх органів влади, бізнесу та суспільних організацій.

Вирішення проблем житлової сфери полягає у формуванні сучасної вітчизняної житлової політики, що можливе при загальному підвищенні платоспроможності населення, відпрацюванні і налагодженні фінансових механізмів іпотечного кредитування, у залишенні в секторі державної власності соціального житла, застосуванні як європейської так і американської схеми іпотечного кредитування, у якісній реконструкції наявного застарілого житла, та переведення коштів із вторинного ринку житла на первинний.

На нашу думку, по-справжньому реформа ЖКГ повинна бути розпочата з переосмислення законодавцем свого відношення до даної сфери, з розуміння її важливості. Не може країна, яка будує ринкову проєвпропейську економіку, жити по Житловому кодексу, розробленому та прийнятому в умовах планової радянської економіки.
З одного боку, системно спостерігаємо популістські способи викладення проблеми житлово-комунальної галузі, коли під’їзди та дитячі майданчики ремонтуються виключно перед черговими виборами. З іншого боку, треба закладати в свідомість суспільства один єдиний факт про те, що приватне житло є приватним. Умови нашого проживання залежать виключно від нас з Вами. Так, необхідно усвідомити, що дійсно, достойне життя потребує значних витрат, проте, на мою думку, це саме ті витрати, з яких необхідно починати формування витратної частини свого родинного бюджету. З чистого, а не з розбитого під’їзду повинен починатись ранок кожної людини, проживаючої в багатоквартирому будинку. З чистого подвір’я з квітами та деревами, а не з перекопаного та брудного двору треба починати розбудовувати державу.
Попри тривалий період розвитку цієї галузі, необхідно заново проаналізувати все наявне чинне законодавство, кодифікувати його, зробивши акценти на тій зарубіжній моделі, яка буде обрана для розвитку нашої країни, а також врахувавши сучасний стан галузі та стан свідомості суспільства. Вважаю за необхідне повне переосмислення. Так, останній, доленосний законодавчий акт, який був прийнятий Верховною Радою України, а саме: ЗУ «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», який ругламентує повну зміну формату відносин «Держава – власник квартири» з 1 липня 2016 року, очевидно, провалюється. Адже суспільство не готове взяти на себе відповідальність за своє майно, в тому числі спільне, через постійне формування суспільної свідомості, виходячи з того, що власник квартир не повинен прикладати жодних зусиль та коштів для обслуговування загального майна будинку.
З іншого боку, впровадження нових тарифів на теплоносії та природний газ є, звичайно логічним кроком, проте не в ситуації, коли сума комунальних платежів окремої родини складає майже 90 % всього доходу. А переведення вказаного фінансового навантаження на державний бюджет, у вигляді субсидій, знову повертає нас до підвищення рівня оподаткування, тощо…
Саме тому, через такі недоліки в стратегії розвитку даної сфери, ми вважаємо за необхідне комплексне переосмислення підходу до регулювання галузі житлово-комунального господарства України.
У підсумку ми приходимо до висновків про те, що галузь правового регулювання житлово-комунального господарства на сучасному етапі розвитку нашої держави перебуває в стані стагнації. Попри часткове запозичення зарубіжного досвіду (використання енергозберігаючих технологій) в реформуванні галузі, питання до логічного завершення не доведено. Деякі питання або не врегульовані, або врегульовані з суперечностями. З одного боку, ми розуміємо, що за один рік вирішити проблему неможливо, оскільки досліджений нами історичний досвід розвитку галузі в нашій державі показує, що десятиліттями було сформовано неадекватний підхід до питання ЖКГ та шляхів існування даної галузі. Протягом останніх 100 років не ставилось завдання зробити галузь ефективною та самоокупною.
Переконані, що за рахунок прийняття законодавчих актів, покликаних вивести галузь на ринкові рейки, необхідно провести переосмислення відношення до цієії проблеми з боку як  самого населення, так і надавачів житлово-комунальних послуг, як це було зроблено в зарубіжних країнах, досвід яких нами був розглянутий найповніше на прикладі Польщі. Водночас найважливішим кроком має бути систематизація законодавчих актів в частині регулювання ЖКГ.
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