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Вступ
На даному етапі розвитку суспільних відносин згідно з Консти​туцією України та міжнародно-правовими стандартами наша держа​ва має поступово й послідовно забезпечувати своїх громадян житлом.
Проблеми, пов'язані з подальшим розвитком житлового законо​давства, спричинюють стурбованість складною ситуацією, яка скла​лась у країні із забезпеченням населення житлом, вирішенням пи​тань, пов'язаних з приватизацією житла та їх врегулюванням на ринку житла. Саме житлове законодавство покликано забезпечити розв'язання проблем, пов'язаних з житлом, тому житлове право є однією з основних фундаментальних юридичних дисциплін, яка по​винна вивчатися в усіх вищих навчальних закладах юридичного профілю, оскільки саме житлове право покликане захищати законні інтереси як окремих громадян, так і всього суспільства.
Вивчення житлового права базується на структурі житлового за​конодавства з урахуванням досягнень науки житлового права, нав​чально-методичних вимог, що відображають специфіку предмета ви​вчення.
За умови оновлення житлового законодавства в межах карди​нального реформування соціально-економічних відносин, внесення відповідних змін, що позначилися на практиці його застосування, навчальний посібник "Житлове право" допоможе не тільки вивчити основні засади, нормативні акти житлового законодавства, а й опа​нувати положення, породжені практикою, науково проаналізувати чинне законодавство, побачити перспективи розвитку житлового права як окремої самостійної галузі сучасного законодавства.
Житлове законодавство України спрямоване на реалізацію дер​жавної політики та права кожного громадянина на житло, на ефек​тивне використання й охорону житлового фонду. Динамічний розви​ток житлового законодавства зумовлює необхідність переходу від попередньої системи надання державного житла громадянам у користування до нової системи, що грунтується в основному на за​безпеченні громадян житлом на праві власності, і це відповідає по​требам суспільства щодо вирішення житлових проблем за умов рин​кової економіки.
Відповідно до Основних засад і напрямів становлення економіки України в кризовий період, схвалених Постановою Верховної Ради України від 15 червня 1994 р. за № 61/94-ВР, утвердження Украї​ни як незалежної, демократичної, правової, соціальної, суверенної держави можливе лише за умови надійного функціонування еконо​міки. В основу економіки має бути покладена цілісна, ефективна економічна система. Розвиток житлового господарства — однієї з найважливіших сфер економіки — набуває особливого значення, оскільки є необхідною умовою практичного переходу до ринкової моделі економічного розвитку країни, і реалізується в нормативно-правових актах житлового права України.
Нині право громадян на власне житло забезпечується в основно​му шляхом приватизації квартир державного житлового фонду та розширення кооперативного й індивідуального житлового будів​ництва, надання пільгових кредитів молодим сім'ям для будівництва приватного житла. Але і на цьому шляху постає багато невирішених питань правового та економічного характеру.
Методологія розвитку житлового права в період розбудови рин​кової економіки передбачає необхідність системного, комплексного підходу для визначення сфери державного регулювання житловим фондом, врахування його органічного поєднання з ринковими само-регуляторами та використанням досвіду посткомуністичних країн у цій сфері.
Розробка і реалізація програм житлового будівництва, розгор​тання соціальної та ринкової інфраструктур зі створенням умов для залучення фінансів підприємств недержавних форм власності з ме​тою будівництва житла є нагальними потребами, що вимагають сво​го вирішення як у правовому, так і в економічному плані.
Створенню соціально спрямованої економічної системи в право​вому плані покликано сприяти реформування відносин власності та приватизація державного житлового фонду. Адже реформування економіки в житловій сфері передбачає:
формування багатоукладної економіки України з чітким розме​жуванням державного та недержавного секторів;
надання широкої можливості для приватизації державного та ко​мунального майна;
компенсацію державним майном вкладів громадян; отримання чи побудову за власний кошт житла громадянами, особливо працівниками бюджетної сфери, пенсіонерами та молоддю. Головна мета пропонованого читачеві навчального посібника — допомогти набути правових знань з питань житлового законодав​ства, особливостей правового регулювання житлових відносин в умовах переходу до ринкової економіки. Теоретичний матеріал у книзі підкріплено посиланнями на джерела житлового права, норма​тивними актами, судовими рішеннями з конкретних справ — усе це сприятиме цілісному уявленню питань, які стосуються житлового права України.
Розділ 1
Правове регулювання правовідносин
у житловій сфері
§ 1. Передумови реформування житлового права. Сучасні тенденції розвитку житлового законодавства
До факторів, що зумовлюють необхідність проведення житлової реформи, можна віднести економічні, управлінські та правові.
Недоліки у сфері економіки виявили себе у таких прикрих реаліях, як:
• скорочення обсягів фінансування житлового будівництва з дер​жавного та місцевих бюджетів;
•  падіння платіжної спроможності населення;
•  недостатня державна підтримка приватного житлового будів​ництва;
•  невідповідність розмірів платежів за користування державним житлом фактичним витратам на його утримання;
•  недосконалість системи фінансування робіт, пов'язаних з об​слуговуванням державного житлового фонду, що призводить до йо​го швидкого фізичного та морального зношення.
Управлінська діяльність держави тривалий час була зорієнтова​на насамперед на будівництво житла у великих містах, що зумовило диспропорції у забезпеченні та благоустрої житла в різних за розмі​ром населених пунктах, а також призвело до занепаду сіл і селищ. Держава виявилася неспроможною перебороти недосконалість сис​теми розподілу та надання житла — черги на житло з роками не зменшувались, а зростали.
Можна зробити висновок, що чинне на сьогодні житлове законо​давство не відповідає змінам, що відбулися за останні десять років и економіці країни й потребує негайного приведення його у відповід​ність із системою ринкової економіки. Потребують докорінної зміни чинні законодавчі та інші нормативні акти, прийняті за роки незалежності України, що регулюють правові відносини у житловій сфе​рі. Упродовж останніх років набули поширення нові прояви анти​громадських дій у сфері придбання житла та користування ним, що також потребує прямого втручання держави для захисту прав громадян.
Розвиток житлового права, перш за все, вимагає оновлення жит​лового законодавства шляхом прийняття нового Житлового кодек​су1, проект якого розроблений Кабінетом Міністрів України і опуб​лікований для широкого обговорення. Такий нормативний документ вкрай необхідний, оскільки відносини, пов'язані з користуванням жилими приміщеннями (договір оренди, найму житла), правом влас​ності на житло регулюються значною кількістю нормативних актів, у тому числі підзаконних, що ускладнює правове регулювання цих питань.
На нашу думку, новий ЖК дозволить не тільки зменшити кіль​кість підзаконних нормативних актів (особливо тих, що датовані ще до 1990 р.), а й упорядкувати, кодифікувати численні нормативні акти, прийняті за останні десять років, і розробити нові, які регулю​ватимуть порядок задоволення житлом громадян у нових умовах.
Адміністративні методи вирішення житлової проблеми залиши​лися ще з часів СРСР і не витримали перевірки часом. Необхідність прийняття нового ЖК спричинена також вимогою Ради Європи прийняти новий Цивільний кодекс України, який має деякою мірою врегулювати правовідносини у житловій сфері. "Деякою мірою", ос​кільки неможливо врегулювати специфіку житлових відносин тільки цивільно-правовими методами.
А Житловий кодекс вкрай необхідний, навіть якщо це призведе до деякого дублювання окремих норм цивільного, кримінального, фі​нансового та адміністративного права в ньому, але це матиме свою спрямованість і свої особливості. Такий висновок можна зробити на​віть виходячи з проекту нового Цивільного кодексу, який не дає від​повіді на ці питання. Нормотвірна практика свідчить, що прийма​ються нормативні документи в житловій сфері, але вони виходять за межі цивільно-правового регулювання.
На жаль, більша частина як чинного ЖК, так і проекту нового, не розрахована на пряме застосування. Кількість посилкових та бланкетних норм ще досить значна. Наявність великої кількості нор​мативних актів, спрямованих на формалізацію процесів здійснення права на житло, призводить до звуження можливості суб'єктів у по​дальшому отримати відповідний правовий захист. З іншого боку, нормативно-правові акти начебто врегульовують питання, визначені в законах як "білі плями", але не вирішують основного питання що​до забезпечення державного захисту прав власників житла на права власності. З цим пов'язане подальше удосконалення житлового за​конодавства й відповідно прийняття нового Житлового кодексу, що забезпечить надання суб'єктам житлового права ширшої можливо​сті для охорони та захисту своїх прав. Відомо, що нормативні акти мають, з одного боку, встановлювати чіткі правові рамки, а з ін​шого — бути достатньо гнучкими для застосування конкретних пра​вових механізмів.
Відповідно до Конституції України держава має проводити курс на послідовне забезпечення права громадян на житло. Традиційні положення радянського житлового законодавства знайшли своє за​кріплення в новому законодавстві України, хоч акценти й змінили​ся. Слід звернутися до ст. 47 Конституції, яка визначає принцип ви​рішення житлової проблеми в Україні, закріплює права громадян на житло. Держава взяла на себе зобов'язання створити умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придба​ти його у власність або взяти в оренду. Громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою й органами місце​вого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату від​повідно до закону. Тобто, держава надає допомогу, але не гарантує своїм громадянам житло, а не виконання належним чином держа​вою цього обов'язку може призвести до значного збільшення соці​ально незахищених громадян.
Соціальна спрямованість житлової політики держави виявляєть​ся у такому:
•  надання допомоги малозабезпеченим громадянам України, які не мають житла чи мають недостатню кількість житла;
• законодавче гарантування житлових прав громадянам України;
•  забезпечення та доступність житла;
• створення умов для житлового будівництва особам, що можуть задовольнити свою житлову потребу самостійно, і в подальшому обов'язковим субсидуванням будівництва;
•  визнання потреби дотацій на утримання житлового фонду.
Тому необхідно створити відповідну нормативну базу, яка регу​люватиме ринок житла та забезпечить функціонування ринкових структур у житловому господарстві. Неодмінним є визначення ва​желів для стимулювання підприємств, установ і організацій, які бу​дують житло для своїх працівників. Нині і в майбутньому необхідно:
— розумно та справедливо регулювати розміри плати за корис​тування житлом;
— у першу чергу забезпечити земельними ділянками під індиві​дуальну забудову громадян, які потребують поліпшення житлових
умов.
Разом з тим, державі слід підвищувати відповідальність власни​ків і користувачів квартир (будинків) за їх належну експлуатацію та утримання, не допускати використання державного житлового фон​ду не за призначенням, здійснювати суворий контроль за його вико​ристанням.
Реформування відносин власності через приватизацію житлово​го фонду покликане сприяти створенню соціально орієнтованої еко​номічної системи, яка знайде своє відображення і в правовому пла​ні. Адже обов'язком нашої держави є створення державного житло​вого фонду соціального призначення, щоб громадянин України, який не має житла, мав можливість отримати тимчасове житло на умо​вах найму за доступну для нього плату.
Держава повинна не тільки брати участь, а й відповідати за за​безпечення громадян житлом, і не може перекладати повністю від​повідальність за вирішення житлових проблем на плечі самих гро​мадян. Жодна більш-менш розвинута країна не має права зняти з се​бе відповідальність за долю своїх громадян. Деякі країни світу вирі​шують житлові проблеми шляхом створення комунального житла для осіб з низьким рівнем доходів; крім того, забезпечують житлом осіб, які не мають житла, надаючи їм жилі приміщення у тимчасове користування безоплатно.
З наведеного можна зробити висновок, що проблем на шляху по​дальшого розвитку житлового законодавства ще буде багато. Потре​бують вирішення проблеми, пов'язані з приватизацією та реприва​тизацією житла, будівництвом нового. Незважаючи на низький рі​вень забезпеченості громадян житлом, обсяги його будівництва що​річно зменшуються. Лише невеликий відсоток осіб, які потребують поліпшення житлових умов, мають змогу будувати будинки або інвестувати будівництво. Разом з тим, існує необхідність у будівни​цтві нового житла і для менш забезпеченого населення.
Нині перед Україною постало питання щодо розв'язання однієї з найважливіших соціальних проблем — задоволення потреб своїх громадян у житлі, а також забезпечення повного збереження наяв​ного житлового фонду, подовження строку його служби.
Отже, становлення України як незалежної суверенної держави можливе тільки за умови надійного функціонування економіки, а ос​кільки проблеми розвитку житлового господарства взаємопов'язані з останньою, це знайшло своє відображення і навіть часткове вирі​шення у відповідних нормативно-правових актах житлового законодавства. Житлова сфера вимагає реформування, але навіть за цих умов не слід забувати здобутки й досягнення попередньої, відпра​цьованої роками системи, для того, щоб у майбутньому, спираючись на неї, вийти на новий якісний рівень регулювання цих відносин.
§ 2. Правове регулювання житлових відносин
Суспільним відносинам у житловій сфері притаманний свій спе​цифічний предмет, суттєві риси схожості й однорідності, типові оз​наки. Все це дозволяє згрупувати їх у специфічно виокремлений вид суспільних відносин. Вони складаються в систему з певною внут​рішньою структурою.
Забезпечення, користування і розпорядження житлом особою, а також пов'язані з цим права і обов'язки суб'єктів житлово-правових відносин регулює житлове право. Метою житлового права є унор​мування всієї сукупності суспільних відносин направлених на задо​волення потреб громадян у житлі.
Предметом регулювання житлового права є майнові та особисті немайнові відносини.
Житлове право опосередковано регулює відносини, пов'язані з придбанням його у власність або в користування. Особливої акту​альності вони набули у наш час, оскільки житло стає предметом ку-півлі-продажу, найму, застави, дарування, заповіту, міни, привати​зації тощо. Житлові відносини, пов'язані з будівництвом житла не регулюються житловим правом.
Житлове законодавство регулює відносини між уповноважени​ми державними органами, органами місцевого самоврядування, фі-чичними та юридичними особами тощо:
1) виникнення, здійснення і припинення права власності на жилі будинки, квартири, а також кімнати у квартирах, їх частини;
2)  обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов;
3)  забезпечення громадян жилими приміщеннями;
4)  реалізації прав власників житла і визначення їх обов'язків;
5)  забезпечення збереження, обслуговування та ремонту жило-ГО фонду;
6)  оплати житлово-комунальних послуг;
7) здійснення місцевими органами виконавчої влади та органами місцевого самоврядування, профспілковими та іншими громадськи​ми об'єднаннями нагляду і контролю за забезпеченням реалізації права громадян України на житло, додержанням Правил користування приміщеннями жилих будинків і прибудинковими територія​ми та їх утримання;
8)  обміну та бронювання житла;
9)  приватизації державного житлового фонду.
Відносини у сфері захисту суб'єктивних прав та законних інте​ресів, що охороняються, є складовою частиною житлових правовід​носин. Тому житлове право слід розглядати як комплексну галузь законодавства, що регулює суспільні відносини, стосовно володіння, користування жилими приміщеннями, залежно від їх призначення, у  будинках державного  громадського  та  приватного  житлового
фонду.
Житлове законодавство слід розглядати як сукупність норма​тивних актів, що пов'язані із задоволенням потреб громадян у житлі, володінням, користуванням та розпорядженням жили​ми приміщеннями державного, громадського, приватного жит​лового фонду та управлінням житловим фондом, забезпеченням його схоронності, експлуатацією та ремонтом, завдяки якому громадяни  реалізують  належне  їм   конституційне  право  на
житло.
Житлове законодавство являє собою комплексну галузь законо​давства і включає норми адміністративного, цивільного, господар​ського, кримінального та фінансового права, а також процесуальні норми, що забезпечують функціонування цих галузей. Між ними іс​нує тісний об'єктивний зв'язок. Окрему групу складають норми, що регулюють відносини стосовно захисту житлових прав, при цьому відносини, що виникають до моменту отримання житла з державно​го житлового фонду, й захищаються адміністративно-правовими за​собами на підставі адміністративних норм, а ті, що виникають на стадії використання житла, регулюються здебільшого нормами ци​вільного і забезпечуються захистом нормами цивільно-процесуаль​ного права.
Природа житлового права є надзвичайно складною. Може саме тому деякі вчені-юристи заперечують існування житлового права як галузі, посилаючись на досвід європейських країн, де відсутні жит​лові кодекси.
Реалізація прав громадян на житло носить як цивільно-право​вий, так і адміністративний характер, а захист прав на житло дося​гається адміністративними, цивільними, кримінальними та процесу​альними засобами. Хоча житлове право безпосередньо пов'язане з конституційним, цивільним, адміністративним, господарським, фі​нансовим та процесуальними галузями права, але, разом з тим, не поглинається ними через специфічну сферу правового регулювання.
Житлове право як навчальну дисципліну слід відрізняти від жит​лового права як галузі законодавства (комплексної галузі законодав​ства). Навчальна дисципліна вивчає закономірності правового регу​лювання в житловій сфері, сукупність правових норм, що регулю​ють відносини, пов'язані із задоволенням потреб громадян у житлі, управлінням житловим фондом, забезпеченням його схоронності, експлуатацією та ремонтом (житлові відносини), практики застосу​вання житлових норм та термінологію.
Відповідно предметом навчальної дисципліни, перш за все, є норми, що регулюють відносини у житловій сфері.
Житлові правовідносини — це суспільні відносини, врегульо​вані нормами житлового права.
Першою умовою житлових правовідносин є наявністрь двосто​ронніх чи багатосторонніх фактичних відносин, що складаються між суб'єктами житлового права: між уповноваженою та зобов'язаною стороною у активних і пасивних правовідносинах. При цьому особа має володіти правоздатністю та дієздатністю. Особи вступають між собою у правові відносини щодо володіння, користування та розпо​рядження житлом, врегульовані нормами житлового права, які на​зиваються житловими правовідносинами. Вони проявляються як форми взаємодії чи протидії. Взаємодія осіб створює для учасників певні права та обов'язки.
Другою умовою виникнення житлових правовідносин є наяв​ність правової норми, а третьою — наявність юридичного факту, з яким чинне законодавство пов'язує настання правових наслідків.
Слід зазначити, що правовідносини, які виникають у житловій сфері мають свої, притаманні тільким житловому праву, особливості.
Потребу в житлі людина задовольняє тільки за умови користу​вання конкретним жилим приміщенням. Для цього особа вступає у відносини з іншими суб'єктами (фізичними чи юридичними особа​ми, органами державної влади) і внаслідок того, що ці відносини під​даються правовому регулюванню, вони набувають статусу житло​вих правовідносин. За умови правопорушення у житловій сфері, суб'єкти житлового права мають звертатися до державних органів або до органів, що здійснюють нагляд та контроль у цій сфері, які зобов'язані вирішувати питання захисту прав громадян та застосо​вувати відповідні санкції до правопорушників.
Переважна більшість відносин, що регулюються житловим зако-нодавтвом, є майновими, але ним регулюються і особисті немайнові відносини. Майнові правовідносини виникають у процесі користу​вання жилими приміщеннями і бувають зобов'язальні — договір найму (оренди) жилого приміщення, та речові — право власності на жилі приміщення (будинок), а також ті, що від них походять: право користування жилими приміщеннями членів сім'ї власника, найма​ча житла.
Разом з тим, існують ще й особисті немайнові відносини, особ​ливо ті, що виникають у громадян у разі користування житлом для задоволення особистих немайнових потреб.
Наявність у громадян житла забезпечує їхні матеріальні та нематеріальні потреби, і є ознакою, що лежить в основі житлових правовідносин. Тому житлові правовідносини можна визначити і як немайнові відносини, що випливають з об'єктивної потреби людей у житлі. По-перше, житлові відносини можна класифікувати за мате​ріальною ознакою задоволення потреби людей таким чином як май​нові відносини і немайнові правовідносини. По-друге, за суб'єктив​ним складом — це двосторонні або багатосторонні правовідносини. По-третє, мета може бути комерційною і некомерційною, оскільки задовольняє потребу у житлі або особа використовує житло з метою отримання прибутку. По-четверте, за змістом їх можна поділити на прості і складні. Простим правам одного суб'єкта відповідає зобов'я​зання іншого суб'єкта, а у складних суб'єктивне право в житловому правовідношенні являє собою сукупність взаємопов'язаних прав уповноваженої особи, яким відповідає сукупність взаємопов'язаних
зобов'язань.
Суб'єктивні належать конкретним учасникам житлових право​відносин, що виникли, і відрізняються від житлового права в об'єк​тивному змісті. Суб'єктивні житлові права і обов'язки взаємообу-мовлені одне одним. Права можуть забезпечуватися, якщо є обов'я​зок, і навпаки. З цього випливає, що виникають вони водночас, про​те зміст їх може змінюватися.
Суб'єктивне право — це визначена законом міра можливої пове​дінки уповноваженої особи, а суб'єктивний обов'язок — забезпече​на законом необхідність певної поведінки зобов'язаної особи. У най​простішому вигляді правовідносини складаються з одного права і відповідного йому обов'язку.
Елементами юридичного змісту житлового права є методи, функції та принципи. У галузі права важливе місце відведено мето​ду правового регулювання. Метод — це засіб, спеціальний правовий процес, з допомогою якого право впливає на суспільні відносини, встановлюються права та обов'язки, характер взаємовідносин суб'​єктів, правові засади впливу на випадок порушення існуючих прав
та обов'язків.
Специфіка предмета регулювання житлового законодавства обу​мовлює метод правового регулювання — сукупність юридичних за​собів впливу, характерних саме для житлового права.
 Для житлового права, як і для інших галузей права, характер​ний нормативний вплив на поведінку людей. Він виявляється в то​му, що держава розробляє і приймає закони та інші нормативні ак​ти, спрямовані на здійснення функціонування всієї системи держав​ного управління суспільством, нормативним забезпеченням регулю​вання житлових відносин. З допомогою закріплення у правових нормах правомочностей і юридичних обов'язків фіксуються такі спо​соби впливу на поведінку людей, як дозвіл, заборона, інколи вико​ристовується і рекомендація.
Цивільно-правовий диспозитивний метод дає змогу суб'єктам своїми діями встановлювати для себе суб'єктивні права та нести обов'язки. Імперативний метод виявляється у заборонних нормах і стосується, насамперед, тільки обмежень правомочностей власника на використання власності у разі нанесення шкоди інтересам держа​ви та суспільства. Здійснюючи свої права та виконуючи свої обов'язки, власник житла зобов'язаний додержуватися моральних засад суспільства. Використання власності не може завдавати шко​ди правам, свободам і гідності громадян, інтересам суспільства.
Фактичні зв'язки між суб'єктами, якщо їхні відносини під впли​вом юридичних норм набувають форми правових відносин. Але дія методу правового регулювання, що не може бути обмежена тільки впливом на поведінку учасників правовідносин, оскільки метод по​ширюється, в першу чергу, на суб'єктів права, які можуть і не всту​пати у правовідносини, але від цього їх поведінка не буде виключена зі сфери правового регулювання.
Адміністративне право характеризується нерівністю сторін у системі норм житлового законодавства, у яких значну частину зай​мають адміністративно-правові засоби забезпечення законності. Це виявляється, передусім, у повноваженнях місцевих Рад щодо здій​снення державного контролю за використанням і схоронністю жит​лового фонду, незалежно від його виду (статті 29, ЗО, 138 ЖК). Ме​тоди адміністративного та цивільного права тісно взаємопов'язані між собою і застосовуються у житловому праві. Наприклад, за роз​порядженням одного адміністративного органу житловий фонд пере​дається іншому. Договір найму укладається громадянином з ЖЕКом на підставі адміністративно-правового рішення, що зазначено у ордері.
Адміністративно-правові відносини виникають між суб'єктами житлового права у разі постановлення на квартирний облік для по​ліпшення житлових умов, отримання житла відповідно до черги. Ллє житлові правовідносини, пов'язані з користуванням жилими приміщеннями у будинках державного, громадського та приватного житлових фондів, перетворюються у цивільно-правові.
Однією з особливостей розвитку житлового права сучасного пе​ріоду є зменшення частки державного житлового фонду і розширен​ня приватного, тому регулювання відносин у приватному житлово​му фонді здійснюватимуться з допомогою впровадження більш диспозитивних методів правового регулювання, а в державному за​лишиться комплексне поєднання цивільно- та адміністративно-пра​вових методів правового регулювання.
Функції житлового права — це ті основні напрямки впливу норм житлового права, що відображають його призначення для жит​тя та розвитку суспільства. З допомогою соціальної функції житло​вого права формується державна економічна політика у необхідно​му для суспільства напрямі. Вона є основною і найхарактернішою для цієї галузі законодавства. Нині метою державної житлової полі​тики є створення умов для реалізації права громадян на житло, роз​ширення житлового будівництва, поліпшення утримання та схорон​ності житлового фонду. Спорудження, реконструкція та утримання житла є одним з пріоритетних напрямів соціально-економічного роз​витку країни, важливим фактором зниження соціальної напруже​ності в суспільстві. Інші функції — охоронна, регулятивна, виховна, попереджувальна тощо, знаходять відображення у відповідних нор​мативних актах житлового законодавства.
Регулятивна функція забезпечує врегулювання майнових та осо​бистих немайнових відносин. Так, Закон України "Про приватиза​цію державного житлового фонду" регламентує відносини щодо пе​реходу права державної власності у власність громадян України, права і обов'язки суб'єктів приватизації.
Охоронна функція забезпечує захист порушених або оспорюва​них суб'єктивних прав. Так, стаття 190 ЖК визначає, що підприєм​ства, установи, організації, громадяни, які заподіяли шкоду будин​кам, об'єктам благоустрою, зобов'язані її відшкодувати. Чимало ци​вільно-правових норм виконують охоронну функцію, в тому числі норми, що передбачають охорону від позадоговірних правопору​шень.
Виховна функція забезпечується шляхом застосування норм кримінальної, цивільної, адміністративної відповідальності, що пе​редбачено ст. 189 ЖК. Притягнення громадянина до відповідальнос​ті за правопорушення позитивно виховує його у тому, що слід чітко дотримуватися визначених законом обов'язків.
Попереджувальна функція виявляється у стимулюванні дотри​мання чинного правопорядку всіма суб'єктами житлового права. Всі учасники житлових правовідносин повинні бути поінформовані про негативні наслідки, які неодмінно настануть у випадку правопору​шення. Так, статті 116, 117 ЖК передбачають випадки примусового виселення громадян у випадку правопорушення.
Основні принципи житлового права. Держава, в особі спеці​ально створених органів приймає законодавчі акти на основі певних установок, що виступають як форми суспільної свідомості, а це зу​мовлює певну поведінку людей, є показником усвідомлення ними своїх прав і обов'язків, соціальної відповідальності. Але житлове право — не тільки сукупність правових норм, а й правові принципи, що лежать в основі законодавства, зумовлюють існування, форму, й головним чином, зміст і розвиток житлового законодавства, пов'яза​них із специфікою житлових правовідносин. Без правових принци​пів немає права, вони закріплюються насамперед у законі як норма​тивному акті вищої юридичної сили, є складовою частиною закону, у разі їх застосування вирішуються конкретні спори. Звичайно, пра​во не вичерпується принципами, лише поєднання конкретної право​вої норми закону з принципами (закріпленими як в самому законі, так і в інших нормативно-правових документах житлового права) може привести не тільки до усвідомлення основних напрямків роз​витку права, а й до правильного його застосування всіма суб'єктами житлового права, особливо посадовими особами уповноважених державних органів, які наділені владними повноваженнями щодо за​стосування конкретних правових норм.
Необхідно зазначити, що законодавство зарубіжних країн йде шляхом надання державним органам все більших повноважень у прийнятті адміністративних рішень. Тобто державним органам і їх​нім посадовим особам надається свобода дій у межах принципів, ви​значених законом. Зрозуміло, що таке "вільне бачення" створює ширші можливості для прийняття рішень, але дозволяє здійснювати непідконтрольні дії. В юридичній літературі висловлюється правиль​на думка про неминуче посилення втручання адміністративних ор​ганів у всі сфери суспільного життя. Трактуючи конкретні правові норми, посадові особи державних органів використовують загально иживані поняття, яким законодавство не може дати чіткого визна​чення. Такі правові поняття (наприклад, додержання моральних за​сад, не порушення гідних умов співжиття тощо) допускають прий​няття державними органами та їхніми посадовими особами рішень, що мають бути спрямовані на досягнення поставленої законом мети. Тобто державним органам у таких випадках надається право оста​точно вирішувати питання, наступний контроль яких з боку суддів практично не можливий, якщо тільки посадові особи не порушили та не вийшли за межі норм і принципів, визначених законом.
Кожна галузь права має свої основні принципи, що пронизують усе законодавство, визначають цю галузь і найхарактерніші для неї риси, втілюються в законах, правових нормах, формують правила поведінки людей.
Тому правові принципи є складововю частиною світогляду, ство​рюють основу єдиного розуміння положень житлового законодав​ства, що притаманні загальним засадам і змісту житлового права, сприяють усвідомленню права, надаючи тим самим змогу однаково тлумачити ці положення права. Принципи у всіх міжнародно-право​вих договорах визначені у перших статтях, оскільки вони, перш за все, є правовими категоріями, векторами, якими має характеризува​тися і житлове право. Отже, основні принципи житлового права ви​магають закріплення багатьох принципів — недоторканності житла, охорони особистого і сімейного життя, законності, пріоритетності прав людини, гласності, справедливості, ефективності, соціальної спрямованості, розумності, доступності судового захисту в разі по​рушень норм житлового права тощо — які мають знайти своє відоб​раження у ст. 1 нового Житлового кодексу. Проблеми розвитку за​конодавства України полягають у тому, що правові принципи, ви​роблені наукою, не завжди закріплюються у нормі закону. Так, принцип гласності знайшов своє відображення не тільки у нормах ЖК, ай у Конституції України, підзаконних нормативних докумен​тах, проте оформленого правового закріплення не дістав. Наприк​лад, у правилах обліку громадян, які потребують поліпшення жит​лових умов і надання їм жилих приміщень, де зокрема зазначено: рішення виконавчого органу місцевої Ради з питань квартирного об​ліку та надання жилих приміщень приймаються за участю громад​ської комісії з житлових питань, створеної при виконавчому органі у складі голови чи заступника голови виконавчого органу (голова комісії), представника профспілкового органу (заступник голови ко​місії), депутатів відповідної ради, представників громадських органі​зацій, трудових колективів. Склад комісії затверджується виконав​чим органом місцевої ради. З питань, що розглядаються, комісія го​тує пропозиції та вносить їх на розгляд виконавчого органу місцевої ради. На підприємствах, в установах і організаціях пропозиції з пи​тань квартирного обліку та надання жилих приміщень готуються •відповідною комісією профспілкового кормітету та вносяться на спільний розгляд адміністрації підприємства, установи, організації чи органу громадської організації та відповідного профспілкового комітету.
Конституційний принцип пріоритетності прав людини полягає в тому, що людина, її життя і здоров'я, честь і гідність, недоторкан​ність і безпека визнаються в Україні найвищою соціальною цінністю (ст. З Конституції).
В житловому праві провадиться принцип пріоритету прав люди​ни. Забороняється у будь-якій формі посягати на свободу і гідність громадян. Цивільне право, Закон "Про власність" забезпечує прі​оритет захисту прав власника будинку (квартири) від неправомір​них посягань.
Гарантіями прав недоторканності особи є право оскаржити дії будь-яких осіб до суду.
Принцип недоторканності житла. Кожному гарантується недо​торканність житла. Не допускається проникнення до житла або ін​шого володіння особи (ст. ЗО Конституції). Цей принцип характери​зує правовий статус особи в суспільстві, жилий будинок, квартира), що належить на праві власності, може бути об'єктом судового вико​нання. Звернення стягнення на житло провадиться лише за відсут​ності у боржника іншого майна. Огляд будинку (квартири), викли​каний законними підставами, не суперечить принципу недоторкан​ності житла. Цей принцип забезпечує охорону особистого і сімейно​го життя. Захист від неправомірного втручання держави в особисте і сімейне життя передбачений у Конституції України. Але охорона особистого і сімейного життя громадян, недоторканність не поши​рюються на ті його прояви, які суперечать моральним засадам су​спільства, суспільному порядку тощо. Так, якщо громадяни система​тично руйнують чи псують жиле приміщення, використовують його не за призначенням, порушують правила співжиття, що робить неможливим для інших проживання з ними в одній квартирі або одному будинку, а заходи громадського впливу виявилися безре​зультатними, проводиться виселення винних осіб (ст. 116 ЖК).
Принцип доступності судового захисту знайшов своє закріплен​ня у статті 55 Конституції, відповідно до якої права і свободи люди​ни і громадянина захищаються судом. Кожному гарантується право на оскарження в суді рішень, дій чи бездіяльності органів державної влади, органів місцевого самоврядування, посадових і службових осіб.
Принцип законності означає, що при вирішенні питань забезпе​чення громадян жилими приміщеннями у будинках державного, ко​лективного житлового фонду посадові особи уповноважених дер​жавних органів повинні прийняти лового кодексу, інших законів Укра': дом проводиться тільки відповідно ,
Правові принципи зобов'язують органи держаної влади та управ​ління, їхніх посадових осіб, власників житла, уповноважених ними осіб і громадян не тільки сприймати основні принципи як основні межі дозволеної поведінки, а й чітко їх дотримуватися.
§ 3. Житло як майнове та немайнове благо
Майнове благо у житловій сфері. На підставі закону України "Про приватизацію державного житлового фонду", громадяни Ук​раїни мають право приватизувати квартири державного житлового фонду, тобто отримати їх у власність. Передача квартир у власність оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру (буди​нок). Для приватних власників, які збудували житло, такий доку​мент не потрібний.
У деяких випадках виникає необхідність визначення співвідно​шення між поняттями "власність" і "право власності". З цього при​воду хотілося б спинитися на визначенні цих категорій. Придбання і використання майнових чи немайнових об'єктів і набуття права власності на них — поняття різні через їх різний економічний і пра​вовий зміст. Що стосується становлення і обгрунтування цих кате​горій, то слід нагадати, що вже багато років науковцями ведуться активні дискусії, пропонуються міркування з приводу розуміння принципових положень щодо цих понять. Розуміння власності має різне наповнення залежно від стану суспільної свідомості в кожній країні в певний час, від виду суб'єктів, об'єктів, реальної можливос​ті реалізації прав громадян — теоретично можливих чи проголоше​них. В юридичній літературі у найбільш узагальненій формі еконо​мічний зміст власності визначається як відносини між людьми з приводу привласнення та відчуження матеріальних благ і встанов​лення влади над ними, визнання суспільством приналежності їх конкретній особі.
Тільки певна частина економічних відносин власності може ре​гулюватися тими чи іншими правовими нормами. Саме економічні відносини власності, що набувають ознак суспільних відносин та правової регламентації, і стають відносинами права власності.
Зміст понять "власність" і "право власності" може мати різне значення залежно від мети його вживання. Перше визначає його економічний зміст, друге — юридичний. Іноді поняття "власність" застосовується в розумінні, ідентичному поняттям "право власнос-
ті" або "майно", належне особі — власникові, проте чіткого розме​жування цих понять законодавець досить часто не додержується1.
Непослідовність у застосуванні цих понять у законодавстві чітко прослідковується ще й з норм Цивільного кодексу УРСР 1963 р. У ст. 15 Закону України "Про власність" поняття "власність" викорис​тано саме у назві статті: "Одержання громадянином у власність квартири та іншого майна". Хоч у самій статті йдеться про набуття громадянином права власності на квартиру чи інше майно.
Оскільки юридична норма визначає належність житла особі як власникові, слід застосовувати термін "право власності" на будинок (квартиру).
Так, у новому Цивільному кодексі України в редакції від 25 серп​ня 1996 р. записано, що право власності є найбільш повне право, яке особа має на майно; у проекті Закону України "Про власність" в редакції від 20 травня 1998 р. дано визначення права власності як абсолютного права особи на майно, яке набувається в порядку, ви​значеному цим законом та іншими законодавчими актами. У цих ви​значеннях не міститься достатньо значимих юридичних ознак, які б дозволили відмежувати інститут права власності від інших правових інститутів та інших суб'єктивних прав володіння, користування, розпорядження.
Деякі науковці вважають, що власність на житло це складна й багатопланова категорія, яка відбиває окрім економічного та юри​дичного, ще й політичний, соціальний, психологічний, культурний й етичний аспекти соціального буття. Це твердження вимагає спеці​альних наукових досліджень і може розроблятися на тлі бурхливого реформування відносин власності, що здійснюється нині в Україні. Але безперечним є те, що відносини права власності є похідними від економічних відносин власності.
Згідно з цивільно-правовою наукою, право власності на житло можна розглядати в об'єктивному та суб'єктивному розумінні. Пра​но власності на житло в об'єктивному розумінні є певною сукуп​ністю правових норм, що встановлюють і охороняють права та за​конні інтереси конкретних суб'єктів житлового права, визначають підстави та умови виникнення і припинення у них таких прав і пра-нових засобів захисту прав власників житла, які визначають обсяг повноважень власника у володінні, користуванні та розпорядженні житлом.
Право власності на житло в суб'єктивному розумінні — це ви​значене й гарантоване законом право певного власника (фізичної, юридичної особи, органу місцевого самоврядування чи держави) що​до здійснення правомочностей відповідно до обсягу володіння, ко​ристування, розпорядження житлом на свій розсуд з будь-якою ме​тою, якщо це не заборонено законом. Воно означає міру можливої поведінки власника щодо належного йому житла і має бути абсо​лютним, оскільки власникові протистоїть необмежена і не визначе​на кількість осіб, яким забороняється порушувати суб'єктивне право власності на житло та створювати перешкоди для його здійс​нення.
Розуміння і закріплення змісту права власності не є однознач​ним у різних нормативних документах. У нормотворчому процесі не припиняється пошук шляхів його вдосконалення і закріплення. Те саме стосується і проекту нового ЖК.
Суб'єктивне право власності на житло виникає у тієї чи іншої особи, як правило, внаслідок дій, спрямованих на привласнення майна шляхом укладення угод, приватизації, прийняття спадщини тощо. Право власності не є єдиним суб'єктивним правом особи. Во​на може набувати майнових прав, що випливають з договорів орен​ди, застави тощо. На відміну від цих прав підставою виникнення суб'єктивного права слугує конкретний факт привласнення майна, внаслідок чого у набувача виникають три правомочності одночасно: володіння, користування, розпорядження. Вважається, що "ця "три-ада" була дітищем римського приватного права. У Росії вперше вона знайшла своє відображення у 1832 р. у Зводі законів Російської ім​перії. У нашому законодавстві її застосували в Законі України "Про власність" від 7 лютого 1991 р. У цьому законі закріплений прин​цип: дозволено все, що не заборонено законом.
Отже, лише власникові як носію абсолютного права водночас можуть належати всі три правомочності в межах закону. Кожна з них має своє призначення. Право володіння — це юридично закріп​лена можливість власника мати житло у своєму віданні. Право ко​ристування — це юридично закріплена можливість користування житлом та вилучення у нього корисних властивостей власником чи уповноваженими особами. Право розпорядження — це юридично закріплена можливість власника самостійно вирішувати долю бу​динку, квартири шляхом його відчуження іншим особам шляхом продажу, обміну, заповіту тощо. Для права власності головним є не просто врегульовані суспільні відносини, а те, що правова регламен​тація цих суспільних відносин закріплює абсолютну владу особи (власника) над його майном1. Тобто головним у праві власності є право розпорядження житлом.
Обмеження та дозвільний характер права власності можуть встановлюватися лише законом, власник може бути позбавлений відразу трьох правомочностей, зокрема, в разі вилучення чи арешту його майна, проте це обмеження носить тимчасовий характер. Воно може бути поновлене чи припинене для покриття заподіяних ним збитків. Власник за своєю волею може обмежити обсяг належних йому правомочностей, передаючи майно за договорами в оренду, найом, безоплатне користування тощо. Але всі правомочності він здійснює сам, незалежно від волі та бажання інших осіб. Проте він не може використати своє суб'єктивне право на шкоду іншим осо​бам, довкіллю, він зобов'язаний підкорятися вимогам містобудуван​ня. Власник, укладаючи цивільні угоди, може впливати на юридич​ний стан належного йому майна. Правомочності тісно пов'язані між собою, але є вони тільки у власника житла і в узагальненому вигля​ді визначають усі численні дії, які може здійснювати власник з на​лежним йому житлом.
Норми цивільно-правового інституту права власності регулюють і відносини права власності, що знайшли своє втілення у приватиза​ційному законодавстві. Стаття 12 Закону України "Про приватиза​цію державного житлового фонду", яка має назву "Права власника на розпорядження приватизованою квартирою (будинком)" зазна​чає, що "власник приватизованого житла має право розпорядитися своєю квартирою на свій розсуд: продати, подарувати, заповісти, їдати в оренду, обміняти, закласти, укладати інші угоди, не заборо​нені законом. Порядок здійснення цих прав власником житла регу​люється цивільним законодавством України".
Поняття "право власності на квартиру" являє собою сукупність прав власника квартири, закріплених законодавством і прийнятих у суспільній свідомості. У той самий час реалізація права власності передбачає наявність у законодавстві та існуючих у суспільній сві​домості обмежень і винятків, навіть з тих повноважень власника квартири, які є юридично закріпленими. Повертаючись до зазначе​ного вище, додамо, що (на наш погляд) вносити зміни необхідно у документи, які визначають особливості здійснення права власності на житло (квартиру, будинок). Зокрема, незайвим було б ввести правило, за яким житло, якщо воно у громадянина тільки одне, не може бути предметом договору купівлі-продажу, застави. Тільки у певних, визначених законом, випадках власника можна зобов'язати обміняти своє житло на рівноцінне але меншою площею.
Обмеження прав власника визначено також ст. 79 проекту ЖК, згідно з якою відчуження власником приватного житла, в якому за​лишаються проживати члени його сім'ї, можливе лише в разі попе​реднього укладення договору найму на три роки між ним і новим власником, а якщо залишилися неповнолітні діти, то цей строк про​довжується до досягнення ними повноліття. Вважаємо, що у житло​вому праві необхідно встановити обмеження права власності, але вони мають випливати із принципів і відображувати специфіку жит​лового права.
Особисті немайнові блага у житловій сфері
Житлові правовідносини можуть мати майновий і немайновий характер. Правові норми, що регулюють майнові та немайнові жит​лові відносини взаємообумовлені та створюють певну систему, що залежно від характеру може змінюватися. Більшість відносин, що регулюються житловим правом, є майновими. Але серед них зустрі​чаються тісно пов'язані з майновими особисті немайнові відносини. Специфіка житлового права полягає в тому, що задоволення потре​би людини у житлі носить нематеріальний характер, його цінність не очевидна, але вона має бути визнаною і нормативно закріпленою. Автори проекту ЖК у ст. 131 помилково ототожнюють житло з то​варом. Якщо людина має лише одне житло, то воно не може висту​пати тільки як матеріальний об'єкт, оскільки воно в першу чергу за​довольняє немайнові потреби особи. Адже людина може створювати матеріальні та нематеріальні блага тільки в тому разі, якщо матиме сприятливі умови для життя у буквальному та фактичному розумін​ні цього слова. Особисті немайнові блага належать кожному, причо​му у більшості — від дня народження. Існування у демократичному суспільстві можливе лише за умови вільного прояву й розвитку осо​бистості.
Конституція України містить великий за обсягом перелік прав і свобод людини, більшість з яких за своїм змістом є особистими. Це, насамперед, право на недоторканність житла. Особисті немайнові блага людини — її життя, честь, гідність, здоров'я, недоторкан​ність -і- проголошені найвищою соціальною цінністю. Це положен​ня узгоджується з міжнародним пактом про громадські та політичні права, за яким ніхто не може безпідставно або незаконно посягати на недоторканність житла. Усі фізичні особи мають однаковий обсяг особистих прав. Ці права не можуть бути у них відібрані чи ними відчужені. Якась особа може бути обмежена у здійсненні особистих
прав лише у випадках, зазначених у самій Конституції. Крім цього, слід пам'ятати, що зазначені у Конституції права не є вичерпними.
Деякі з конституційних прав конкретизуються у Цивільному ко​дексі України. Зокрема, це стосується захисту честі, гідності, діло​вої репутації. Особисте немайнове благо включає і право на ім'я, на місце проживання і навіть на свободу творчості, певні особисті від​носини можуть складатися у зв'язку з користуванням комунальною квартирою і не завжди піддаються правовому регулюванню.
Конституційні особисті права людини знайшли своє відображен​ня у проекті нового Цивільного кодексу. Тому у ЖК слід також кон​кретизувати й розширити їхній зміст відповідно до існуючих потреб суспільства.
У проекті нового Цивільного кодексу особисті немайнові права особи поділено на дві групи: ті, що забезпечують природне існу​вання фізичної особи і ті, що забезпечують її соціальне буття. До першої віднесено право на життя, охорону здоров'я, особисту свободу і недоторканність, сім'ю, місце проживання та безпечне довкілля.
Особистими немайновими правами, що забезпечують соціальне буття фізичної особи, виступають право на ім'я, гідність, честь і ді​лову репутацію, індивідуальність, на особисте життя та на його та​ємницю, недоторканність житла, інформацію, особисті папери, таєм​ницю кореспонденції та свободу творчості. Неважко помітити, що кожне особисте немайнове право, що визнається таким за новим ЦК, пов'язано безпосередньо з житлом, а не з власністю.
Але у питаннях забезпечення та захисту особистих немайнових прав житлове законодавство повинно відрізнятися від конституцій​ного та цивільного регулювання. Будемо сподіватися, що така скла​дова частина житлових правовідносин, як особисті немайнові відно​сини, пов'язані з майновими, буде конкретизована та закріплена у відповідних нормах нового Житлового кодексу.
Зокрема, введення запровадженої нижче правової норми, забез​печить людині захист особистих немайнових благ, що можуть бути пов'язані з майновими. Якщо у особи більше одного будинку (квар​тири), або обсяг жилої площі, що припадає на одну особу переви​щує 13,65 м2 (20 м2 + 10 м2 загальної площі на одну сім'ю), то це житло може бути товаром. Якщо у особи менше визначеного рівня, то таке житло є особистим немайновим благом і товаром може бути тільки в окремих, визначених законом випадках. (До речі, це можна зробити і нині — внести зміни та доповнення до чинного Житлового кодексу).
§ 4. Поняття та система житлового законодавства
Під формою права розуміється сукупність способів і засобів, з допомогою яких воля суб'єктів правотворчості набуває об'єктивного закріплення. Форма права покликана відобразити у нормативно-пра​вовому порядку волю держави, суспільства, громадян, забезпечити пріоритетний напрям розвитку найнеобхідніших джерел права.
Внутрішня форма права — це внутрішня будова права, її струк​тура (розподіл на галузі, інститути, норми) та зміст. Це внутрішня спрямованість права, що не має формальної визначеності, але за​кріплює міру свободи, співвідношення поведінки особи та держави, встановлює ієрархію джерел у системі права, висвітлює різні аспек​ти побудови права як системи.
Зовнішня форма, що висвітлює нормативно закріплену держав​ну волю — це багатогранна система законодавства, яка функціонує у вигляді різних систем, юридичних джерел, юридичних правових норм, тобто зовнішнього устаткування його змісту. Це система різ​них взаємопов'язаних і взаємозумовлених зовнішніх форм, що є ре​зультатом діяльності спеціально уповноважених суб'єктів права. Право завжди має свою чітко означену форму, яка визначає межі дозволеної самостійної поведінки та способи її досягнення.
Сучасна система житлового законодавства являє собою впоряд​ковану ієрархію нормативних актів.
Терміни "право" і "законодавство" в літературі часто вживають​ся як синоніми. Термін "право" — організована певним чином су​купність норм, що отримали чи не отримали свою формальну вира-женість. Законодавство являє собою сукупність нормативних актів. Зовнішньою формою законодавства є право, внутрішньою його фор​мою виступає структура у вигляді нормативно-правових актів. Пра​во і законодавство тісно пов'язані між собою. В їх основі завжди по​кладено нормативно-правові акти.
Нормативно-правові акти — це акти, які приймаються орга​нами державної влади і мають правове значення. Поняття акта дер​жавного чи іншого органу роз'яснюються Вищим арбітражним су​дом у Постанові "Про деякі питання практики вирішення спорів, пов'язаних з визнанням недійсними актів державних чи інших орга​нів" від 26 січня 2000 за № 02-5/35. Акт державного чи іншого ор​гану — це юридична форма рішень цих органів, тобто офіційний письмовий документ, що породжує певні правові наслідки, спрямо​ваний на врегулювання тих чи інших суспільних відносин і має обов'язковий характер для суб'єктів цих відносин.
Залежно від компетенції органу, що прийняв такий документ, характеру й обсягу відносин, що врегульовані ним, акти поділяють​ся на нормативні та такі, що не мають нормативного характеру, тоб​то індивідуальні.
Нормативний акт — це прийнятий уповноваженим державним чи іншим органом у межах його компетенції офіційний письмовий документ, що встановлює, змінює чи скасовує норми права, носить загальний чи локальний характер і застосовується неодноразово. Щодо актів ненормативного характеру (індивідуальних актів), то во​ни породжують права і обов'язки тільки у того суб'єкта (чи визна​ченого ними певного кола суб'єктів), якому вони адресовані.
Законодавство — це сукупність обов'язкових правил поведін​ки, що санкціонуються і забезпечуються державою або встановлени​ми нею суб'єктами нормотворчості й одержують зовнішнє виражен​ня у формально-визначеному вигляді. Законодавство це тільки час​тина об'єктивного права.
Нормативно-правові акти і законодавство співвідносяться між собою як ціле та частина. Разом вони є явищем об'єктивного харак​теру. Як законодавчі акти, так і акти законодавства мають такі оз​наки, як:
•  зовнішня об'єктивізація;
ч». • державне санкціонування;
•  гарантованість державою.
ьі Особливістю правового регулювання житлових відносин є те, що вони регламентуються розгалуженою системою нормативних ак​тів, прийнятих органами різних рівнів. Найважливіша частина жит​лових відносин регулюється Житловим кодексом, решта — закона​ми, постановами Верховної Ради України, актами Президента Украї​ни та Кабінету Міністрів України, актами центральних і місцевих органів виконавчої влади, органів місцевого самоврядування, а та​кож актами, прийнятими на підприємстві, в установі, організації мласником або уповноваженим ним органом самостійно чи за пого​дженням з профспілками.
Розгалужена й багаторівнева система джерел житлового права дістала своє відображення у термінах, що використовуються. Зокре​ма, такі терміни, як "закон", "законодавчий акт", "законодавство", "міжнародний договір", "договір", "угода", визначають певний вид нормативних актів, що залежно від предмета регулювання житло-них відносин регламентують інститути житлового права, конкретні житлові відносини чи їхні окремі елементи.
Найпоширенішим у Житловому кодексі є термін "законодав​ство". Він досить широко використовується у правовій системі в основному у значенні сукупності законів та інших нормативно-право​вих актів, що регламентують ту чи іншу сферу суспільних відносин і є джерелами певної галузі права. У законах, залежно від важли​вості та специфіки суспільних відносин, що регулюються, цей тер​мін вживається у різних значеннях: в одних мають на увазі лише за​кони; в інших, зокрема у ЖК, в це поняття включаються як закони й акти Верховної Ради України, так і акти Президента України, Ка​бінету Міністрів України, а в деяких випадках — і нормативно-пра​вові акти центральних органів виконавчої влади.
У Житловому кодексі термін "законодавство" в цілому вжива​ється у широкому значенні й обсяг його чітко не визначений. Цим терміном охоплюються закони України, чинні міжнародні договори України, згода на обов'язковість яких надана Верховною Радою Ук​раїни, а також постанови Верховної Ради України, укази Президен​та України, декрети та постанови Кабінету Міністрів України, прий​няті в межах його повноважень і згідно з Конституцією України й законами України.
Система житлового законодавства становить взаємопов'язану між собою структуру норм, що регулюють житлові відносини як важливу сферу суспільних відносин. З метою врегулювання безлічі відносин, що виникають у суспільному житті, численності правових норм, їх необхідно об'єднати в групи, тобто створити певну систему правових норм.
Систему житлового законодавства можна поділити за ознакою сукупності правових засобів, з допомогою яких забезпечується пра​вовий вплив на суспільні відносини, що виникають у сфері житла. Складовими цієї системи є закони та правові акти, що визначають:
• порядок охорони та захисту прав і законних інтересів наймачів і власників житла;
•  систему та компетенцію державних органів;
•  посадових осіб, які виконують практичну роботу, пов'язану з реалізацією функцій органів державної влади щодо реалізації дер​жавної політики у житловій сфері.
Згрупувати можна ці норми за змістом предмету регулювання. Наприклад:
Першу групу становлять — норми, що стосуються загальних питань житлового законодавства, регулюються Житловим кодексом, який визначає зміст і структуру житлового фонду, призначення жи​лих будинків і приміщень, порядок виключення з житлового фонду останніх, житлові права і обов'язки громадян; другу — норми, з пи​тань управління житловим фондом; третю — забезпечення грома​дян жилими приміщеннями та користування ними; четверту — відносини, що включають питання стосовно утриманням житлового фонду, його експлуатації та ремонту. До п'ятої групи відносяться норми, що регулюють приватизацію державного житлового фонду та включають норми щодо використання житлових чеків, передачі житлового фонду до комунальної власності тощо; шоста група включає норми щодо відповідальності за порушення житлового за​конодавства та специфіки вирішення спорів у житловій сфері.
Правовідносини стосовно будівництва та містобудування не ре​гулюються Житловим правом (ст. 4 Житлового кодексу). Проектом нового Житлового кодексу передбачено, що земельне і містобудівне іаконодавство, законодавство про охорону культурної спадщини за-і тосовуються для врегулювання правовідносин у житловій сфері, якщо ці відносини не врегульовано житловим законодавством. Ок​рім того, проект Житлового кодексу передбачає, що відносини, пов'язані з відведенням земельних ділянок для житлового будів​ництва, будівництво та реконструкція жилих будинків, надання кре​дитів і субсидій, регулюються відповідним законодавством з ураху​ванням норм Житлового кодексу України.
§ 5. Джерела житлового права
Термін "джерело права" розглядають у широкому і вузькому значенні. Під джерелом права розуміють джерело виникнення пра​ва, органи та їхні посадові особи, уповноважені приймати норматив​но-правові акти. Безпосереднім джерелом права є правотворча діяльність, що полягає у встановленні юридичних норм або у ви​знанні юридичними інших соціальних норм.
У широкому значенні джерело права — це пам'ятки історії, літо​писи, судові рішення та звичаї, що існували історично та мали зна​чення чинного права й визначали основні напрями становлення пра​вії конкретної держави. Під джерелом права розуміють умови фор​мування права, тобто фактори правотворчості та загальнолюдські цінності, що безпосередньо впливають на процес формування й Функціонування права. Джерелом права може бути будь-який мате​ріал, покладений в основу законодавства. Це можуть бути як засоби пізнання, так і способи зовнішнього існування права, тобто правові донументи, які вміщують правові норми й виступають джерелом
знань, що формуються державою і визначають можливу чи необхід​ну поведінку суб'єктів права.
Термін "джерело житлового права" містить у собі конкретні форми виразу правових приписів органів державної влади, які вида​ють нормативні акти в межах своєї компетенції, на підставі та на виконання чинного законодавства, з допомогою яких тому чи іншому правилу поведінки надається обов'язкова сила. Під джерелом права розуміють зовнішню форму об'єктивізації його норм.
Джерела права виявляються у різних формах, що поділяються на певні критерії. Розрізняють такі джерела житлового права:
1.  Закони, нормативні акти, судова практика застосування чин​ного законодавства, рішення Конституційного суду — залежно від органу, що приймає рішення.
2.  Нормативно-правові акти державних органів, рішення судів, договори, звичаї, нормативно закріплені принципи житлового права, інші джерела, що не суперечать нормам і принципам права — за змістом і формою правотворчості (комплексний критерій).
3.  Джерела приватного та публічного права — за поділом права на приватне та публічне.
4.  Економічні, соціально-культурні, юридичні — за сферою пра​вового регулювання.
5.  Нормативні та ненормативні — за юридичною силою.
6.  Основні та допоміжні — за значенням.
7.  Локальні та загальні — за сферою дії.
Система юридичних джерел побудована на принципах ієрархії, тобто за порядком розміщення джерел права і законодавства в сис​темі залежно від їх юридичної сили, і зводиться до таких принципів:
•  відмінність конституційного і законодавчого регулювання;
• пріоритет актів законодавчої влади перед актами виконавчої та
судової влади;
• перевага актів вищих за підпорядкованістю органів у порівнян​ні з нижчими;
• наявність первинних і вторинних актів;
•  можливість зупинення і скасування неправомірно прийнятих
рішень.
Форми, найменування та порядок прийняття актів державними чи іншими органами залежать від місця певного органу в системі відповідних органів та його компетенції, а регламентуються Консти​туцією України, відповідними законами України та положенням (статутом) цього органу.
Конституція
Найвищу юридичну силу серед нормативно-правових актів має Конституція України. Вона займає центральне місце в системі законо​давства. Норми її є нормами прямої дії. Конституція закріплює напря​ми розвитку, розподіл влади в державі та організацію державної влади, її співвідношення з демократичними інститутами суспільства, визна​чає права та свободи громадян і створює умови для їх реалізації.
Особливо важливим положенням Конституції України є закріп​лення пріоритету прав і свобод людини, що визначають правовий стан особи та основи правопорядку. Проголошення України неза​лежною демократичною державою, перебудова відносин власності зумовлюють необхідність створення гармонійної правової системи, яка працюватиме на задоволення потреб людини (особистості), а не держави. Україна — правова держава, в процесі розбудови якої мають бути створені однакові умови для охорони та захисту прав на житло всіх форм власності.
Цікаво нагадати той факт, що першою у світі Конституцією була Конституція України, яка була прийнята 5 квітня 1710 р. у м. Бан-дери на козацькій Раді і мала назву "Пакти й конституція законів і вольностей Війська запорізького" . Саме так гетьман України Пилип Орлик відзначив свій вступ на гетьманство. Уже в тій Кон​ституції йшлося про забезпечення прав людини, її економічних інтере​сів тощо.
Житловий кодекс
Житлові відносини в Україні регулюються системою законодав​чих актів, серед яких визначальним є Житловий кодекс. Він регу​лює питання забезпечення громадян жилими приміщеннями, корис​тування ними та інші, пов'язані з наймом приміщень державного та громадського житлового фонду, користуванням службовими жили​ми приміщеннями, гуртожитками, жилими приміщеннями у будин​ках житлово-будівельних кооперативів, приватному житловому фон​ді, забезпеченням схоронності житлового фонду, з його експлуата​цією та ремонтом, відповідальністю за порушення житлового зако​нодавства. Цей Кодекс був прийнятий Верховною Радою Української РСР 30 червня 1983 р. і визначає структуру житлового права й досі, хоча й не відповідає сучасній ситуації та потребам су-спільства побудови ринкової економіки. Він лише частково враховує нові нормативні акти, майже не відтворює питань, пов'язаних з при-ватизацією житла та утриманням приватизованого житлового фон​ду, особливостей його експлуатації та ремонту. Кодекс врегульовує житлові відносини у випадках, коли наймодавцем є держава. Зви​чайно, цей Житловий кодекс зазнав і постійно зазнає "косметич​них" виправлень шляхом внесення до нього змін і доповнень, що не можуть повною мірою відображати реалії нашого життя. Уже роз​роблений проект нового Житлового кодексу України, структура яко​го запропонована такою, що визначають гарантії житлових прав гро​мадян, суб'єктів житлового права, їх права та обов'язки, поняття житлового   фонду   та   компетенцію   уповноважених   державних органів:
I.  Загальні положення.
II.  Реалізація прав громадян України на житло.
1.  Порядок реалізації прав громадян України на житло.
2.  Будівництво та придбання житла.
III.  Користування житлом.
1.  Житловий фонд соціального призначення.
2.   Порядок надання житла у фонді загального призначення. Найм, оренда та бронювання житла.
3.  Порядок надання у користування житла у фонді колективної власності.
4.  Володіння, розпорядження і користування житлом, що пере​буває у приватній власності.
5. Порядок надання і користування житлом у фонді спеціального призначення.
6.  Об'єднання співвласників багатоповерхових жилих будинків, товариства власників житла, товариства забудовників та їх асоціації.
7.  Плата за найм, оренду житла і комунальні послуги.
8.  Обмін житла.
IV.  Утримання та реконструкція житла. Державний нагляд, ви​користання та утримання житлового фонду.
V.  Відповідальність за порушення житлового законодавства.
VI.  Вирішення житлових спорів.
Для порівняння нагадаємо структуру чинного Житлового кодексу:
I.  Загальні положення, що визначають компетенцію державних органів в житловій сфері, поняття призначення та склад житлового фонду, права та обов'язки громадян.
II.  Управління житловим фондом.
III.  Забезпечення громадян жилими приміщеннями. Користуван​ня жилими приміщеннями.
1.  Надання жилих приміщень у будинках державного і громад​ського житлового фонду.
2.  Користування жилими приміщеннями в будинках державного і громадського житлового фонду.
3.  Користування службовими жилими приміщеннями.
4.  Користування гуртожитками.
5. Забезпечення громадян жилими приміщеннями в будинках житлово-будівельних кооперативів і користування ними.
6. Користування жилими приміщеннями в будинках (квартирах) приватного житлового фонду.
IV. Забезпечення схоронності житлового фонду, його експлуата​ція та ремонт.
V.  Відповідальність за порушення житлового законодавства.
VI.  Вирішення житлових спорів.
VII.  Заключні положення.
Житловий кодекс є комплексним законодавчим актом, що вклю​чає норми різних галузей права (адміністративного, державного, ци​вільного, фінансового та ін.). Одним з головних недоліків чинного ЖК є те, що більшість його статей мають відсильний характер. Цієї проблеми не вдалося повністю вирішити й у проекті нового ЖК. На​ведемо кілька прикладів:
а) ЖК регулює забезпечення громадян жилими приміщеннями і користування ними. Але порядок надання жилих приміщень у бу​динках громадського, відомчого та державного житлового фонду ре​гулюється Правилами обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень, затвердженими по​становою Ради Міністрів УРСР від II грудня 1984 р. за № 470;
б)  ЖК регулює порядок користування жилими приміщеннями в будинках державного та громадського жилого фонду, але Правила користування жилими приміщеннями, Типовий договір найму жило​го приміщення, розмір плати за комунальні послуги визначаються Кабінетом Міністрів України;
в)  ЖК майже не регулює відносини щодо забезпечення грома​дян жилими приміщеннями в будинках житлово-будівельних коопе​ративів (ЖБК) і користування ними. В той же час Правила обліку громадян, які бажають вступити до ЖБК, Примірний статут ЖБК, що регулюють порядок обліку, створення та діяльності кооперати-нів, права та обов'язки членів кооперативу визначені постановами Ради Міністрів УРСР;
г)  ЖК певною мірою регулює порядок користування жилими приміщеннями в будинках (квартирах) приватного житлового фон​ду, зокрема визначає права членів сім'ї власника квартири (будин​ку), регулює відносини, що виникають у разі користування жилими приміщеннями за умовами договору найму, а також забезпечення жилими приміщеннями громадян, будинки яких підлягають знесен​ню. Але це правове регулювання носить фрагментарний характер. Водночас є низка нормативно-правових документів (у тому числі Цивільний кодекс, Закон "Про власність" тощо), що регулюють від​носини власності на житло;
д)  ЖК повинен регулювати відносини щодо забезпечення схо-ронності житлового фонду, але забезпечення його схоронності та
утримання здійснюються відповідно до Правил користування примі-щеннями жилих будинків і прибудинкової території, затверджених
постановою Кабінету Міністрів України майже через десять років після прийняття Житлового кодексу (8 жовтня 1992 р. за № 572) та Закону України "Про об'єднання співвласників бакатоквартирного будинку" (опублікований 4 січня 2002 р. ) майже через 20 років
після прийняття ЖК.
Отже, все це підтверджує нагальну потребу в новому кодифіко​ваному законодавчому акті, який регулюватиме всі відносини, що випливають з житлового права та регулюються різними розгалуже​ними нормативними актами, прийнятими у різний час — час стрім​кої трансформації економіки та суспільства. Предметом його регу​лювання будуть житлові відносини, що виникають у всіх житлових фондах. Цей комплексний нормативний документ повинен бути ак​том прямої дії, а кількість статей, що мають відсильний характер, — мінімальною. До компетенції Кабінету Міністрів України може бути віднесено тільки визначення механізмів (процедурних та процесу​альних норм) реалізації норм права, а не визначення додаткових ма​теріальних норм, як це прийнято нині.
Закони України
Житлові правовідносини регулюються також законами України, особливо ті правовідносини, що випливають з права власності (Ци​вільний кодекс, Закон України "Про власність" тощо).
Нині єдиним органом законодавчої влади в Україні є парламент — Верховна Рада України. Саме виключно до компетенції Верховної Ради входить прийняття законодавчих актів, які мають найвищу юридичну* силу і яким повинні відповідати всі нормативно-правові акти інших державних органів. Вона приймає закони, постанови та
інші акти.
Під законами слід розуміти нормативно-правові акти найвищої юридичної сили, які містять загальнообов'язкові правила поведінки і регулюють найважливіші суспільні відносини. Виключно законами України визначаються питання права і свобод людини, гарантії за​безпечення цих прав та обов'язків тощо.
Право законодавчої ініціативи у Верховній Раді належить Прези​дентові України, народним депутатам України, Кабінету Міністрів України і Національному банку України.
Серед основних законів України, прийнятих останнім часом, можна назвати такі: "Про приватизацію державного житлового фон​ду", "Про наукову і науково-технічну діяльність", "Про державну підтримку засобів масової інформації та соціальний захист журна​лістів", "Про основні засади соціального захисту ветеранів праці та інших громадян похилого віку в Україні", "Про статус ветеранів вій​ни, гарантії їх соціального захисту", "Про основи соціальної захищеності інвалідів в Україні", "Про реабілітацію жертв політичних реп​ресій в Україні", "Про статус і соціальний захист громадян, які пост​раждали внаслідок Чорнобильської катастрофи", "Про об'єднання співвласників бакатоквартирного будинку" та ін. Серед прийнятих постанов важливою є Постанова "Про оплату житлово-комунальних послуг населенням України" від 18 березня 1999 р. за № 512-ХІУ. Правовідносини у житловій сфері мають регулюватися насамперед законами, оскільки визначають права і обов'язки громадян, і в особ​ливому порядку мають бути доведені до відома населення. Закони та інші нормативно-правові акти, що визначають права і обов'язки громадян, не доведені до відома населення у порядку, встановлено​му законом, є нечинними.
Дія законів у часі
Правила, за якими визначаються межі чинності нормативно-пра​вових актів, встановлюються законодавством держави та міжнарод​ними договорами. Стаття 58 Конституції визначає, що закони та ін​ші нормативно-правові акти не мають зворотної дії у часі, крім ви​падків, якщо вони пом'якшують або скасовують відповідальність особи. Норми Конституції України є нормами прямої дії.
Зокрема, чинність нормативно-правових актів у часі характери-зується не тільки моментом набрання ними чинності, а й напрямком дії у часі. З огляду на це розрізняють:
пряму дію, коли нормативний акт поширюється на
•  нові факти або
•  на факти, які виникли ще до набрання актом чинності, але продовжують існувати старі факти, а нові поширюються тільки з мо​менту набрання чинності цим актом;
зворотню дію, коли нормативний акт поширюється на факти, що виникли до набрання актом чинності (старі факти), але з момен-ту їх виникнення відбувається перегляд, корекція попередніх рішень за такими фактами вже за новим нормативно-правовим актом та
переживаючу дію, коли нормативний акт поширюється тільки на нові факти, а на старі, що виникли раніше і не припинили свого Існування, продовжує діяти попередній нормативний акт.
Нормативно-правові акти
Нормативну базу, що визначає державне регулювання у сфері житлового права, становлять підзаконні нормативно-правові акти: укази Президента України; постанови Кабінету Міністрів України; інструкції, нормативні акти державних відомств, а також норматив-но-правові акти колишнього СРСР з питань, що не врегульовані законодавством України, якщо вони не суперечать Конституції та за​конам нашої держави. Нині нормативно-правові акти приймаються стрімко і динамічно розвиваються, що зумовлено необхідністю пере​ходу від старої системи найму державного житла до нової системи, яка грунтується в основному на відносинах власності, притаманних ринковій економіці. Тому систему нормативно-правових актів логіч​но розглядати через повноваження державних органів, що їх прий​мають, через рішення, які вони приймають, і через їх вплив на суспільні відносини в житловій сфері.
Рішення Президента України
Певна роль у створенні нормативно-правових актів з питань житлового законодавства відведена Президентові України, який є суб'єктом державно-правових відносин з функціями забезпечення дотримання конституційності, законності дій інших суб'єктів права. На виконання Конституції і законів України Президент може вида​вати укази і розпорядження з питань житлового законодавства, які є обов'язковими для виконання.
Президент зобов'язаний створювати умови, що забезпечували б чітке та своєчасне реагування відповідних органів держави на будь-які факти порушення конституційних норм. Як гарант прав і свобод людини він має сприяти створенню відповідних механізмів контро​лю та забезпечувати їх реалізацію, а відстоюючи їх — створювати умови нетерпимого ставлення до будь-яких випадків порушення та​ких прав і свобод.
Статус Президента, визначений Конституцією, дає підстави вва​жати його представником державної влади в цілому. Як глава дер​жави він є вищою посадовою особою і наділяється повноваженнями виступати від імені України у внутрішньому житті та в міжнародних відносинах. Акти Президента України виступають правовою базою для прийняття актів органами виконавчої влади. Президент врахо​вує можливості та компетенцію виконавчих органів, виходячи з роз​поділу їх повноважень, для втілення в життя прийнятих ним рішень.
За юридичними ознаками укази й розпорядження Президента можуть бути нормативними чи індивідуальними. У нормативних ак​тах містяться правила поведінки загального характеру, розраховані на багаторазове застосування. Індивідуальні (правозастосовні) сто​суються конкретних відносин чи окремих осіб і мають одноразовий характер (призначення на посаду, нагородження).
' Відповідно до указів Президента України прискорено реформу​вання житлово-комунального господарства, затверджено Основні напрями   забезпечення   житлом   населення   України   на   1999—2005 рр., заходи щодо підтримки індивідуального житлового будів​ництва на селі, будівництва житла для військовослужбовців тощо.
Рішення Кабінету Міністрів України
Вищий орган державної виконавчої влади в межах своєї компе​тенції наділений правом видавати постанови і розпорядження, які є обов'язковими для виконання. На постанови Кабінету Міністрів по​винні спиратися найважливіші рішення, що мають нормативний ха​рактер. Рішення оперативних, поточних питань приймаються у ви​гляді розпоряджень.
Найважливішою функцією Кабінету Міністрів України є систе​матичний нагляд за виконанням вимог Конституції та законів Украї​ни, актів Президента України органами виконавчої влади всіх рівнів та вжиття заходів до усунення їх порушень.
Кабінет Міністрів України є центральним органом виконавчої влади, покликаним реалізувати державну політику у сфері житла. Він має забезпечувати виконання визначеної Верховною Радою Ук​раїни житлової політики, зокрема:
1)   встановлювати єдиний порядок державної реєстрації прав власності та інших майнових прав на житло;
2) затверджувати, за погодженням з Федерацією профспілок Ук​раїни, правила обліку та надання житла громадянам, які потребують поліпшення житлових умов;
3)  затверджувати правила користування приміщеннями жилих будинків і прибудинковими територіями, їх утримання та інші нор​мативні документи;
4)  щорічно під час формування державного бюджету передбача​ти кошти на будівництво нового житла для громадян, які мають пра​во на пільги, тобто забезпечувати житлом за рахунок держави; об​сяг кредитів для будівництва чи придбання власного житла, а також розмір субсидій та пільг населенню для відшкодування витрат опла​ти житлово-комунальних послуг;
5) визначати порядок надання пільг юридичним і фізичним особам, які беруть участь у будівництві або утриманні житлового фонду;
6)  встановлювати порядок здійснення державного нагляду та контролю за використанням і збереженням житлового фонду;
7)  встановлювати порядок визначення мінімальної норми забез​печення загальною площею житла для визнання громадян такими, що потребують поліпшення житлових умов.
Кабінет Міністрів спрямовує і координує роботу міністерств та Інших органів виконавчої влади. Центральні органи управління, що входять до системи виконавчої влади, перебувають у його безпосередньому віданні та підпорядковуються йому. Уряд відповідальний перед Президентом України та підконтрольний і підзвітний Верхов​ній Раді України у межах, передбачених статтями 85 і 87 Конститу​ції України.
Саме постановами Кабінету Міністрів України регулюються:
•  питання щодо розміру витрат на оплату житлово-комунальних послуг, придбання скрапленого газу, твердого та пічного побутового (рідкого) палива у разі надання житлової субсидії;
•  система державного регулювання розміру квартирної плати та плати за утримання будинків і прибудинкових територій;
•  порядок організації та діяльності об'єднань, що створюються власниками для управління, утримання та використання майна жилих будинків, що перебуває у загальному користуванні;
• порядок надання наймачам одноквартирних будинків і квартир у будинках, включених до планів ремонту, компенсації за непрове-дений ремонт;
•  порядок виплати грошової компенсації наймачам за умови об​міну їхніх квартир на квартири меншою площею;
•  організаційна та фінансова діяльність молодіжного житлового будівництва;
•  порядок обстеження стану жилих будинків з метою встанов​лення їх відповідності санітарним і технічним вимогам та визнання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для проживання;
• правила користування приміщеннями жилих будинків і прибу-динковими територіями тощо.
Слід зазначити, що механізм здійснення виконавчих розпоряд​чих функцій не досить ретельно врегульований. Закон "Про Кабінет Міністрів" поки що не прийнятий, тому існують випадки їх дублю​вання і неузгодженості. Організація, повноваження і порядок діяль​ності Кабінету Міністрів України та центральних і місцевих органів виконавчої влади визначаються Конституцією та законами України.
Рішення Центральних органів виконавчої влади
У сферах своєї діяльності Центральні органи виконавчої влади можуть видавати нормативно-правові акти, що підлягають реєстра​ції у Міністерстві юстиції. Відповідно до Указу Президента України "Про державну реєстрацію нормативно-правових актів міністерств та інших органів виконавчої влади" від 3 жовтня 1992 р., зазначені нормативні акти підлягають обов'язковій державній реєстрації у Мі​ністерстві юстиції України чи у його відповідних органах з 1 січня 1993 р.
Але така реєстрація не є незаперечним доказом відповідності певного акта чинному законодавству України. Тому посадові особи не повинні застосовувати акти, які не відповідають законодавству України.
Основними нормативно-правовими актами центральних органів виконавчої влади є:
•  наказ Міністерства охорони здоров'я УРСР "Про затверджен​ня переліку хронічних захворювань, при яких особи, що хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, не можуть проживати в комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім'ї" від
8 лютого 1985 за № 52;
• наказ Державного комітету України по житлово-комунальному господарству "Про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян" від 15 вересня 1992 р. за № 56;
• наказ Державного комітету України по житлово-комунальному господарству "Про затвердження Тимчасового положення про поря​док передачі громадянами житла, що перебуває у їх приватній влас​ності, органу, який здійснює поліпшення житлових умов" від 1 черв​ня 1995 р. за № 24;
• • наказ Державного комітету з будівництва, архітектури та жит​лової політики України "Про затвердження Інструкції про поря​док державної реєстрації права власності на об'єкти нерухомого майна, що перебувають у власності юридичних та фізичних осіб" від
9 червня 1998 р. за № 24;
• наказ Державного комітету України по житлово-комунальному господарству, Фонду державного майна України "Про затвердження Типового статуту об'єднання (товариства) співвласників багато​квартирного будинку" від 5 квітня 1996 р. за № 28/389;
• наказ Державного комітету будівництва, архітектури та житло​вої політики України "Про затвердження Типового положення про порядок конкурсного відбору підприємств для утримання житлових будинків і прибудинкових територій та Типового договору на утри​мання житлових будинків і прибудинкових територій" від 7 вересня 1998 р. за № 194;
• наказ Міністерства України з питань надзвичайних ситуацій та у справах захисту населення від наслідків чорнобильської катастро​фи "Про затвердження Методики визначення розміру грошової ком​пенсації за втрачене нерухоме майно в разі самостійного переселен​ня з радіоактивно забруднених територій" від 24 вересня 1998 р. за № 290;
• наказ Державного комітету України по житлово-комунальному господарству "Про затвердження Положення про порядок відшкодування власникам житла витрат на технічне обслуговування внут-рішньобудинкових мереж та обладнання житлового фонду і збиран​ня платежів з населення" від 17 жовтня 1996 р. за № 87;
• наказ Державного комітету України по житлово-комунальному господарству "Про затвердження Положення про порядок проведен​ня безплатного капітального ремонту жилих будинків (квартир) ін​валідів війни, осіб, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною, членів сімей загиблих військовослужбовців та прирівняних до них осіб" від 5 серпня 1994 р. за № 73.
Місцеві органи
До системи житлового законодавства входять інші правові акти, що мають нормативний характер. Як правило, ці акти приймаються органами місцевого самоврядування та їх виконавчими органами. Виконавчу владу в областях і районах, містах Києві та Севастополі здійснюють місцеві державні адміністрації. Вони зобов'язані забез​печувати виконання Конституції та законів України, актів Прези​дента України, Кабінету Міністрів України та інших центральних та місцевих органів виконавчої влади1.
Рішення Конституційного Суду України
Конституційний Суд України — це єдиний орган конституційної юрисдикції і є надійним гарантом забезпечення конституційного контролю у державі. Він вирішує питання відповідності законів та інших правових актів Конституції України та надає офіційне тлума​чення Конституції та законів України. Як конституційний орган дер​жави він не входить до системи судів України загальної юрисдикції і є незалежним від законодавчої, виконавчої та судової влади. Спе​цифіка діяльності Конституційного Суду полягає в тому, що право​суддя у повному розумінні цього слова він не здійснює.
До повноважень Конституційного Суду України входить коло та​ких питань:
офіційне тлумачення Конституції України та законів України; вирішення питань щодо відповідності законів та інших правових актів Верховної Ради України, актів Президента України, актів Ка​бінету Міністрів України, правових актів Верховної Ради Автоном​ної Республіки Крим, Конституції України (їх конституційність). Ці питання розглядаються за зверненнями Президента України, народних депутатів України не менше як 45 осіб, Верховного Суду Украї​ни, Уповноваженого Верховної Ради України з прав людини, Вер​ховної Ради Автономної Республіки Крим.
Із зазначених питань Конституційний Суд ухвалює рішення, які є обов'язковими на території України, остаточними і не можуть бу​ти оскарженими.
Серед рішень Конституційного Суду у житловій сфері можна назвати, насамперед, рішення Конституційного Суду України щодо офіційного тлумачення положень п. 6 ст. 12 Закону України "Про соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сі​мей", частин 4 та 5 ст. 22 Закону України "Про міліцію" та ч. 6 ст. 22 Закону України "Про пожежну безпеку" (справа щодо офіцій​ного тлумачення терміна "член сім'ї") від 3 червня 1999 р. тощо.
Судові рішення
Упорядкування фактичних відносин, окрім вищих органів дер​жавної влади і управління, здійснює Верховний Суд України, роз'​яснюючи судам зміст правових норм і порядок їх застосування.
Звернення до суду для захисту конституційних прав і свобод лю​дини та громадянина безпосередньо на підставі Конституції України гарантується.
Роз'яснення норм права, що орієнтують судову практику за пра​вилами застосування чинного законодавства, приймаються Плену​мом Верховного Суду України.
Верховний Суд України може виступати у двох ролях: як судо​вий орган він розглядає в касаційному порядку справи і рішення Верховного Суду в конкретній справі є фактичним завершенням розгляду. Винесення рішення має здійснюватися у рамках встанов​леного законом процесу.
Постанови Пленуму Верховного Суду — це керівні роз'яснення, що мають іншу правову природу. Вони вміщують узагальнення су​дової практики та аналіз судової статистики, відзначають її конкрет​ні помилки та недоліки, орієнтують суди на їх усунення і в такий спосіб сприяють удосконаленню судової практики.
Суд зобов'язаний виносити рішення відповідно до принципів, ви​значених конкретним законом, і принципів певної галузі права в ці​лому. Проведення судом роз'яснення з приводу застосування норми не повинно обмежувати чи зменшувати обсяг прав, визначених за​коном. Важливе значення для правильного розуміння та застосуван​ня житлового законодавства мають трактування конституції та роз'​яснення законів, здійснювані Пленумом, які адресовані не тільки су​довим органам, а й власникам і наймачам житла, підприємствам, установам, організаціям, профспілковим організаціям. Вирішення спірних питань, що випливають з житлового права, вимагає їх роз'​яснення. Це необхідно для усвідомлення того, як з точки зору Вер​ховного Суду розцінюватиме конкретні дії суд, що розглядає справу. Суди забезпечують впровадження у життя правових норм, здій​снюють нормативне регулювання суспільних відносин, забезпечу​ють досягнення мети правового регулювання. Результати судової правозастосовної діяльності не завжди повністю відповідають нор​мам права, її ідеальній моделі. Тому в рішеннях судових органів, що стосуються розгляду конкретних справ, вміщуються додаткові посилання про зміст норм права.
Зміст судової практики — це зконцентровані міркування щодо фактичних обставин, норм права та їх елементів, тобто правові позиції, ідеї судових органів про правильне застосування закону.
Рішення Пленуму Верховного Суду України не підміняють за​кон, не змінюють його суті, а носять допоміжний характер. Вони не наділяють вищий судовий орган правотворними функціями і не під​міняють правотворні органи. Ігнорування роз'яснень може спричи​нити скасування або зміну судового рішення в апеляційному, каса​ційному та наглядовому порядку, винесеного всупереч правозасто-совній практиці.
Роз'яснення видаються Верховним Судом України в рамках його повноважень, мають правову силу, стають обов'язковими для вико​нання всіма учасниками судочинства і є джерелом житлового права. Основними в житловій сфері є постанови Пленуму Верховного Суду України: "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2; "Про практику застосування судами законодавства про житлово-бу​дівельні кооперативи" від 18 вересня 1987 р. за № 9; "Про практику застосування судами законодавства, що регулює право власності громадян на жилий будинок" від 4 жовтня 1991 р. за № 7; "Про су​дову практику в справах за скаргами на нотаріальні дії або відмову в їх вчиненні" від 31 січня 1992 р. за № 2; "Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної власності" від 22 грудня 1995 р. за № 20; "Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя" від 1 листопада 1996 р. за № 9. До цих по​станов постійно вносяться зміни та доповнення відповідно до змін у законодавстві.
 Аналогія права та аналогія закону
Право — це форма існування та закріплення юридичних уяв​лень, традицій, звичаїв. Право не завжди виступає у формі законодавства. Можливі навіть форми, що існують законом, прецедентом і правовим звичаєм. Йдеться про таку аналогію права, як визначення можливості прояву в індивідів юридичних прав без спеціальної на те иказівки закону. Судові органи наділені правом визнавати певні ви​моги суб'єктів правовими у випадку, якщо вони не відображені в чинному законодавстві, але входять до сфери правового регулюван​ня. Суд у цьому разі не створює нову норму, а використовує загаль​ні принципи галузі права.
Аналогія закону — це вирішення справи (за наявності прогали​ни в законодавстві) на основі правової норми, що регулює схожі суспільні відносини. Аналогія права — це вирішення справи (за на​явності прогалини в законодавстві та відсутності "аналогічної " пра​вової норми) на основі принципів відповідної галузі права чи права її цілому.
На застосування аналогії орієнтує Верховний Суд України. Так, відповідно до п. 5 Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2 за умови розгляду спорів, не врегульованих житловим законодавством, суд має застосовувати норми цивільного законодавства. Наприклад, при розгляді вимог наймача про усунення перешкод в користуванні жи​лим приміщенням правила Цивільного кодексу щодо строків давно​сті застосовуються в позовах стосовно визнання недійсним договору найму жилого приміщення і виселення у зв'язку з цим — ст. 150 ЦК. На підставі норм, які регулюють договір майнового найму, а не житлового законодавства, вирішуються вимоги про виселення з приміщень, що не входять до складу житлового фонду (виробничих і інших нежилих приміщень, вагончиків, збірно-розбірних, пересув​них, контейнерних та інших підсобних споруд).
Міжнародні правові акти щодо житлових прав громадян
Нормативну базу з житлового права поповнюють укладені та на​лежним чином ратифіковані Україною міжнародно-правові договори. Вони стають невід'ємною частиною її законодавства з житлових пи​тань, доповнюючи останнє обов'язковими нормами, особливо в час​тині забезпечення захисту права власності, спрямовуючи подаль​ший розвиток на шляху гармонізації законодавства України із зако​нодавством Європейського союзу.
Відповідно до статей 6 і 7 Закону "Про правонаступництво Ук​раїни" від 12 вересня 1991 р. за № 1543-ХП Україна підтвердила свої зобов'язання за міжнародними договорами, укладеними Українською РСР до проголошення незалежності України, а також стала правонаступником прав і обов'язків за міжнародними договорами Союзу РСР, що не суперечать Конституції України та інтересам рес​публіки.
Україна як самостійна держава проголосила визнання загально​людських цінностей, а тому зобов'язалася дотримуватися загально​визнаних принципів міжнародного права. Стаття 193 Житлового ко​дексу та ст. 17 Закону "Про міжнародні договори України" визнача​ють пріоритет міжнародних договорів. Якщо міжнародним догово​ром України, укладення якого відбулось у формі закону, встановлено інші правила, аніж передбачені законодавством Украї​ни, то застосовуються правила міжнародного договору України.
До таких договорів належать передусім договори, що визнача​ють природні права людини, в тому числі право на життя, ім'я, здо​ров'я, гідність, забезпечення отримання належних умов і засобів іс​нування для себе та сім'ї тощо. Серед таких Конвенція про захист прав і основних свобод людини 1950 р., у ст. 8 якої зазначено, що кожна людина має право на повагу до її особистого та сімейного життя, житла та таємниці листування. Держава не може втручати​ся у здійснення цього права інакше ніж згідно із законом та у випад​ках, необхідних у демократичному суспільстві в інтересах націо​нальної та громадської безпеки або економічного добробуту країни, з метою запобігання заворушенням і злочинам, для захисту здоров'я або моралі чи з метою захисту прав і свобод інших людей.
Європейський суд ухвалив, що житлом можна вважати згідно зі ст. 8, облаштоване особою помешкання, навіть якщо таке облашту​вання було здійснене з порушенням вимог національного законодав​ства. Особа також може оскаржувати порушення права на житло, коли йдеться про власність, яку ця особа щороку займає протягом значного проміжку часу (МЕНТЕС проти Туреччини, 1997 р.)1. На​решті суд ухвалив, що до області застосування ст. 8 належать та​кож офісні приміщення (НІМЕУ проти Німеччини, 1992 р.)2. Право на достатнє житло — це право будь-якої людини. Забезпечення житлом є життєвою необхідністю і одним з головних прав громадян незалежно від рівня економічного розвитку держави. У зв'язку з цим ст. 25 Загальної декларації прав людини визначає, що кожна людина має право на такий життєвий рівень, який включає харчу​вання, одяг, житло.
До міжнародно-правових документів у житловій сфері слід від​нести і Міжнародний пакт про громадські та політичні права, про права дитини тощо.
Виходячи з положення ст. 9 Конституції України про те, що чин​ні міжнародні договори, згода на обов'язковість яких надана Верхов​ною Радою України, є частиною національного законодавства Украї​ни, не можна застосовувати закон, який регулює правовідносини у житловій сфері інакше, ніж зазначено у міжнародному договорі. Водночас міжнародні договори застосовуються лише тоді, коли вони не суперечать Конституції України. Це правило знайшло своє відоб​раження також у Проекті Житлового кодексу.
§ 6. Суб'єкти житлового права та їх повноваження
Відповідно до житлового законодавства, суб'єктами житлового права можуть бути уповноважений державний орган, наділений владними повноваженнями, заінтересований суб'єкт житлового пра​ва (фізична та юридична особи).
Специфіка житлових правовідносин полягає у тому, що окрема їх частина, особливо та, що виникає за умови отримання житла дер​жавного житлового фонду на правах найму, є адміністративними правовідносинами. Користування житлом на умовах оренди чи най​му є цивільно-правовими відносинами. Це суттєво впливає на зміст правового становища суб'єктів житлового права, на обсяг їхніх прав і обов'язків.
Тому за нормами житлового, цивільного та адміністративного за​конодавства сторонами житлових (у тому числі процедурних і про​цесуальних) правовідносин з однієї сторони виступає уповноваже​ний державний орган, наділений владними повноваженнями, з дру​гої — заінтересований суб'єкт. Сторона, наділена владними повно​важеннями, представлена державними органами та посадовими особами.
Сторонами житлових правовідносин можуть виступати як уповно​важені, так і зобов'язані особи. До уповноважених можна віднести:
Верховну Раду України та органи місцевого самоврядування як суб'єкти житлового права;
місцеві державні адміністрації;
підприємства, установи, організації; 
державні органи виконавчої влади; 
і державні контрольні та наглядові органи.
Профспілки та їх об'єднання можуть виступати як уповноваже​ною стороною, так і заінтересованою.
Найзагальнішою та визнаною є класифікація суб'єктів права на юридичних та фізичних осіб. ЇЇ також можна використати для кла​сифікації суб'єктного складу осіб у житловій сфері. Але вона носить загальний характер і потребує уточнення з огляду на її особливості, залежно від кола прав і обов'язків, ступеня належності суб'єкта права на житло. За останньою тезою, серед фізичних осіб слід вка​зати насамперед власника, наймача, орендаря, піднаймача, суборен​даря, тимчасових жильців, які можуть виступати як зобов'язаною так і уповноваженою особою.
Заінтересованими особами є: громадяни, їх представники, у тому числі органи опіки та піклування.
Для більш детальної характеристики суб'єктів житлового права доцільно розглянути їх правове становище, відповідно до вищенаве-деної класифікації.
Громадяни
Для підтримання нормальної життєдіяльності житло потрібно кожній особистості. Громадянин України — це особа, яка володіє певною цивільною правоздатністю як суб'єкт житлового права. Тіль​ки громадянам України державою надаються жилі приміщення дер​жавного житлового фонду у користування на умовах договору най​му. Саме на задоволення потреб громадян України на житло, реалі​зацію їх конституційних прав і спрямований проект ЖК. Виходячи з цього, серед фізичних осіб як учасників правоохоронних житлових відносин, слід вважати, перш за все, громадян України. Крім грома​дян України носіями житлових прав і обов'язків можуть визнавати​ся й інші особи. Суб'єктами права власності на житло можуть бути й іноземні громадяни та особи без громадянства. Законом України "Про правовий статус іноземців" (ст. 12) визначено, що іноземці, які постійно проживають в Україні, також мають право на підставах порядку, встановленого для громадян України, одержати жиле при​міщення. Тобто право на житло можуть мати фізичні особи, неза​лежно від їх громадянства і постійного місця проживання. В деяких випадках законодавство вимагає засвідчення цих прав.
Правоздатність — це визнана можливість особи вступати у правові відносини. У своїй основі правоздатність, як і всі правові відносини, має юридичний факт. Громадянин має право, за дотри​мання встановлених законодавством вимог, розпоряджатися своїми суб'єктивними правами (отримати житло у найм, власність, укласти договір купівлі-продажу квартири, що перебуває в його власності).
Виникає правоздатність з моменту народження і припиняється на момент смерті. Правоздатність полягає у можливості набуття прав, виконання та несення обов'язків, а не їх наявності. Так, громадя​нин, згідно зі ст. 10 ЦК України може мати житло у власності, пра​но користуватися жилими приміщеннями, успадковувати та запові​дати житло, а також мати інші майнові й особисті немайнові права. Реалізація визначених законодавством прав можлива тільки за на​явності певних об'єктивних умов. Реалізація правоздатності можли​ва за наявності юридичного факту, що виник на підставі правомір​них дій відповідно до вимог об'єктивного права. Так, громадянин має право на приватизацію державного житлового фонду, тобто він може отримати його у приватну власність, але для цього мають бути наявними певні об'єктивні та суб'єктивні умови: законодавство, що регулює приватизацію державного житлового фонду; квартира (бу​динок) державного житлового фонду; заява та необхідні додаткові документи.
Щоб реалізувати правоздатність, дієздатність суб'єкти правовід​носин мають бути дієздатними, тобто спроможними набувати для себе права та створювати для себе обов'язки, іншими словами, здій​снювати юридичні дії (ст. 11 ЦК України). Правові категорії "право​здатність" і "дієздатність" за наявності спільних рис є різними, але їх зміст тісно пов'язаний між собою.
За законодавством громадянин України може поєднувати в собі і наймача, і особу, яка має право на отримання житла державного чи громадського житлового фонду. Але щоб отримати самостійне право на отримання житла він повинен досягти дієздатного віку.
Крім наймача, носієм суб'єктивних житлових прав може бути власник житла або його представник. Власник житла повною мірою може реалізувати свої права, тобто своїми діями набувати житлових прав і створювати для себе цивільні обов'язки. Цивільна дієздат​ність фізичних осіб виникає у повному обсязі з настанням повноліт​тя, після досягнення особою 18-річного віку. Але законом передба​чаються винятки. Так, відповідно до Кодексу про шлюб та сім'ю (КпШС) дозволяється одружуватися до досягнення 18-річного віку, тоді громадянин з моменту одруження набуває дієздатності в повно​му обсязі.
Органи опіки та піклування
Громадяни як суб'єкти житлового права можуть використовува​ти об'єкти приватного житлового фонду на основі цивільного дого​вору. При цьому права неповнолітніх на житло гарантовані законом. Так, згідно зі ст. 78 КпШС, якщо у неповнолітніх є належне їм майно, батьки управляють ним як опікуни й піклувальники без спеці​ального на те призначення, але з додержанням відповідних правил щодо опіки та піклування (гл. 16 КпШС). А відповідно до ст. 145 КпШС, опікун не вправі без дозволу органів опіки та піклування ук​ладати угоди, а піклувальник — давати згоду на їх укладення, якщо вони виходять за межі побутових, тобто всі угоди з житлової сфери. Державним комітетом України у справах сім'ї та молоді, Мініс​терством освіти і науки України, Міністерством охорони здоров'я України, Міністерством праці та соціальної політики України спіль​ним наказом від 26 травня 1999 р. за № 34/166/131/88, затвер​джено Правила опіки та піклування, що забезпечують права та інте​реси неповнолітніх дітей, які залишилися без піклування батьків і неповнолітніх осіб, які потребують допомоги.
Опіка (піклування) встановлюється для забезпечення виховання неповнолітніх дітей, які внаслідок смерті батьків, хвороби батьків або позбавлення їх батьківських прав чи з інших причин залишили​ся без батьківського піклування, а також для захисту особистих і майнових прав та інтересів цих дітей.
Опіка (піклування) встановлюється також для захисту особис​тих і майнових прав та інтересів повнолітніх осіб, які за станом здо​ров'я не можуть самостійно здійснювати свої права і виконувати
свої обов'язки.
Договорами, здійснення яких вимагає дозволу органів опіки та
піклування, зокрема, є:
договори, що потребують нотаріального посвідчення та спеціаль​ної реєстрації; угоди, направлені на відмову від належних підопічно​му майнових прав;
поділ або обмін жилої площі;
видача письмових зобов'язань тощо. Порушення цієї вимоги дає правові підстави визнання таких угод недійсними.
Стаття 129 КпШС передбачає, що опіка та піклування встанов​люються державною адміністрацією районів, районів міст Києва і Севастополя, виконавчими комітетами міських або районних у міс​тах, сільських і селищних Рад.
Безпосереднє ведення справ з опіки й піклування покладається на відповідні відділи та управління місцевої державної адміністрації районів, районів міст Києва і Севастополя, виконавчих комітетів мі​ських або районних у містах Рад щодо осіб: які не досягли 18 років; які визнані судом недієздатними внаслідок душевної хвороби або недоумства; які визнані судом обмежено дієздатними внаслідок зловживання спиртними напоями чи наркотичними засобами, а також
дієздатних, які потребують піклування за станом здоров'я.
У селищах і селах справами опіки та піклування безпосередньо иідають виконавчі комітети селищних і сільських Рад.
Органи опіки та піклування здійснюють свою діяльність відповід​но до КпШС і Правил опіки та піклування.
Верховна Рада України та органи місцевого самоврядування
До компетенції Верховної Ради України відповідно до Конститу​ції України входить:
1)  визначення категорії громадян і соціального рівня, за яким здійснюється забезпечення їх житлом за рахунок державного чи місцевого бюджету;
2) встановлення пільг для окремих категорій громадян щодо кре​дитування будівництва чи придбання житла, оплати житлово-кому​нальних послуг за рахунок державного чи місцевого бюджету;
3)  встановлення правового режиму власності в Україні. Стороною правовідносин у житловій сфері крім громадян може
ииступати власник. Власником може бути підприємець, орган влади І управління, орган громадського об'єднання, інша юридична особа.
Виходячи з видів і форм такої діяльності до цих органів можна піднести органи місцевого самоврядування та місцеві держадмініст​рації. Усі ці органи та посадові особи хоча й наділені повноваження​ми, але їхня роль може бути як активною, так і пасивною. Вони приймають конкретні рішення, розглядають конкретні юридичні справи, що виникають у житловій сфері, застосовують до правопо​рушників різні санкції. Будь-які процедури розпочинаються з ініціа​тиви заінтересованої особи. Суб'єкт житлових правовідносин реалі​зує надане йому законом право. Цьому праву кореспондує обов'язок иідповідних державних органів прийняти до свого розгляду таку зая​ву чи скаргу і винести згідно з нею рішення. Особливість правового становища державних органів виявляється в тому, що виконання ними обов'язків є водночас формою реалізації і своїх повноважень, і повноважень як представника держави.
Сільські, селищні, міські ради є органами місцевого самовряду-нання і виступають як суб'єкти житлового права. Виконання своїх повноважень власник може доручити уповноваженому ним органу, який самостійно виступатиме суб'єктом житлового права, чи дору​чити уповноваженому ним органу підприємства, установи, організа​ції, органу кооперативної або іншої громадської організації.
Як уже зазначалося, норми ЖК України ще не відповідають нор​мам чинного законодавства України. ЖК ще й нині передбачає ком​петенцію органів колишнього Союзу РСР. Виходячи з цього, поло​ження статей ЖК України необхідно корелювати з нормативними документами, прийнятими пізніше. Основним документом, що ви​значає систему та гарантії місцевого самоврядування в Україні, за​сади організації та діяльності, правового статусу та відповідальності органів і посадових осіб місцевого самоврядування у сфері житлово​го законодавства, є Закон України "Про місцеве самоврядування в Україні" від 21 травня 1997 р. Відповідно до цього закону сільські, селищні, міські ради є органами місцевого самоврядування,  що представляють відповідні територіальні громади та здійснюють від їх імені та в їх інтересах певні функції й повноваження, визначені Кон​ституцією України та іншими законами. У містах з районним поді​лом, за рішенням територіальної громади міста чи міської ради, мо​жуть утворюватися районні ради в місті. Обласні та районні ради є органами місцевого самоврядування, що представляють спільні інте​реси територіальних громад сіл, селищ і міст у межах повноважень, визначених Конституцією України та іншими законами, а також повноважень, переданих їм сільськими, селищними та міськими Ра​дами.
Відповідно до ст. 11 Закону "Про місцеве самоврядування в Ук​раїні" виконавчими органами сільських, селищних, міських, район​них у містах (у разі їх створення) рад є їх виконавчі комітети, відді​ли, управління та інші створювані виконавчі органи, що є підкон​трольними та підзвітними відповідним радам, а з питань здійснення делегованих їм повноважень органів виконавчої влади — також під​контрольними відповідним органам виконавчої влади. Повноважен​ня органів місцевого самоврядування можна поділити на загальні та>
спеціальні.
Загальні повноваження належать до відання виконавчих органі
сільських, селищних і міських рад:
•  управління об'єктами житлово-комунального господарства;
•  облік громадян, які відповідно до законодавства потребуют поліпшення житлових умов; розподіл та надання відповідно до зак нодавства житла, що належить до комунальної власності; вирішен* ня питань щодо використання нежилих приміщень, будинків і сп руд, що належать до комунальної власності;
• сприяння розширенню житлового будівництва, надання гром дянам, які мають потребу у житлі, допомоги в будівництві житл отриманні кредитів, у тому числі пільгових, субсидій для будівн цтва чи придбання житла; надання допомоги власникам кварт (будинків) в їх обслуговуванні та ремонті; сприяння створенню об'​єднань співвласників багатоквартирних будинків, реєстрація таких об'єднань;
•  реєстрація житлово-будівельних кооперативів;
•  організація благоустрою населених пунктів, залучення на до​говірних засадах з цією метою коштів, трудових і матеріально-тех​нічних ресурсів підприємств, установ та організацій, незалежно від їх форм власності, та населення;
•  облік відповідно до закону житлового фонду, здійснення конт​ролю за його використанням;
•  надання громадянам, які потребують соціального захисту, без​оплатного чи за доступну для них плату житла;
• здійснення контролю за станом квартирного обліку, додержан​ням житлового законодавства на підприємствах, в установах та ор​ганізаціях, розташованих на відповідній території, незалежно від їх форм власності;
•  видача ордерів на заселення жилої площі в будинках держав​них і комунальних організацій;
•  облік нежилих приміщень на відповідній території незалежно від форм власності, внесення пропозицій їх власникам щодо вико​ристання таких приміщень для задоволення потреб територіальної громади;
• облік та реєстрація відповідно об'єктів нерухомого майна неза​лежно від форм власності.
До спеціальних повноважень можна віднести повноваження з окремих сфер: будівництва, соціального захисту, охорони культур​ної спадщини. Вони виходять за межі регулювання житлового права, але дозволяють відділити житлові відносини від схожих суспільних правовідносин, що регулюються іншими галузями права.
Повноваження в галузі будівництва включають:
1)  організацію будівництва, реконструкції та ремонту об'єктів комунального господарства, жилих будинків, а також доріг місцево​го значення;
2)  виконання чи делегування на конкурсній основі генеральній будівельній (підрядній) організації функцій замовника на будівни​цтво, реконструкцію і ремонт житла, інших об'єктів соціальної та виробничої інфраструктури комунальної власності;
3)  координацію на відповідній території діяльності суб'єктів міс​тобудування щодо комплексної забудови населених пунктів;
4)  надання дозволу на спорудження об'єктів містобудування не​залежно від форм власності;
5)  прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів;
6)  організацію роботи, пов'язаної зі створенням і веденням міс​тобудівного кадастру населених пунктів;
7) організацію охорони, реставрації та використання пам'яток іс​торії та культури, архітектури й містобудування.
До повноважень виконавчих органів сільських, селищних, мі​ських рад у сфері соціального захисту населення належать такі:
а)  вирішення питань щодо надання допомоги інвалідам, ветера​нам війни та праці, сім'ям загиблих (померлих або визнаних таки​ми, що пропали без вісті) військовослужбовців, а також військово​службовців, звільнених у запас (крім військовослужбовців строкової служби) або відставку, інвалідам з дитинства, багатодітним сім'ям у будівництві індивідуальних жилих будинків, проведенні капітально​го ремонту житла, у придбанні будівельних матеріалів; відведення зазначеним особам у першочерговому порядку земельних ділянок для індивідуального будівництва;
б)  забезпечення вжиття передбачених законодавством заходів щодо поліпшення житлових умов інвалідів, ветеранів війни та праці, громадян, реабілітованих як жертв політичних репресій, військово​службовців, а також військовослужбовців, звільнених у запас або відставку; сімей, які втратили годувальника, багатодітних сімей, громадян похилого віку, які потребують обслуговування вдома; влаштування в будинки інвалідів громадян похилого віку, які мають потребу в цьому; дітей, що залишилися без піклування батьків,— на виховання в сім'ї громадян тощо (статті ЗО, 31 і 34 Закону "Про міс​цеве самоврядування в Україні").
До відання районних і обласних рад належать:
1)  затвердження програм соціально-економічного та культурного розвитку;
2)  розподіл переданих з державного бюджету коштів у вигляді дотацій та субвенцій;
3)  внесення пропозицій до відповідних державних органів щодо оголошення об'єктів, які мають історичну, культурну чи наукову цінність, пам'ятками історії або культури, що охороняються зако​ном. Виключно на пленарних засіданнях обласної Ради вирішуються питання щодо затвердження, відповідно до законодавства, правил забудови та благоустрою населених пунктів області.
Місцеві державні адміністрації
Виконавчу владу в областях, районах, районах Автономної Рес​публіки Крим, у містах Києві та Севастополі здійснюють обласні, ра​йонні, Київська та Севастопольська міські державні адміністрації.
Відповідно до Закону України " Про місцеві державні адміністра​ції" від 9 квітня 1999 р. місцева державна адміністрація є місцевим органом виконавчої влади і входить до системи органів виконавчої влади.
Місцева державна адміністрація в межах своїх повноважень здійснює виконавчу владу на території відповідної адміністративно-територіальної одиниці, а також реалізує повноваження, делеговані їй відповідною радою.
Місцеві державні адміністрації в межах відповідної адміністра​тивно-територіальної одиниці забезпечують:
а) виконання Конституції, законів України, актів Президента Ук​раїни, Кабінету Міністрів України, інших органів виконавчої влади вищого рівня;
б)  законність і правопорядок, додержання прав і свобод гро​мадян;
в)  виконання державних і регіональних програм соціально-еко​номічного та культурного розвитку;
г)  взаємодію з органами місцевого самоврядування.
Можна виділити такі основні галузеві повноваження місцевих державних адміністрацій у суміжних з житловим правом сферах правового регулювання:
1)  регулювання цін і тарифів за виконання робіт і надання жит​лово-комунальних послуг підприємствами, а також визначення та встановлення норм їх споживання, здійснення контролю за їх додер​жанням;
2)   забезпечення обслуговування населення підприємствами, установами та організаціями житлово-комунального господарства незалежно від форм власності;
3) організація роботи з атестації об'єктів, сертифікації продукції, робіт і послуг підприємств і організацій житлово-комунального гос​подарства;
4) організація охорони, реставрації та використання пам'яток ар​хітектури і містобудування;
5)  забезпечення в установленому порядку надання населенню субсидій на житлово-комунальні послуги. Місцеві державні адмі​ністрації здійснюють реалізацію інших, наданих державою, а також делегованих відповідними радами повноважень, зокрема тих, що ви​значені законом України "Про місцеве самоврядування".
Підприємства, установи, організації
1   Виступають як суб'єкти житлового права за умови, якщо вони як юридичні особи є власниками житла і використовують житловий фонд для своїх працівників, а також виступають замовниками жит​лового будівництва. Суб'єктами правовідносин у житловій сфері під​приємства, установи, організації та кооперативи виступають також у разі надання чи розподілу своїм працівникам житла, в т. ч. служ​бового, кооперативного та іншого. За проектом нового ЦК юридичні особи є стороною у договорі найму житла.
Державні органи виконавчої влади
Органом спеціальної компетенції в житловій сфері є Державний комітет будівництва, архітектури та житлової політики Ук​раїни, утворений відповідно до Указу Президента України "Про ут​ворення Державного комітету будівництва, архітектури та житлової політики України" від 11 серпня 1997 р. за № 773/97 з метою удос​коналення структури управління у сфері містобудування, підвищен​ня ефективності державної житлової політики на базі Державного комітету України у справах містобудування і архітектури та Дер​жавного комітету України по житлово-комунальному господарству. Відповідно до положення про Державний комітет будівництва, архітектури та житлової політики України, затвердженого 9 грудня 1997 р. Указом Президента України з подальшими змінами від 15 вересня 1998 р., від 1 серпня 2000 р. та від 16 травня 2001 р., Державний комітет будівництва, архітектури та житлової політики України є центральним органом виконавчої влади, що вносить про​позиції щодо формування державної житлової політики, забезпечує проведення реформи у житлово-комунальному господарстві.
Положення про Державний комітет будівництва, архітектури та житлової політики України затверджено Указом Президента Украї​ни від 9 грудня 1997 р. за № 1342/97.
Державний комітет будівництва, архітектури та житлової полі​тики України (Держбуд України) є центральним органом виконавчої влади, діяльність якого спрямовується і координується Кабінетом Міністрів України через Міністра економіки України.
Одним із основних завдань Держбуду України є забезпечення проведення реформи у житлово-комунальному господарстві. Держ​буд України відповідно до цього:
1)  організовує розроблення методології проектування об'єктів житлово-цивільного і виробничого призначення, інженерних споруд, систем інженерного обладнання будинків і споруд, а також реконст​рукції та пристосування об'єктів для інших цілей;
2) здійснює заходи щодо розроблення і впровадження технічних рішень з реконструкції та модернізації об'єктів житлово-цивільного призначення;
3)  здійснює нормативно-методичне забезпечення діяльності ор​ганів приватизації державного житлового фонду, об'єднань співвлас​ників багатоквартирних будинків, житлово-будівельних кооперати​вів та молодіжних житлових комплексів, а також сприяє впрова​дженню конкурентних засад у наданні послуг з обслуговування та експлуатації житлового фонду;
4)  здійснює інші функції, що випливають з покладених на нього завдань.
Державні контрольні та наглядові органи
Контроль — одна із соціальних функцій держави, що виникла внаслідок розвитку суспільства. її сутність полягає у перевірці діяльності всіх суб'єктів суспільних відносин стосовно приписів, що встановлені в суспільстві.
Суспільство здійснює контроль в першу чергу через державу. Держава для охорони та захисту інтересів суспільства здійснює функції контролю через різні органи та організації.
Контроль за відмінними принципами, методами, формами здій​снення є самостійним видом діяльності держави. Мета контролю по​лягає у забезпеченні нормального функціонування держави, забез​печенні прав і свобод людини. Правова природа контролю полягає в застосуванні норми права для розв'язання конкретних юридичних завдань.
Державний контроль має чіткі правові рамки відповідно до нада​них органам повноважень. Здійснюється він уповноваженими орга​нами, що володіють передбаченими чинним законодавством права​ми та обов'язками, і за необхідності застосовують відповідні санкції.
Державний контроль виявляється в проведенні юридично значу​щих дій з нагляду та перевірки відповідності виконання підконтроль​ними суб'єктами нормативно-правових приписів і недопущення та припинення неправових дій відповідними організаційно-правовими засобами. Контроль здійснюється відповідно до закону, на основі права та має юридичні наслідки і є елементом законодавчої, вико​навчої та судової влади.
Рішення контрольного органу можуть носити рекомендаційний чи примусовий характер. За умови протиправних діянь контроль здійснюється правоохоронними органами.
Розрізняють загальний і спеціалізований види контролю. До за​гального можна віднести парламентський контроль за додержанням конституційних прав і свобод людини та громадянина, спрямований на захист прав кожного в Україні, який в межах юрисдикції Верхов​ної ради України на постійній основі здійснює Уповноважений Верховної ради України з прав людини. Метою парламентського конт​ролю є:
1)  захист прав і свобод людини та громадянина, проголошених Конституцією України, законами України та міжнародними догово​рами України;
2) додержання та повага до прав і свобод людини та громадянина;
3)  запобігання порушенням прав і свобод людини та громадяни​на чи сприяння їх поновленню;
4) сприяння приведенню законодавства України щодо прав і сво​бод людини та громадянина відповідно до Конституції України, між​народних стандартів у цій галузі;
5)  поліпшення та подальший розвиток міжнародного співробіт​ництва в галузі захисту прав і свобод людини та громадянина;
6)  запобігання будь-яким формам дискримінації щодо реалізації людиною своїх прав і свобод;
7) сприяння правовій інформованості населення та захист конфі​денційної інформації щодо особи.
Державний контроль за діяльністю державних органів та їх посадових осіб. Вищий нагляд за додержанням і правильним засто​суванням житлового законодавства здійснює Генеральний прокурор України та підпорядковані йому прокурори. Центральні органи дер-* жавної виконавчої влади здійснюють спеціальні види контролю за додержанням законодавства в житловій сфері.
Державний контроль за діяльністю органів і посадових осіб міс​цевого самоврядування може здійснюватися лише на підставі, в ме​жах повноважень та у спосіб, що передбачені Конституцією та зако​нами України, і не повинен призводити до втручання органів дер​жавної влади чи їх посадових осіб у здійснення органами місцевого самоврядування наданих їм власних повноважень.
На підставі ст. 144 Конституції України рішення органів місце​вого самоврядування можуть бути.визнані такими, що не відповіда​ють Конституції чи законам України, а на підставі ст. 124 Конститу​ції — акти органів державної виконавчої влади міністерств, ві​домств, місцевих державних адміністрацій тощо.
Тому нормативно-правові акти будь-якого державного чи іншого органу (акти Президента України, постанови Верховної Ради Украї​ни, постанови та розпорядження Кабінету Міністрів України, акти органів місцевого самоврядування, накази та інструкції міністерств і відомств, накази керівників підприємств, установ та організацій то​що) піддягають оцінці в суді на відповідність як Конституції, так і за​кону. При розгляді будь-якого питання в суді має бути встановлено, чи відповідає закону нормативно-правовий акт, що підлягає застосу​ванню.
Згідно з ч. 2 ст. 6 Конституції України органи законодавчої, ви​конавчої та судової влади здійснюють свої повноваження у встанов​лених Конституцією межах і відповідно до законів України. Крім державного існує також і громадський контроль. Квартирний об​лік, установлення черговості на одержання жилої площі, а також її розподіл здійснюються під обов'язковим громадським контролем, що і закріплено у відповідних нормах житлового законодавства. Разом з тим, громадський контроль не може бути обмежений законом.
Спеціальний контроль здійснюють спеціально уповноважені державні органи. Серед таких органів можна назвати Спеціальну контрольну комісію Верховної Ради України з питань приватизації, контрольні комісії відповідних рад з питань приватизації. Антимоно-польний комітет України, що є державним органом, покликаним за​безпечувати відповідно до його компетенції державний контроль за дотриманням антимонопольного законодавства, захист інтересів спо​живачів житлово-комунальних послуг від його порушень.
Основними завданнями Антимонопольного комітету України є:
1)  захист законних інтересів споживачів шляхом застосування заходів щодо запобігання та припинення порушень антимонопольно​го законодавства;
2) накладання стягнень за порушення антимонопольного законо​давства в межах своїх повноважень;
3)  сприяння розвитку добросовісної конкуренції у всіх сферах економіки, в тому числі у сфері житла.
Для здійснення спеціальних контрольних функцій можуть створюватися місцеві постійні та тимчасові спеціальні конт​рольні комісії.
Якщо виходити із зв'язку контрольного та підконтрольного, можна виділити зовнішній і внутрішній (відомчий і міжвідомчий) контроль. Контроль може здійснюватися епізодично, а може бути основною діяльністю організацій та їх органів.
Міжвідомчий контроль здійснюють міністерства, державні комі​тети, органи місцевої адміністрації, інспекції та органи нагляду міс​цевого самоврядування — кожен у певній, чітко визначеній сфері. Сфера державного контролю розширюється.
Так, у ст. 136 проекту ЖК для здійснення державного контролю пропонується створити спеціальний державний орган.
Контроль за використанням житла та його утриманням пропону​ється покласти на місцеві органи Державної інспекції України з на​гляду і контролю за використанням та утриманням житлового фон​ду і об'єктів соціально-культурного призначення, що підпорядковуються Державній інспекції України та місцевим органам виконавчої влади чи органам місцевого самоврядування.
Для організації діяльності органів контролю пропонується прий​няти положення про Державну інспекцію України з нагляду та конт​ролю за використанням та утриманням житлового фонду.
Профспілки та їх об'єднання
Профспілки та їх об'єднання також мають повноваження щодо забезпечення житлових прав громадян. Згідно зі ст. 32 Закону Ук​раїни "Про професійні спілки, їх права та гарантії діяльності" від 15 вересня 1999 р. профспілки, їх об'єднання, відповідно до своїх ста​тутів (положень), беруть участь у розробленні державної житлової політики, вживанні заходів, спрямованих на розвиток житлового бу​дівництва, поліпшення використання та забезпечення збереження житлового фонду, у захисті економічних і соціальних прав грома​дян, пов'язаних з одержанням, утриманням і збереженням житла.
Разом з роботодавцем відповідно до колективного договору профспілки визначають розмір коштів, що будуть спрямовані на бу​дівництво, реконструкцію та утримання житла, здійснюють облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і беруть участь у розподілі збудованого житла.
Контроль за станом квартирного обліку на підприємствах, в установах і організаціях здійснюється виконавчими органами місце​вих рад і відповідними органами професійних спілок.
Виходячи з положень чинного законодавства можна констатува​ти, що відбувся перерозподіл контрольних функцій між органами державної влади з наданням більших повноважень органам місцево​го самоврядування та профспілками. Але з метою подальшої децен​тралізації функцій управління його необхідно продовжувати шляхом чіткого визначення та перерозподілу функцій між всіма органами державної виконавчої влади, органами місцевого самоврядування, профспілковими організаціями у сфері контролю за використанням та утриманням житла.
Об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку
В Україні почали створюватися товариства власників квартир. Окремі об'єднання розпадаються, а деякі працюють успішно і навіть об'єднують кілька будинків. Велике значення має допомога міської влади у створенні об'єднань. Загалом в державі за цей час створено більше 1700 об'єднань. Найуспішніше програма створення об'єднань виконувалася в Луганській (185), Київській (145), Донецькій (103), Одеській (100), Львівській (87) областях.
Закон "Про об'єднання співвласників багатоквартирного будин​ку" (від 29 листопада 2001 р. № 2866 — НІ) набрав чинності з дня опублікування (4 січня 2002 р. № 2). Цей закон визначає правові та організаційні засади створення, функціонування, реорганізації та ліквідації об"єднань власників жилих та нежилих приміщень багато​квартирного будинку.
Об'єднання співвласників багатоквартирного будинку є юридич​ною особою, створеною власниками для сприяння використанню їхнього власного майна та управління, утримання та використання неподільного та загального майна.
Після набуття статусу юридичної особи об'єднання може прий​няти житловий комплекс на власний баланс для управління житло​вим комплексом, залишити весь комплекс чи його частину на балан​сі попереднього власника чи укласти договір з будь-якою юридич​ною особою, статут якої передбачає можливість здійснення відповід​ної діяльності, про передачу їй на баланс усього житлового комплексу або його частини.
Передача на баланс майна, в тому числі і земельної ділянки, яке входить до складу житлового комплексу, але не належить об'єднан​ню, не тягне за собою виникнення права власності на нього. Об'єд​нання має право створювати органи управління та визначати умови, порядок утримання, експлуатації та ремонту неподільного і загаль​ного майна.
Об'єднання є неприбутковою організацією і не має на меті одер​жання прибутку для його розподілу між членами об'єднання.
Управління об'єктами спільної власності та їх утримання відпо​відно до п. З ст. 10 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" можуть здійснювати власники квартир, які ство​рюють товариства або об'єднання індивідуальних власників квартир і будинків.
В законі "Про об'єднання співвласників багатоквартирного бу​динку" введено нове поняття управителя, який є юридичною осо​бою, що здійснює управління неподільним та загальним майном житлового комплексу за дорученням власників майна і забезпечує його належну експлуатацію тощо. Уповноваженою особою власника може бути юридична чи фізична особа, яка мешкає в цьому будин​ку, або запрошена зі сторони для роботи за трудовою угодою. Зви​чайно при цьому буде мати велике значення кваліфікація та профе​сійні здібності фізичних осіб, які здійснюватимуть функції управителя чи представлятимуть інтереси мешканців жилого будинку в силу спеціальних повноважень.
Але носієм прав і обов'язків, як і раніше, залишається кожний власник квартири. Як спосіб самоорганізації об'єднання можуть створюватися тільки знизу, оскільки необхідність створення об'єд​нань, може позбавити мешканців можливості вибору найкращих рі​шень з приводу вирішення постійно виникаючих локальних побуто​вих проблем.
Кабінету міністрів України та підпорядкованим йому органам на виконання закону необхідно привести свої нормативно-правові акти у відповідність з прийнятим законом, зокрема, внести зміни та роз​робити документи про порядок безоплатного оформлення і реєстра​ції документів про створення об'єднань; передачі майна з балансу на баланс; розрахунків за роботи, виконані членами об'єднань; списан​ня боргів перед об'єднанням, створення спеціальних фондів і типо​вий статут об'єднань.
Органи самоорганізації населення
Становлення нових органів самоорганізації населення перебуває у початковій стадії. Законодавча база зумовлює тільки загальні принципи функціонування місцевих органів самоврядування. Потре​би в житлі задовольнялися у вигляді можливості громадянина стати на чергу для поліпшення житлових умов в рамках трудових колек​тивів з урахуванням трудового стажу та кількості членів сім'ї. І ли​ше після цього такі родини мали право на отримання житла в будин​ках державного і громадського житлового фондів та житлово-буді​вельних кооперативів. А окремим особам за їх бажанням надавали​ся земельні ділянки під забудову житла. Все інше вважалося нераціональним.
Останнім часом за рахунок бюджетних асигнувань будується ли​ше невеликий відсоток державного житлового фонду, недостатня кількість коштів виділяється і на фінансування утримання житла. З'явилися приватні будівельні організації, ремонтно-будівельні під​приємства, які зводять житло, що відповідає міжнародним стандар​там, має великий різноманітний набір варіантів квартир. Таке жит​ло зручне, комфортне, але, на жаль, доступне лише незначним вер​ствам населення.
Щоб створити умови для участі мешканців у вирішенні окремих питань місцевого значення, задоволення культурних, соціальних, побутових та інших потреб шляхом сприяння у наданні їм відповід​них послуг та реалізації розвитку відповідної території, на якій вони проживають, 11 липня 2001 р. Верховною Радою України був прийнятий Закон України "Про органи самоорганізації населення". Цей закон визначає правовий статус, порядок організації та діяльність органів самоорганізації населення — представницьких органів, що створюються мешканцями, які на законних підставах проживають на території села, селища, міста або їх частин. Органами самоорга​нізації є будинкові, вуличні, квартальні комітети, комітети мікрора​йонів, комітети районів у містах, сільські та селищні комітети, що співпрацюють з органами місцевого самоврядування.
Територія на якій діють органи самоорганізації населення визна​чається рішенням відповідної ради, що дала дозвіл на створення: сільського, селищного комітету — в межах території села, селища, якщо його межі не співпадають з межами діяльності сільської се​лищної ради; вуличного, квартального комітету — в межах терито​рії кварталу, кількох, однієї вулиці або її частини з прилеглими про​вулками в місцях індивідуальної забудови; комітету мікрорайону — в межах території окремого мікрорайону чи житлово-експлуатацій​ної організації в містах; будинкового комітету в місті — в межах бу​динку чи кількох будинків державного чи громадського житлового фонду, чи фонду житлово-будівельних кооперативів; комітету райо​ну в місті — в межах одного або кількох районів у місті, якщо його межі не співпадають з межами діяльності районної у місті ради.
З ініціативою про створення органу самоорганізації до ради мо​жуть звернутися збори чи конференція жителів за місцем прожи​вання за умови, якщо в них брало участь чи було представлено не менше половини мешканців відповідної території, які мають право голосу. На цих зборах обирається ініціативна група, яка представ​ляє інтереси мешканців. Вона подає до ради заяву про створення ор​гану самоорганізації, протокол зборів чи конференції про ініціюван​ня створення органу із зазначенням основних напрямів діяльності та список учасників зборів за місцем проживання, де зазначено прізвище, ім'я, по батькові, рік народження, серія і номер паспорта та домашня адреса кожного учасника зборів.
Дозвіл на створення органу самоорганізації населення надається відповідною місцевою радою.
§ 7. Житлові права і обов'язки громадян
Конституційні засади забезпечення прав і законних інтересів громадян
Конституцією України кожній людині гарантовано право зверну​тися до суду для захисту своїх конституційних прав і свобод. Конституція має найвищу юридичну силу, а її норми є нормами прямої дії. Це зобов'язує всі державні органи та їх посадових осіб при роз​гляді конкретних справ керуватися насамперед нормами Конститу​ції України.
Відповідно до ст. 8 Конституції, в Україні визнається та діє прин​цип верховенства права. Конституційні права та свободи людини і громадянина є безпосередньо чинними. Вони визначають цілі та зміст законів, інших нормативно-правових актів, зміст і спрямова​ність діяльності органів законодавчої та виконавчої влади, органів місцевого самоврядування та забезпечуються правовим захистом.
Виходячи з принципу гарантування захисту конституційних прав і свобод, діяльність державних органів має бути спрямована на захист цих прав і свобод від будь-яких посягань. При цьому треба мати на увазі, що згідно зі ст. 22 Конституції, закріплені в ній права і свободи людини й громадянина не є вичерпними.
Оскільки Конституція України, як зазначено у ст. 8, має найви​щу юридичну силу, а її норми є нормами прямої дії, державні орга​ни, розглядаючи конкретні справи, мають оцінювати зміст будь-яко​го закону чи іншого нормативно-правового акта з точки зору його відповідності Конституції та в усіх необхідних випадках застосову​вати Конституцію як акт прямої дії. Прийняті рішення мають грун​туватись, перш за все, на Конституції та на тому законодавстві, що не суперечить їй.
Якщо суд, розглядаючи справу, не визначився щодо відповід​ності Конституції України застосованого ним закону чи закону, що підлягає застосуванню в конкретній справі, він за клопотанням учасників процесу або за власною ініціативою має зупинити розгляд справи або звернутися з ухвалою чи постановою до Верховного Су​ду України, який, відповідно до ст. 150 Конституції, може порушу​вати перед Конституційним Судом України питання щодо відповід​ності Конституції законів та інших нормативно-правових актів. На жаль, у нас немає статистики таких звернень до Конституційного Суду, що не дозволяє прослідкувати динаміку кількості, але питання такого роду буде виникати при розгляді спорів у житловій сфері.
З метою правильного застосування норм Конституції при здій​сненні правосуддя Пленум Верховного Суду України Постановою "Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя" від 1 листопада 1996 р. за № 9 визначив, що суд повинен безпосе​редньо застосовувати Конституцію у таких випадках:
1) якщо зі змісту норм Конституції не випливає необхідність до​даткової регламентації її положень законом;
2)  якщо закон, що був чинним до введення в дію Конституції чи прийнятий після цього, суперечить їй;
3)  якщо правовідносини, що розглядаються судом, законом Ук​раїни не врегульовано, а нормативно-правовий акт, прийнятий Вер​ховною Радою чи Радою міністрів Автономної Республіки Крим, су​перечить Конституції України;
4)  якщо укази Президента України, які внаслідок їх нормативно-правового характеру підлягають застосуванню судами при вирішен​ні конкретних судових справ, суперечать Конституції України.
Якщо зі змісту конституційної норми випливає необхідність до​даткової регламентації її положень законом, суд, розглядаючи спра​ву, повинен застосувати тільки той закон, який грунтується на Кон​ституції та не суперечить їй.
Конституцією було визначено положення, відповідно до якого, ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону та рішення суду (ст. 47 Конституції). Своєю чергою при вирішенні житлових спорів було скасовано положення про ви​селення в адміністративному порядку. Адміністративний порядок виселення не допускається навіть за санкцією прокурора і тих осіб, які самоуправно зайняли жиле приміщення чи проживають у будин​ках, що загрожують обвалом. В проекті ЖК це положення пропону​ється відновити, але застосовувати його слід лише для зазначеної категорії осіб.
 Права та обов'язки громадян
1 Держава взяла на себе зобов'язання щодо надання громадянам, які потребують соціального захисту, можливості отримати житло у держави та органів місцевого самоврядування безоплатно або за до​ступну для них плату. Це стосується насамперед малозабезпечених, інвалідів, ветеранів війни, осіб, які постраждали внаслідок катастро​фи на ЧАЕС. Держава повинна забезпечити також надання пільго​вих кредитів для спорудження житла молодим сім'ям і громадянам, які тривалий час перебувають на обліку для поліпшення житлових умов.
Конституційне положення стосовно того, що ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рі​шенням суду, знайшло правове закріплення у ст. 9 ЖК України, від​повідно до якого житлові права громадян охороняються законом. То​му будь-яка особа не може бути правомірно виселена чи обмежена у праві користування жилим приміщенням. Виселення допускається тільки у виняткових випадках, і тільки з підстав і у порядку, перед​бачених законом. Перш за все, це такі питання, що суперечать умовам призначення житлового фонду чи порушують права та законні інтереси інших осіб, державних, громадських організацій.
Громадяни мають право на отримання у безстрокове користуван​ня у встановленому порядку жилого приміщення в будинках дер​жавного чи громадського жилого фонду. Права і обов'язки громадян визначаються нормативно-правовими актами. Права і обов'язки чле​на кооперативу та членів його сім'ї, умови користування та підстави припинення користування жилими приміщеннями визначаються та​кож статутами відповідного житлового кооперативу.
Квартири, жилі будинки, побудовані громадянами України або придбані ними на основі цивільно-правових угод, є їхньою влас​ністю. Здійснюючи правомочності власника, вони на свій розсуд во​лодіють, користуються і розпоряджаються житлом. їхні права і обов'язки визначаються законодавством про власність. Окрім того, відносно своєї власності вони можуть вчиняти будь-які дії, що не су​перечать закону, а саме — безоплатно або за плату передавати у во​лодіння або користування іншим особам, а також відчужувати її.
Здійснюючи свої права, власники зобов'язані не порушувати права та інтереси інших громадян, юридичних осіб і держави, не завдавати шкоди довкіллю, а також додержуватися моральних засад
суспільства.
Житлові права громадян охороняються державою шляхом забез​печення існуючого правопорядку в країні в цілому. Органи держав​ної влади і управління створюють умови для запобігання правопору​шень, їх своєчасного виявлення та припинення, вживання профілак​тичних заходів. З моменту порушення суб'єктивних прав на житло держава в особі її юрисдикційних органів надає правовий захист шляхом вирішення спорів, оцінюючи дії особи або іншого суб'єкта права з точки зору їх правомірності та застосовуючи юридичні санк​ції до правопорушників.
З прийняттям Закону "Про приватизацію державного житлового фонду" громадяни України, які проживають у квартирах багатоквар​тирних будинків, одноквартирних будинках, кімнатах багатоквар​тирних будинків, що використовуються громадянами на умовах най​му, отримали право на приватизацію квартир (будинків) державного житлового фонду з використанням житлових чеків. Власники при-і ватизованих квартир, як і будь-які власники, мають право розпоря​джатися ними на свій розсуд: продавати, дарувати, заповідати здавати в оренду, обмінювати, закладати, укладати інші угоди, н заборонені законом. Порядок здійснення цих прав регулюється ци вільним законодавством України.
Особливості реалізації прав громадян на житло знайшли своє ві​дображення і у проекті ЖК України, який розроблений на основі та на розвиток Конституції України.
Так, громадянам України незалежно від наявності у них житла надано право вільного вибору, відповідно до своїх потреб і можли​востей, побудувати чи придбати у власність житло або одержати йо​го у найом, оренду.
Громадянам України, які потребують поліпшення житлових умов, гарантується право:
на одержання пільгового кредиту для будівництва чи придбання власного житла, або
на першочергове придбання у власність житла в державному та комунальному житловому фонді загального призначення чи першо​черговий вступ до об'єднання забудовників багатоквартирних жит​лових будинків.
Окрім того, за проектом ЖК гарантується право на житло за та​ких умов:
1)  забезпечення державою та органами місцевого самоврядуван​ня безоплатно чи за доступну плату (у межах встановленої норми) житлом громадян, які потребують поліпшення житлових умов і со​ціального захисту, а також інших категорій громадян, визначених законодавством. Звичайно при цьому виникне проблема визначення соціального рівня, тобто розміру середньомісячного сукупного дохо​ду сім'ї в розрахунку на кожного члена сім'ї. У цьому разі важливо, щоб не 3/4 громадян України потребували в майбутньому соціаль​ного захисту;
2)  надання пільгових кредитів для будівництва чи придбання власного житла громадянам, які перебувають на обліку для поліп​шення житлових умов;
3)  стимулювання будівництва, реконструкції та утримання жит​ла через надання податкових пільг забудовникам і підрядникам, а також використання інших економічних важелів.
За проектом ЖК України громадянам надано також право на придбання квартир на біржових торгах, шляхом індивідуального житлового будівництва чи одержання у власність на інших підста​вах, передбачених цивільним законодавством України.
Крім прав житлове законодавство покладає на громадян обов'язки:
• дбайливо ставитися до будинку, в якому вони проживають;
•  використовувати жиле приміщення відповідно до його призна​чення;
• додержувати правил користування жилими приміщеннями;
• економно витрачати воду, газ, електричну та теплову енергію;
• власники квартир зобов'язані оплачувати всі витрати, пов'яза​ні з утриманням будинку та закріпленої за ним прибудинкової тери​торії відповідно до своєї частки у майні будинку;
• частково фінансувати ремонт будинку. Заборгованість власників квартир за укладеними угодами, пов я-
заними з утриманням будинку та оплатою комунальних послуг, стя​гується в судовому порядку. Зазначимо, що після введення закону про оподаткування нерухомості, вони зобов'язані будуть сплачувати щорічний податок на нерухоме майно.
Однією з додаткових Конституційних гарантій забезпечення прав і свобод громадян є недоторканність житла. Відповідно до неї не допускається проникнення до житла чи до іншого володіння осо​би проведення в них огляду чи обшуку інакше як за вмотивованим рішенням суду. У невідкладних випадках, пов'язаних з врятуванням життя людей та майна чи з безпосереднім переслідуванням осіб, які підозрюються у вчиненні злочину, можливий інший, встановлений законом, порядок проникнення до житла чи до іншого володіння особи, проведення в них огляду і обшуку.
Ця норма передбачає посилення юридичних гарантій захисту не​доторканності людини. Однак її запровадження потребує поперед​нього створення ряду умов, зокрема оновлення законодавства щодо вирішення справ законності й обгрунтованості огляду та обшуку житла громадян, визначення механізму реалізації нового законодав​ства та процесуальних норм тощо.
Увійти до житла можна для проведення обшуку у тих випадках, якщо впевненість, що знаряддя злочину, чи речі та цінності, здобуті злочинним шляхом, а також інші документи та предмети, що мають значення для встановлення істини у конкретній справі, заховані в цьому приміщенні, чи є достатньо даних, що саме тут переховується злочинець. У таких випадках обшук проводиться за санкцією проку​рора за постановою слідчого з негайним повідомленням (до 24 год.) суд про це. Без рішення суду обшук може проводитися лише у не​відкладних випадках. Наприклад, у разі затримання на місці злочи​ну або за наявності свідчень про те, що вживаються заходи для зни​щення чи переховування документів або предметів, які мають зна​чення для розслідування справи. При обшуку має бути присутньою; особа в якої проводиться обшук, або повнолітні члени сім і. Заяви цих осіб з приводу дій слідчого мають бути записані у протоколі об​шуку їм вручається копія протоколу.
' До жилих приміщень без дозволу громадян можуть заходити тільки співробітники міліції за наявності даних, що там вчинений чи вчинюється злочин, відбувся нещасний випадок, а також за умови*
стихійного лиха, аварій, масових безладь чи заворушень для забез​печення особистої та громадської безпеки.
Незаконне проникнення до житла, незаконне проведення огляду чи обшуку, а так само незаконне виселення чи інші дії, що порушу​ють недоторканність житла, в тому числі вчинені посадовою осо​бою, тягне за собою кримінальну відповідальність (ст. 162 КК Украї​ни). Особи, що постраждали, згідно зі ст. 56 Конституції України, мають право вимагати відшкодування збитків, заподіяних незакон​ними діями посадових осіб при здійсненні ними своїх повноважень. Норма цієї статті спрямована на захист громадян, які потерпіли від свавілля посадових осіб органів державної влади. Вона є значним кроком на шляху всебічного забезпечення прав і свобод людини. Вперше права людини розглядаються як такі, що визначають спря​мованість діяльності держави, оскільки держава гарантує відшкоду​вання за її рахунок моральної шкоди, завданої незаконними діями її органів чи представників, і у виборі переваг між державою та осо​бою перевага надається останній.
Кожний громадянин України має право звертатися за захистом своїх прав до суду, до Уповноваженого Верховної Ради України з прав людини, а після використання всіх національних засобів право​вого захисту — до відповідних міжнародних установ або до відповід​них органів міжнародних організацій, членом або учасником яких є Україна.
Запитання для самоконтролю
Тема І. Правове регулювання правовідносин у житловій сфері
1.  Охарактеризуйте особливості житлового законодавства.
2.  Як розвивалося житлове законодавство в Україні?
3.  Назвіть сучасні тенденції розвитку житлового законодавства.
4.  Конституційне право на житло, його значення та зміст.
5.  Визначіть за допомогою яких правових форм забезпечується конституційне право на житло.
6.  Дайте визначення поняття суб'єктивного права громадянина на житло.
7. Житлове законодавство — комплексна галузь законодавства Ук​раїни.
8. Дайте визначення предмета житлового права.
9.  Назвіть методи правового регулювання житлових відносин. 
10. Визначте джерела житлового права.
11.  Як співвідносяться житлове право та цивільне право.
12. Дайте визначення поняттю "житлові правовідносини", назвіть їх види.
13.  Назвіть суб'єкти та об'єкти житлового права.
14. Визначте основні права та обов'язки громадян, іноземних грома​дян і осіб без громадянства у житловій сфері.
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Розділ 2 Житловий фонд

§ 1. Призначення житлового фонду України. Юридична класифікація жилих будинків і приміщень
Житловий фонд — це сукупність жилих будинків і жилих при​міщень на всій території України, що визнані у встановленому по​рядку житлом, придатним для проживання громадян. Житловий фонд України є сукупністю жилих квартир (будинків) приватної, державної, комунальної та колективної власності.
До житлового фонду України входять:
1)  жилі будинки — будинки, які призначені для проживання людей, мають одну чи кілька квартир, а також необхідні допоміжні приміщення.
Під жилими будинками розуміють будівлі, що характеризуються сукупністю таких ознак:
—  відповідність будівель архітектурно-будівельним, санітарно-гі​гієнічним, протипожежним та іншим нормам і стандартам, що робить ці будівлі придатними для постійного проживання в них громадян;
—  прийняття в експлуатацію комісією фахівців і спеціалістів зведеного будинку, що відповідає зазначеним умовам;
—  реєстрація в органах місцевого самоврядування будівлі як жилої.
Слід відрізняти допоміжні приміщення від підсобних приміщень жилого будинку.
Допоміжні приміщення жилого будинку — приміщення призна​чені для забезпечення та утримання будинку, а також побутового обслуговування населення за місцем проживання (вестибюль, схо-цова клітка, перехідний шлюз, міжквартирний коридор, колясочна, підвали, горища тощо);
2)  квартири — частини жилих будинків, що призначені для проживання самітніх осіб, однієї або кількох сімей з упорядженими жилими кімнатами, підсобними приміщеннями, окремим виходом на сходову клітку, галерею, в коридор або на вулицю;
3) частина квартири (одноквартирного будинку) — жила кім​ната (кімнати) у квартирі (одноквартирному будинку), придатна для постійного проживання самітньої особи чи сім'ї, а також підсобні приміщення квартири (однокімнатного будинку).
Підсобні приміщення — це приміщення кухні, ванної кімнати чи душової, санвузла, квартирного коридору чи прихожої, вбудованих у квартирі кладових або шаф. Вони не можуть бути предметом ок​ремого договору оренди (найму).
Відповідно до форм власності житловий фонд поділяється на
1)  державний (комунальний),
2)  колективний, що включає громадський житловий фонд і фонд житлово-будівельних кооперативів, та
3)  приватний.
За ст. 7 проекту ЖК, житловий фонд України за формою влас​ності поділяють на такі категорії:
1)  приватний житловий фонд. Сюди входять зведені жилі бу​динки, приватизовані квартири (будинки), що знаходяться на праві приватної власності та призначені для задоволення житлових по​треб власників і членів їхніх сімей. Законодавство дозволяє належ​не їм житло здавати в оренду чи найм іншим особам.
Питома вага приватного житлового фонду швидко збільшується і в майбутньому має становити понад 90 відсотків.
Суб'єктами права приватної власності на житло є громадяни Ук​раїни, іноземці та особи без громадянства, які набули на нього пра- ; во власності на законних підставах;
2)  житловий фонд колективної власності включає громад​ський житловий фонд і фонд житлово-будівельних кооперативів.
До громадського житлового фонду в першу чергу входить фонд колективних сільськогосподарських підприємств, створених на осно​ві колгоспів, радгоспів. Слід зазначити, що у регулюванні житлових відносин в колективному фонді є багато особливостей щодо надання та користування житлом.
Суб'єктами права на житло колективної власності є трудові ко​лективи державних підприємств, колективи орендарів, колективні; підприємства,  кооперативи,  господарські товариства,  об'єднання \ громадян, релігійні та інші організації, що є юридичними особами;   і
3) державний житловий фонд складається з житлового фон​ду, що належить державним підприємствам, установам і організаці​ям на праві повного господарського відання або оперативного управ​ління.
4) комунальний житловий фонд — це фонд, що належить на праві власності територіальним громадам сіл, селищ, міст, районів у містах.
Суб'єктом права власності на комунальний житловий фонд є те​риторіальні громади.
Не належать до житлового фонду України нежилі приміщення в житлових будинках, тобто частини будинку з окремими входами, призначені для торговельної, іншої, не забороненої законом діяль​ності та не шкідливої для експлуатації будинку. До житлового фон​ду не входять вбудовані нежилі приміщення в жилих будинках, при​значені для торгівлі, громадського харчування, побутового та інших видів обслуговування населення.
Відповідно до статей 4—6 ЖК державний житловий фонд вклю​чає в себе жилі будинки (закінчені будівництвом і здані в експлу​атацію) та жилі приміщення в інших будівлях, призначені для по​стійного проживання громадян.
Відносини, пов'язані з використанням під житло приміщень у нежилих будинках, не призначених для постійного проживання гро​мадян, регулюються нормами цивільного, а не житлового законодав​ства, незалежно від їх тривалості.
Згідно з проектом ЖК за призначенням житловий фонд можна по​ділити на такі категорії:
1)  житловий фонд загального призначення — це сукупність житла всіх форм власності, призначеного для проживання громадян.
2) житловий фонд соціального призначення — це житло, при​значене для проживання громадян, які потребують соціального за​хисту. До цієї категорії громадян відносяться: інваліди, ветерани, са​мітні громадяни похилого віку. їм надається житло в будинках-ін-тернатах.
Виселення з будинку-інтернату з власної ініціативи громадянина провадиться за його письмовою заявою, а з ініціативи власника або установи, у віданні якої перебуває будинок-інтернат, — тільки у су​довому порядку;
3)  житловий фонд спеціального призначення — це житло, що надається в користування працівникам підприємств, установ і орга​нізацій та тим громадянам, які за характером їх трудових відносин мають проживати за місцем роботи або поблизу нього, — службове житло; робітникам, службовцям, студентам, учням, а також іншим і ромадянам на відповідний строк надаються гуртожитки; інвалідам, нетеранам, самітнім громадянам похилого віку — місця в будинках-штернатах. До фонду спеціального призначення належить також житло призначене для тимчасового проживання переселених громадян — маневрений житловий фонд, а для біженців, безпритульних і вимушених переселенців — готелі-притулки.
Житловий фонд спеціального призначення формується шляхом споруджених квартир нових будинків, переобладнання існуючих бу​динків і квартир інших категорій житлового фонду, переобладнання нежилих будинків і включення їх до житлового фонду, а також шля​хом переведення одного житлового фонду до фонду іншого призна​чення.
До житлового фонду спеціального призначення належать:
1)  службове житло;
2)  гуртожитки для проживання самітніх громадян (жилі кімнаті для спільного користування кількох осіб, які не перебувають у рс
динних зв'язках);
3)  гуртожитки для проживання сімей (житло), що складається з однієї або кількох кімнат і перебуває у користуванні окремої сім'ї;
4)  будинки (квартири) маневреного житлового фонду;
5)  будинки-інтернати для інвалідів, ветеранів, самітніх громадян
похилого віку;
6)  готелі-притулки.
Готелі-притулки призначені для тимчасового проживання грома​дян, які потерпіли від стихійного лиха або іншої екстремальної си​туації, а також для розміщення біженців.
Готелі-притулки створюються у разі виникнення надзвичайної ситуації на базі існуючих готелів, гуртожитків, баз відпочинку, пан​сіонатів та інших приміщень, що можуть бути пристосовані для тим​часового проживання громадян.
Громадяни, які постраждали від стихійного лиха, а також біженці (потерпілі особи) користуються готелями-притулками безоплатно.
Після ліквідації стихійного лиха чи іншої екстремальної ситуації та розселення потерпілих осіб, які проживали в готелях-притулках, провадиться зміна статусу цих приміщень.
§ 2. Передача житлового фонду у комунальну власність
Більша частина квартир розміщується в будинках, що перебува​ють у власності місцевих органів самоврядування. З часу прийняття Закону України "Про місцеве самоврядування в Україні" державний житловий фонд, у тому числі і відомчий, передається у комунальну власність місцевим органам самоврядування. Цей процес просува​ється повільно також і через те, що органи місцевого самоврядування не завжди зацікавлені отримувати житловий фонд, який потре​бує ремонту, витрачати кошти на його утримання.
Недостатня нормативна врегульованість питань передачі житло​вого фонду, відсутність заінтересованості сторін у такій передачі, а це стосується особливо того житлового фонду, який потребує ре​монту, призводить до того, що під видом ремонту чи реконструкції житловий фонд фактично передається у власність інвесторам — приватним юридичним і фізичним особам. Щоб уникнути таких ви​падків необхідно врегулювати це питання законодавчо, зокрема встановити норму, яка б забороняла продавати, передавати іншим способом (в заставу, оренду, міну) жилі будинки державного (кому​нального) житлового фонду та жилі будинки, що належать до відом​чого житлового фонду, у тому числі й незавершене будівництво жи​лих будинків, приватним особам.
У зв'язку з цим розглянемо правові підстави та порядок передачі житлового фонду у комунальну власність.
Державний житловий фонд, що перебуває у повному господар​ському віданні чи оперативному управлінні державних підприємств, установ та організацій, за їх бажанням може передаватися у кому​нальну власність за місцем розташування будинків. Цей фонд нада​сться у власність відповідних міст, селищ і сіл безоплатно. Основні :іасади передачі об'єктів права державної власності у комунальну класність територіальних громад міст, селищ, сіл або у їх спільну класність визначаються Законом України "Про передачу об'єктів права державної та комунальної власності". Цим же законом регу​люються зворотні процеси, пов'язані з передачею об'єктів права ко​мунальної власності у державну власність.
Передача об'єктів з державної у комунальну власність територі​альних громад сіл, селищ, міст здійснюється за згодою сільських, се​лищних, міських рад, а у спільну власність територіальних громад сіл, селищ, міст — за наявності згоди районних і обласних рад.
Порядок передачі житлового фонду, що перебував у повному господарському віданні підприємств, установ, організацій, у кому​нальну власність визначається Кабінетом Міністрів України, який, ккрім того, визначає і порядок подання та розгляду пропозицій щодо передачі об'єктів з комунальної власності у державну.
Передача об'єктів здійснюється комісією з питань передачі об'-« ктів, до складу якої входять представники виконавчих органів від​повідних рад, місцевих органів виконавчої влади, органів, уповнова​жених управляти державним майном, фінансових органів, підпри-і мств, трудових колективів підприємств, майно яких підлягає пере​дачі. Порядок утворення і роботи комісії визначається Кабінетом Міністрів України — у разі передачі об'єктів у державну власність, і відповідними органами місцевого самоврядування — якщо об'єкти передаються у комунальну власність.
Комісія визначає технічний стан жилого будинку та у разі потр би приймає рішення щодо ремонту будинку, джерела його фінанс вання, термін виконання робіт.
Об'єкти житлового фонду передаються разом з майном підпри​ємств, що обслуговували ці об'єкти, у тому числі — основними фон​дами, ремонтно-будівельними базами, майстернями, транспортними засобами, технікою для прибирання, — у частині, що визначається комісією з питань передачі об'єктів, яка здійснює передачу.
Разом з відомчим житловим фондом комунальним підприєм​ствам передаються зовнішні мережі електро-, тепло-, водопостачан​ня і водовідведення, а також будівлі, призначені для обслуговування цього фонду (бойлерні, котельні, каналізаційні та водопровідні спо​руди, вбудовані і прибудовані приміщення, обладнання тощо).
У разі банкрутства, зміни форми власності або ліквідації підпри​ємств, установ чи організацій, у повному господарському віданні яких перебував державний житловий фонд, останній (крім гурто​житків) водночас передається у комунальну власність відповідних міських, селищних, сільських рад.
Якщо житловий фонд перебуває у віданні кількох державних підприємств, з яких принаймні одне зазнало банкрутства, зміни форми власності чи ліквідації, всі частини будинку можуть бути пе​редані у комунальну власність одночасно при згоді інших підпри​ємств. У разі відсутності такої згоди у комунальну власність переда​ється тільки та частина будинку, яка перебувала у віданні, зазнала банкрутства, змінила форму власності або ліквідована.
Передача оформляється актом приймання-передачі, який підпи​сується головою і членами комісії та затверджується виконавчим органом, який утворив цю комісію. З моменту підписання акта ви​никає право власності на об'єкт передачі. До акта приймання-пере​дачі відомчого житлового фонду в комунальну власність додаються:; акт передачі наявного службового житла, договори оренди нежилих приміщень, акт передачі договорів найму жилих приміщень. Зміна: умов договорів найму або оренди здійснюється відповідно до чинно​го законодавства.
Передача об'єктів державної власності до сфери управління цен​тральних і місцевих органів виконавчої влади у комунальну влас​ність, а також передача об'єктів комунальної власності у державну власність має бути погоджена з Фондом державного майна України.
Органи, уповноважені управляти об'єктами державної власнос​ті, в межах повноважень, наданих Кабінетом Міністрів України сто​совно об'єктів державної власності, що належать до сфери їх управ​ління, погоджують передачу об'єктів державної власності до сфери управління інших органів, уповноважених управляти державним майном, у комунальну власність і передачу об'єктів комунальної власності у державну власність.
Оскільки житловий фонд у багатьох випадках перебуває у неза​довільному стані і потребує ремонту, знайти джерела для фінансу​вання ремонту будинку надзвичайно важко, оскільки підприємства, які передають житловий фонд у комунальну власність, коштів не мають, а тому здійснення передачі проходить у складних умовах.
Нежилі приміщення житлового фонду, які використовуються підприємствами торгівлі, громадського харчування, житлово-кому​нального та побутового обслуговування населення на умовах орен​ди, передаються у комунальну власність відповідних рад.
§ 3. Непридатність жилих будинків для проживання
Стаття 7 Житлового кодексу України передбачає, що квартири і будинки державного та громадського житлового фонду, непридатні для проживання, можуть бути переобладнані для використання в ін​ших цілях або знесені за рішенням виконавчого органу відповідної Ради або місцевої державної адміністрації. Обстежувати стан цих будинків слід періодично у строки, встановлені Кабінетом Міністрів України — не менше одного разу на п'ять років.
Закон "Про приватизацію державного житлового фонду" в ре​дакції від 19 червня 1992 р. накладав заборону на приватизацію квартир, які в установленому порядку були віднесені до непридат​них для проживання. Це призвело до того, що почали виникати ви​падки, коли органи державної виконавчої влади і місцевого самовря​дування відмовляли мешканцям квартир у будинках державного житлового фонду в приватизації житла на підставі того, що будинки визнані непридатними для проживання або переведені у нежилий фонд. Ця норма закону припинила дію після внесення змін і допов​нень до закону 22 лютого 1994 р. Вимогами цього пункту у новій ре​дакції передбачається, що не підлягають приватизації квартири (бу​динки), які перебувають в аварійному стані (в яких неможливо за​безпечити безпечне проживання людей).
Порядок обстеження стану жилих будинків з метою встановлен​ий їх відповідності санітарним і технічним вимогам і визнання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для проживання ви​значений Постановою Ради Міністрів Української РСР від 26 квітня
1984 р. за № 189.
Під час обстеження стану жилих будинків перевіряються: а) двір будинку та елементи його благоустрою; б) фундаменти, під​вали; в) стіни та елементи фасадів (балкони, еркери, карнизи тощо); г) стикові з'єднання у великопанельних жилих будинках; ґ) дах бу​динку та обладнання на ньому (димові та вентиляційні канали та ін​ше); є) ліфти та їх обладнання; є) поверхи жилого будинку, вклю​чаючи їх конструкції; ж) інженерне обладнання.
Обстеження стану жилих будинків провадиться інженерно-тех​нічними працівниками житлово-експлуатаційних організацій за участю представників громадськості. У разі необхідності до обсте​ження стану жилих будинків залучаються фахівці проектних і нау​ково-дослідних організацій та органів і закладів санітарно-епідеміо​логічної служби.
Якщо експлуатація будинків відомчого або громадського житло​вого фонду здійснюється безпосередньо відповідним підприємством, установою, організацією, то обстеження цих будинків за клопотан​ням такої організації здійснюється житлово-експлуатаційною органі​зацією, визначеною виконавчим органом місцевої ради.
Щоб визнати будинок непридатним для проживання, необхідно дотримання відповідної процедури. Якщо під час планових або поза​планових Обстежень цих будинків виявиться їхня невідповідність са« нітарним і технічним вимогам, які можна й доцільно ліквідувати шляхом проведення капітального ремонту, житлово-експлуатаційнаї організація, у віданні якої перебуває житловий фонд, повинна пози​тивно вирішити питання про проведення такого ремонту.
У разі неможливості й недоцільності проведення капітального ремонту житлово-експлуатаційна організація вносить до уповнова​женого органу пропозицію про визнання жилого будинку таким, пГ| не відповідає санітарним і технічним вимогам і є непридатним дл проживання. При цьому додаються такі документи:
1) акт обстеження стану жилого будинку з відповідним висновком
2) технічний паспорт жилого будинку з даними про його фізичн
зношеність;
3)  висновок проектної або науково-дослідної організації (у ра необхідності) щодо технічного стану жилого будинку та про неможл вість або недоцільність проведення капітального ремонту будинку;
4)  висновок органу або закладу санітарно-епідеміологічної слу би щодо відповідності жилого будинку санітарним нормам.
Для обстеження стану будинків призначається комісія у складі: заступника голови місцевої державної адміністрації або іншого вико​навчого органу, начальника управління житлового господарства, представників органів управління у справах будівництва і архітекту​ри, органів санітарно-епідеміологічної служби, державного пожеж​ного нагляду, депутата місцевої ради, інженера житлово-експлуата​ційної організації та представника громадського будинкового коміте​ту. Комісія має право залучати фахівців проектних, науково-дослід​них інститутів тощо.
Вона складає акт обстеження будинку, перевіряє обгрунтова​ність висновків про неможливість або недоцільність капітального ре​монту. При вирішенні такого надзвичайно важливого питання, як визнання жилих будинків непридатними для проживання, дотри​мання вимог щодо такого складу комісії обов'язкове.
Комісія встановлює причини незадовільного стану жилого бу​динку і за наявності вини в цьому службових осіб ставить питання про притягнення їх до відповідальності. Якщо негативні фактори мо​жуть бути усунені шляхом проведення капітального ремонту будин​ку, матеріали обстеження передаються житлово-експлуатаційній ор​ганізації для проведення необхідного ремонту.
І тільки при визнанні жилого будинку непридатним для прожи​вання, комісія вносить пропозицію з підготовленим проектом відпо​відного рішення.
Відповідно до наказу Держжитлокомунгоспу від 2 липня 1993 р. за № 52 будинок визнається непридатним для проживання, коли йо​го фізичний знос сягає 81 відсоток, тобто такий будинок практично зношений. Пропозиція про використання будинку в інших цілях або його знесення вноситься виконавчим органом до вищестоящого ви​конавчого органу. При цьому додаються такі документи: 1) рішення виконавчого органу районної, міської, районної в місті ради про ви​знання жилого будинку невідповідним санітарним і технічним вимо​гам та непридатним для проживання; 2) проект рішення виконавчо​го органу обласної, міської ради про подальше використання жилого будинку або його знесення.
При вирішенні питання щодо жилого будинку відомчого або гро​мадського житлового фонду пропозиція погоджується з відповідним підприємством, установою, організацією. Пропозиція про причини узгодженості чи неузгодженості вноситься до виконавчого органу иідповідної ради. Він розглядає подані матеріали і приймає рішення про використання непридатного для проживання будинку або його знесення.
Рішення про визнання непридатними для проживання жилих приміщень в будинках житлово-будівельних кооперативів прийма​ється на загальних зборах членів кооперативу і підлягає затвер​дженню відповідною радою або уповноваженим нею органом.
З метою збереження житлового фонду придатних для проживан​ня жилих будинків і жилих приміщень у будинках державного жит​лового фонду переведення в нежилі, як правило, не допускається. У виняткових випадках переведення жилих будинків і жилих примі​щень у нежилі може здійснюватися за рішенням відповідної ради або уповноваженого нею органу. Це передбачено ст. 7 Житлового кодексу України і має велике значення для вирішення спорів.
Показовою у цьому відношенні є справа за позовом (червень 1994 р.) Українського державного науково-дослідного інституту меди-ко-соціальних проблем інвалідності до гр. Ш. про усунення перешкод у користуванні приміщенням, яке належить інституту, посилаючись на те, що відповідачка незаконно займає його з 1983 р. Гр. Ш. пред'явила зустрічний позов до названого інституту про визнання її права на ко​ристування спірним приміщенням, зазначивши, що інститут вселив її туди в 1984 р. у встановленому законом порядку й вона набула право користування цим приміщенням.
Рішенням Жовтневого районного суду м. Дніпропетровська від 28 вересня 1994 р., залишеним без зміни ухвалою судової колегії в ци​вільних справах Дніпропетровського обласного суду від 24 жовтня 1994 р., гр. Ш. було зобов'язано не чинити перешкод позивачеві у ко​ристуванні спірним приміщенням і звільнити його, а зустрічний позов залишено без задоволення.
Правильно ухвалила судова колегія в цивільних справах Верховно​го суду України, скасувавши рішення І і II інстанцій.
Колегія відзначила, що задовольняючи позов інституту, районний суд, з доводами якого погодилися судова колегія та президія обласного суду, виходив з того, що спірне приміщення є нежилим і відповідачка проживала в ньому тимчасово, а тому права на нього не набула. Проте ці доводи судова колегія не визнала переконливими, оскільки суд не​повно з'ясував обставини справи, що мають значення для правильного вирішення спору.
У судовому засіданні відповідачка пояснювала, що вона з 1983 р. працює в інституті, а у зв'язку з цим 1984 р. їй було на​дане оце спірне приміщення як жиле. Перевіркою, проведеною проку​ратурою Дніпропетровської області, встановлено, що згідно з довідкою Дніпропетровського бюро технічної інвентаризації будинок, до якого . належить це приміщення, з 1973 р. перебуває на обліку як жилий.
Посилання позивача на те, що в 1986 р. будинок було переведено в нежилий, спростовуються довідкою з державного архіву, згідно з якою Дніпропетровський облвиконком, до компетенції якого належало вирішення цього питання, рішення про переведення будинку, і, зокре​ма спірного приміщення в нежилий, не приймав. Враховуючи наведене, судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України скасува​ла зазначені судові рішення.
Переведення жилих будинків і жилих приміщень відомчого і гро​мадського житлового фонду у нежилі провадиться за пропозиціями відповідних міністерств, державних комітетів, відомств і централь​них органів громадських організацій.
Переведення жилих будинків житлово-будівельних кооперативів у нежилі не допускається. На підставі рішення загальних зборів чле​нів кооперативу непридатні для проживання жилі приміщення мо​жуть бути переобладнані в нежилі. Це рішення має бути затвердже​не відповідною радою або уповноваженим нею органом.
Громадяни, які мешкали у жилих будинках або жилих примі​щеннях, що переведені у нежилі, забезпечуються жилою площею відповідно до чинного законодавства України. Рішення про переве​дення жилого будинку у нежилий може бути прийнято тільки у ви​няткових випадках.
Ч
ці
н;.
Запитання для самоконтролю
Тема 2. Житловий фонд
1.  Юридична класифікація жилих будинків і жилих приміщень.
2.  Житловий фонд України, його призначення.
3.  Поняття житлового фонду України, його характеристика.
4.  Приватний житловий фонд, його структура, особливості регулю​вання житлових відносин у цьому фонді.
5.  Поняття житлового фонду як об'єкта колективної власності.
6. Державний житловий фонд, його поділ на житловий фонд місце​вих рад (комунальний житловий фонд) і відомчий житловий фонд.
7.  Особливості виникнення житлових правовідносин у державному житловому фонді.
8.  Порядок виключення з житлового фонду жилих будинків і жи​лих приміщень.
9.  Порядок переведення жилих будинків у нежилі.
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Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Постанова Ради Міністрів Української РСР "Про порядок обстежен​ня стану жилих будинків з метою встановлення їх відповідності санітарним та технічним вимогам та визнання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для проживання" від 26 квітня 1984 р. за № 189.
Положення про порядок обстеження стану жилих будинків з метою встановлення їх відповідності санітарним і технічним вимогам та визнання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для проживання, затверджене Постановою РМ УРСР за № 189 1984 р.
Закон України "Про передачу об'єктів права державної та комуналь​ної власності" від 3 березня 1998 р.
Закон України "Про внесення змін до деяких законів України у зв'язку з прийняттям Закону України "Про передачу об'єктів права державної та комунальної власності".
Постанова Кабінету Міністрів України "Про поетапну передачу у комунальну власність об'єктів соціальної сфери, житлового фон​ду сільськогосподарських, переробних та обслуговуючих підпри​ємств, установ і організацій агропромислового комплексу, засно​ваних на колективній та інших формах недержавної власності" від 5 вересня 1996 р. за № 1060.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про затвердження Поло​ження про порядок передачі в комунальну власність загально​державного житлового фонду, що перебував у повному госпо​дарському віданні або в оперативному управлінні підприємств, установ та організацій" від 6 листопада 1995 р. за № 891.
Положення про порядок передачі в комунальну власність загально​державного житлового фонду, що перебував у повному госпо​дарському віданні або в оперативному управлінні підприємств,; установ та організацій, затверджене Постановою КМ України за № 891 1995 р.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про поетапну передачу у комунальну власність територіальних громад великих міст (з на​селенням понад 100 тис. чол.) об'єктів теплопостачання спожива​чів житлово-комунальної сфери" від 25 грудня 1998 р. за № 2074.
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Розділ З
Забезпечення громадян жилими
приміщеннями у будинках державного
і громадського житлового фонду
§ 1. Нормативна база
Правила обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов і надання їм жилих приміщень, затверджені Постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 11 грудня 1984 р. Вони регулю​ють порядок обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов і надання їм у безстрокове користування жилих приміщень у будинках державного і громадського житлового фонду.
Житло в будинках комунального житлового фонду надається громадянам уповноваженим органом районної, міської, районної в місті, селищної, сільської ради.
Житло в будинках відомчого житлового фонду надається грома​дянам адміністрацією підприємства, установи, організації разом з профспілками або іншою громадською організацією, уповноваженою на це трудовим колективом.
Житло в будинках, що належить до фонду колективної власно​сті, надається громадянам власниками цього житла або уповноваже​ними ними органами разом з профспілками чи іншою громадською організацією, уповноваженою на те трудовим колективом.
Військовослужбовці забезпечуються жилими приміщеннями державою відповідно до ст. 12 Закону України від 20 грудня 1991 року № 2011-ХП "Про соціальний і правовий захист військово​службовців та членів їх сімей".
Військовослужбовцям (крім військовослужбовців строкової служби) та членам їх сімей, які проживають разом з ними, надаєть​ся жиле приміщення, що має відповідати вимогам Житлового кодек​су України.
До одержання постійного жилого приміщення військовослуж​бовцям надаються службові жилі приміщення. У разі відсутності та-
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кого житла військова частина зобов'язана тимчасово орендувати житло для забезпечення ним військовослужбовця та його сім'ї або за бажанням військовослужбовця виплачувати грошову компенса​цію за піднайом (найом) ним жилого приміщення.
Прапорщикам, мічманам, військовослужбовцям надстрокової служби та військовослужбовцям, які вступили на військову службу за контрактом, якщо вони не забезпечені жилою площею за місцем служби, на перші 5 років служби надаються службові приміщення або жила площа в гуртожитку. Протягом цього часу за ними збері​гається право на жилу площу, яку вони займали до вступу на війсь​кову службу. Вони не можуть бути виключені із списків громадян, взятих на квартирний облік. При продовженні військової служби понад 5 років забезпечення зазначених військовослужбовців жили​ми приміщеннями за місцем служби провадиться на загальних під​ставах.
Курсантам вищих військових навчальних закладів, які мають сім'ю, надається жила площа в сімейних гуртожитках. За відсутнос​ті гуртожитків їм виплачується за місцем служби грошова компен​сація за тимчасовий піднайом (найом) жилого приміщення.
Військовослужбовцям, звільненим з військової служби у зв'язку з інвалідністю внаслідок поранення, контузії, каліцтва або захворю​вання, одержаних при проходженні військової служби, жилі примі​щення за місцем проживання, обраним з урахуванням встановлено​го порядку, надаються у першу чергу.
У першочерговому порядку, в разі потреби поліпшення житло​вих умов, надаються жилі приміщення також сім'ям військовослуж​бовців, які загинули чи померли або пропали без вісті під час про​ходження служби.
Офіцери, прапорщики, мічмани і військовослужбовці надстроко​вої служби при звільненні з військової служби в запас чи у відстав​ку за вислугою років, а також у зв'язку із скороченням чисельності або штату військовослужбовців забезпечуються жилою площею у порядку, що визначається Кабінетом Міністрів України.
За військовослужбовцями, крім військовослужбовців строкової служби, які мають вислугу не менше 20 років, при направленні їх для проходження військової служби за межі України, жила площа, яку вони та члени їх сімей займають, бронюється на весь час пере​бування їх за межами України чи в зазначеній місцевості.
Особи офіцерського складу, прапорщики, мічмани, військово​службовці надстрокової служби, які прослужили не менше 17 років і не забезпечені жилою площею, мають право на першочерговий нступ до житлово-будівельного (житлового) кооперативу або одер-
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жання земельної ділянки для індивідуального житлового будів цтва в населених пунктах, обраних ними для проживання, з ура; ванням встановленого порядку.
Порядок забезпечення жилою площею в Прикордонних військах регулюється Житловим кодексом, з урахуванням особливостей, встановлених "Тимчасовим положенням про порядок забезпечення жилою площею в Прикордонних військах України", затверджених наказом Голови Держкомітету — командуючого Прикордонними військами України від 20 січня 1996 р. за № ЗО. Забезпечення жи​лими приміщеннями осіб офіцерського складу, прапорщиків, мічма​нів, військовослужбовців надстрокової служби та військової служби за контрактом, військовослужбовців-жінок і працівників (невійсько-вослужбовців) Збройних Сил України регулюється "Порядком за​безпечення жилою площею в Збройних Силах України", затвердже​них наказом Міністра оборони України від 3 лютого 1995 р. за №20.
Згідно з Положенням всі питання, пов'язані із забезпеченням житлом військовослужбовців, вирішуються за місцем проходження служби, військовослужбовці беруться на квартирний облік за рі​шенням житлової комісії військової частини, затвердженим коман​диром останньої, і перебувають на цьому обліку до одержання жи​лого приміщення за винятком випадків: поліпшення житлових умов, завдяки якому відпала необхідність у наданні іншого жилого примі​щення; переведення до нового місця служби; засудження (крім умовного) до позбавлення волі на строк понад шість місяців; подан​ня таких, що не відповідають дійсності, відомостей, які стали підста​вою для взяття на облік, або вчинення командуванням неправомір​них дій при вирішенні цього питання (статті 11, 13).
За змістом Положення зняття з квартирного обліку провадиться в такому ж порядку, як і взяття на нього, — за рішенням житлової комісії військової частини, затвердженим командиром останньої.
Якщо питання щодо законності зняття з квартирного обліку не буде вирішено в цьому порядку, військовослужбовець відповідно до ст. 5 Закону "Про соціальний і правовий захист військовослужбов​ців та членів їх сімей" може оскаржити в суд незаконне рішення житлової комісії.
Ці справи підсудні військовим судам гарнізонів (ст. 123 ЦПК).
Порядок забезпечення жилими приміщеннями військовослуж-бо,вців та службовців Цивільної оборони України затверджений Мі​ністерством України з питань надзвичайних ситуацій та у справах захисту населення від наслідків Чорнобильської катастрофи 5 люто​го 1999 р. за № 38. Порядок обліку військовослужбовців, працівни-
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ків і службовців Національної гвардії України, що потребують поліп​шення житлових умов і надання їм жилих приміщень регулюється наказом керівника Національної гвардії "Про затвердження Поло​ження про порядок забезпечення жилою площею в Національній гвардії України" від 12 листопада 1997 р. за № 315.
§ 2. Квартирний облік
Громадяни, які потребують поліпшення житлових умов, мають право на одержання у користування жилого приміщення в будинках державного або громадського житлового фонду в порядку, передба​ченому чинним законодавством України. При цьому передбачалося надання житла у безстрокове користування. Право на одержання жилого приміщення мають лише громадяни, які потребують поліп​шення житлових умов.
Питання, пов'язані з обліком громадян, які потребують поліп​шення житлових умов, із наданням їм жилих приміщень, регулю​ються Постановою Ради міністрів УРСР і Української республікан​ської ради професійних спілок "Про затвердження правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов і надання їм жилих приміщень в Українській РСР" від 11 грудня 1984 р. Ці Пра​вила регулюють облік громадян (квартирний облік), які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм у безстрокове користуван​ня жилих приміщень у будинках державного і громадського житло​вого фонду, призначених для постійного проживання.          *
Квартирний облік здійснюється, як правило, за місцем прожи​вання громадян у виконавчому органі міської, селищної, сільської ради або відповідній місцевій державній адміністрації
Умови і підстави прийняття громадян на квартирний облік
На квартирний облік беруться громадяни, які потребують поліп​шення житлових умов, зокрема:
1) забезпечені жилою площею нижче за рівень, що визначається виконавчими комітетами обласних, Київської і Севастопольської мі​ських Рад разом з радами профспілок. Цей рівень періодично пере​глядається вказаними органами;
2)  які проживають у приміщенні, що не відповідає встановленим санітарним і технічним вимогам;
3)  які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань,
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у зв'язку з чим не можуть проживати в комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім'ї;
4)  які проживають за договором піднайму жилого приміщення в будинках державного або громадського житлового фонду чи за дого​вором найму жилого приміщення в будинках житлово-будівельних кооперативів;
5)  які проживають не менше 5 років за договором найму (орен​ди) в будинках (квартирах), що належать громадянам на праві при​ватної власності;
6)  які проживають у гуртожитках;
7)  які проживають в одній кімнаті по дві і більше сім'ї, незалеж​но від родинних відносин, або особи різної статі старші за 9 років, крім подружжя (в тому числі якщо займане ними жиле приміщення складається більш як з однієї кімнати).
Такими, що потребують поліпшення житлових умов, визнаються також громадяни, які проживають у комунальних чи невпорядкова-них стосовно умов даного населеного пункту квартирах; інваліди війни; особи, на яких поширюється чинність Закону України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту" (ст. 10); Ге​рої Радянського Союзу, Герої Соціалістичної Праці, особи, нагоро​джені орденами Слави, Трудової Слави, "За службу Батьківщині у Збройних Силах СРСР" усіх трьох ступенів; учасники бойових дій та учасники війни; працівники, які тривалий час сумлінно пропра​цювали на одному підприємстві, в установі, організації.
Тривалість часу сумлінної роботи на одному підприємстві, в установі, організації встановлюється для взяття на облік за місцем роботи — трудовим колективом підприємства, установи, організації, а за місцем проживання — виконавчим органом ради даного насе​леного пункту разом з радою профспілки, але не може бути менше
15 років.
До цього періоду також входить:
1)  час, коли працівник підприємства, установи, організації пере​бував на строковій військовій чи альтернативній (невійськовій) службі або на виборній посаді за умови повернення після звільнен​ня з військової служби чи закінчення повноважень на виборній по​саді на місце попередньої роботи, або
2)  час роботи на іншому підприємстві, в установі, організації в разі їх реорганізації, на новоствореному підприємстві, в організації, розташованих у тому ж населеному пункті, у разі переведення пра​цівника за розпорядженням вищестоящих органів.
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Місце проживання
Частина перша ст. 33 Конституції України гарантує кожному вільний вибір місця проживання, що не пов'язується з наявністю прописки особи для набуття права на житло.
Так, Верховною Радою України ухвалено Постанову "Про заса​ди державної політики України в галузі прав людини" від 17 червня 1999 за № 757, де, зокрема передбачено приведення законодавства у відповідність до універсальних стандартів прав людини ООН та Ради Європи (абзац 3 пункту 11). Передбачається також (абзац 19 пункту 11) посилення реальності права людини на свободу пересу​вання та вільний вибір місця проживання в Україні, зокрема шля​хом скасування дозвільного порядку вибору місця проживання (ін​ституту прописки).
У ст. 17 Цивільного кодексу України місцем проживання визна​ється те місце, де громадянин постійно або переважно проживає, а місцем проживання неповнолітніх, що не досягли 15-річного віку, або громадян, які перебувають під опікою, — місце проживання їх​ніх батьків (усиновителів) або опікунів.
Стаття 21 Кодексу про шлюб та сім'ю України встановлює право кожного з подружжя на вибір місця проживання, а у ст. 67 зазначе​но: "Якщо батьки не проживають разом, то від їх згоди залежить, при кому повинні проживати неповнолітні діти. У разі відсутності згоди між батьками спір вирішується судом, виходячи з інтересів ді​тей з урахуванням їх бажання".
У Житловому кодексі Української РСР термін "проживання" без розкриття його змісту вживається у багатьох статтях, а в деяких із них (статті 64, 65 та інші) також використовується без відповідних правових дефініцій.
У Цивільному, Цивільному процесуальному, Житловому кодек​сах, Кодексі України про адміністративні правопорушення та в ін​ших актах законодавства України передбачено вирішення різних пи​тань залежно від місця проживання, а не місця прописки чи випис​ки. Облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, ідійснюється, як правило, за місцем проживання у виконавчому органі районної, міської, районної в місті, селищної, сільської ра​ни (ч. 1 ст. 36 Житлового кодексу).
Щодо часу проживання, то таке визначення у загальному вигля-ці має місце у названих та інших законах, у словосполученнях "по​стійне місце проживання", " тимчасове місце проживання", "постій​но проживає", "тимчасово проживає" тощо. Детальніше конкрети​зується час проживання у підзаконних нормативних актах, що сто​суються правил прописки, реєстрації та виписки громадян.
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Після ухвалення згаданої постанови Верховної Ради питання щодо конституційності інституту прописки 14 листопада 2001 р. бу​ло розглянуто Конституційним Судом України на відповідність Кон​ституції Положення про паспортну службу органів внутрішніх справ, затвердженого Постановою Кабінету Міністрів України від 10 жовтня 1994 р. за № 700, що стосуються дозвільного порядку прописки і виписки. Конституційний Суд України 14 листопада 2001 р. визнав неконституційним положення підпункту 1 пункту 4 Положення про паспортну службу органів внутрішніх справ, затвер​дженого постановою Кабінету Міністрів від 10 жовтня 1994 р. № 700, щодо прописки (виписки), згідно з яким паспортна служба органів внутрішніх справ застосовує як загальне правило дозвільний порядок вибору особою місця проживання.
У рішенні Конституційного Суду України від 28 вересня 2000 р. у справі щодо відповідності Конституції України (конституційності) положень п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" визначено поняття "місце проживання". Так, Конституційний Суд дійшов висновку, що за змістом ст. 24 Консти​туції України під словосполученням "місце проживання" мається на увазі місце проживання громадян за територіальною ознакою (село, селище, місто чи інша адміністративно-територіальна одиниця), а не конкретне жиле приміщення (будинок, квартира, службова квар​тира).
З таким рішенням можна не погодитись, хоча Конституція га​рантує кожному вільний вибір місця проживання. Тобто наявність чи відсутність прописки самі по собі не можуть бути підставою для визнання будь-якого житлового права. Наявність чи відсутність про​писки самі по собі не можуть бути підставою для визнання права ко​ристування жилим приміщенням за особою, яка там проживала чи вселилася туди як член сім'ї наймача (власника) приміщення. Але, разом з тим, не можна забувати, що паспортна система в Україні існує, і однією з правових підстав для зняття з квартирного обліку, отримання житла у найом, приватизації його, бронювання, збере​ження за тимчасово відсутнім є саме прописка, в якій і вказується крім населеного пункту точна адреса житла (номер квартири, номер будинку, назва вулиці).
Прописка — це фіксація юридичного факту і виду проживання громадянина за певною адресою в даному населеному пункті. Ви прописки залежить від виду проживання, тому громадяни, які по стійно проживають у населеному пункті, повинні мати постійну про​писку. Виходячи з того, що постійне місце проживання є основним фактором, громадяни можуть бути зараховані на квартирний облік
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незалежно від виду прописки. Наявність же прописки, як відомо, не свідчить про постійне місце проживання громадянина у даному на​селеному пункті. У законодавстві необхідно визначитись з тим, чи дає прописка право для постановки на облік для отримання жилої площі, чи ні. Якщо ні, то яким чином необхідно фіксувати місце проживання громадянина, що має значення для отримання жилої площі?
Стаття 33 Конституції України гарантує кожному, хто на закон​них підставах перебуває на території України, свободу пересування та вільний вибір місця проживання, що ніяким чином не пов'язуєть​ся з наявністю прописки. Постанова Пленуму Верховного Суду Ук​раїни "Про застосування Конституції України при здійсненні право​суддя" від 1 листопада 1996 р. за № 9 зазначає, що наявність чи від​сутність прописки самі по собі не можуть бути підставою для ви​знання права користування жилими приміщеннями за особою, яка там проживала чи вселилась туди як член сім'ї наймача (власника) приміщення, або ж для відмови у цьому.
Враховуючи задекларовані Конституцією правові засади, питан​ня юридичного значення прописки вичерпується тим, що прописка визначає лише фіксацію постійного або переважного місця прожи​вання громадянина, що має розглядатись як певна юридична пре​зумпція, яка може бути спростована у судовому порядку. Сьогодні прописка є адміністративною складовою у загальному порядку ви​значення і фіксації правового становища громадянина й виступає як необхідний атрибут документів, що посвідчують особу.
За досить неоднозначно вирішеним критерієм, яким є місце про​живання, прописка разом з тим, дозволяє достовірно встановити на​явність умов для набуття чи реалізації громадянином певних прав і обов'язків. І тому немає жодних підстав для того, щоб вважати про​писку обов'язковою умовою для їх набуття. У той самий час, за від​сутності прописки чи реєстрації місця проживання громадян, що ототожнюється, на громадян покладається обов'язок доведення справжнього, зазначеного ними, місця проживання.
Деякі громадяни виступають за негайне скасування прописки, застерігаючи, що до України можуть бути застосовані міжнародні санкції, зокрема з боку Ради Європи. Проте Україна жодним чином не порушує вимог міжнародних договорів з питань захисту прав лю​дини. Повне скасування інституту прописки прямо не випливає зі ст. 33 Конституції України, де зазначено, що свобода пересування та вільний вибір місця проживання, право вільно залишати тери​торію України гарантуються, за винятком обмежень, встановлених іаконом.
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Цю норму прямо передбачено і Радою Європи в п. З ст. 2 Про​токолу за № 4 до Конвенції про захист прав і основних свобод лю​дини від 4 листопада 1950 р., ратифікованої Верховною Радою Ук​раїни 17 липня 1997 р. (Закон України за № 475/97-ВР), де також сказано, що здійснення права на вільне пересування і свободу вибо​ру місця проживання не підлягає жодним обмеженням, за винятком тих, які необхідні в демократичному суспільстві для запобігання злочинам, для захисту здоров'я або моралі чи з метою захисту прав і свобод інших людей.
Документи необхідні для взяття на квартирний облік. Зая​ва про взяття на квартирний облік подається до відповідного вико​навчого органу ради за місцем проживання громадян і власника під​приємства, установи, організації чи органу громадської організації за місцем їх роботи. Заява підписується членами сім'ї, які разом проживають, мають самостійне право на одержання жилого примі​щення і бажають разом стати на облік. До заяви додаються:
довідка з місця проживання про склад сім'ї та прописку, видана організацією, яка здійснює експлуатацію жилого будинку, або гро​мадянином, який має у приватній власності жилий будинок (части​ну будинку), квартиру;
довідки про те, чи перебувають члени сім'ї на квартирному облі​ку за місцем роботи (у виконавчому органі місцевої ради); В необхідних випадках: медичний висновок;
довідка про невідповідність жилого приміщення встановленим санітарним і технічним вимогам;
копія договору піднайму жилого приміщення в будинку держав​ного або громадського житлового фонду чи договору найму жилого приміщення в будинку житлово-будівельного кооперативу або в бу​динку (частині будинку), квартирі, що належить громадянину на праві приватної власності.
Громадяни, які беруться на облік на пільгових підставах або ко​ристуються правом першочергового одержання жилих приміщень, вказують про це у заяві і подають відповідні документи. Подана зая​ва реєструється у книзі реєстрації заяв про взяття на квартирний облік.
Попередній розгляд заяв про взяття на квартирний облік у вико​навчому органі місцевої ради провадиться громадською комісією з житлових питань, а на підприємстві, в установі, організації — комі​сією з питань житлово-побутової роботи профспілкового комітету. Ці комісії перевіряють житлові умови громадян і за результатами перевірки складають акт.
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Заяви і матеріали перевірки житлових умов громадян розгляда​ються на засіданні відповідної комісії, яка вносить свої пропозиції виконавчому органу місцевої ради або власнику підприємства, уста​нови, організації і профспілковому комітету. На засідання комісії у разі необхідності може запрошуватися заявник.
Якщо на розгляд виконавчого органу місцевої ради або власника підприємства, установи, організації і профспілкового комітету буде внесено пропозицію про відмову у взятті на облік, на засідання вка​заних органів обов'язково запрошується заявник.
Облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, за місцем їх роботи та місцем проживання
Кожна сім'я може перебувати на квартирному обліку за місцем роботи одного з членів сім'ї (за їх вибором) та у виконавчому органі відповідної ради за місцем проживання, де ведення квартирного об​ліку покладається на відділи з обліку і розподілу жилої площі, а там, де таких відділів нема, — на призначених службових осіб.
На квартирний облік беруться громадяни, які потребують поліп​шення житлових умов, постійно проживають і прописані у даному населеному пункті. Виконавчі органи обласних, Київської і Севасто​польської міських рад разом з радами профспілок можуть установ​лювати тривалість часу постійного проживання громадян у даному населеному пункті, необхідну для взяття на квартирний облік. При визначенні потреби громадян у поліпшенні житлових умов беруться до розрахунку члени їх сімей, які прожили і прописані у відповідно​му населеному пункті не менше встановленого строку (крім по​дружжя, неповнолітніх дітей і непрацездатних батьків).
Умова про прописку не поширюється на громадян, тимчасово відсутніх у даному населеному пункті, якщо за ними за законом збе​рігається жиле приміщення. Громадяни, які користуються правом першочергового одержання жилих приміщень, беруться на квартир​ний облік за наявності підстав незалежно від тривалості проживан​ня у даному населеному пункті.
Працівники, пов'язані за родом занять з постійним пересуван​ням, беруться на квартирний облік у тому населеному пункті, в яко​му вони прописані у встановленому порядку.
З дозволу виконавчого органу обласної ради і ради профспілок підприємства, установи й організації можуть брати на квартирний облік своїх працівників, які проживають не в тому населеному пунк​ті, в якому розташоване відповідне підприємство, установа, органі​зація, але в межах одного району; а великі будови й підприємства,
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що будуються, розташовані в малих населених пунктах, — своїх працівників, які проживають в інших населених пунктах області.
Виконавчий орган міської ради вправі дозволити підприємству, установі, організації брати на квартирний облік громадян, які про​живають у приміській зоні та пропрацювали на даному підприєм​стві, в установі, організації не менше як десять років.
Громадяни, які працюють у приміській зоні, а проживають у міс​ті, беруться на квартирний облік за місцем роботи нарівні з іншими працівниками відповідного підприємства, установи, організації. По​треба громадян у поліпшенні житлових умов визначається за місцем
їх проживання.
Облік громадян, які працюють на підприємствах, в установах, організаціях, що мають житловий фонд і ведуть житлове будівницт​во або беруть пайову участь у житловому будівництві, здійснюється за місцем роботи, а за їх бажанням — ще й у виконавчому органі ради за місцем проживання. Громадяни можуть бути взяті на облік і не за місцем їх проживання.
Квартирний облік ведеться в цілому по підприємству, установі, організації. У виробничих об'єднаннях облік може здійснюватися по структурних одиницях. З дозволу підприємств і організацій їхні структурні підрозділи, розташовані в іншому населеному пункті, мо​жуть самостійно здійснювати облік своїх працівників і надавати їм
жилі приміщення.
Перелік підприємств, установ, організацій, а також їхніх відпо​відних структурних підрозділів, що здійснюють облік, затверджу​ється спільним рішенням виконавчого органу місцевої ради і ради профспілок. Цей перелік уточнюється в міру необхідності. Підпри​ємства, установи, організації, що не здійснюють квартирний облік, ведуть контрольні списки своїх працівників, які перебувають на об​ліку у виконавчому органі місцевої ради.
Відповідно до статей 36 і 42 ЖК підприємства, що мають відом​чий житловий фонд, беруть на облік (і надають жилі приміщення) у передбачених законодавством випадках, крім своїх працівників та​кож працівників медичних, культурно-освітніх, торговельних та ін​ших установ і організацій, які безпосередньо обслуговують трудовий колектив. Взяття на облік як таких, що потребують поліпшення житлових умов, інших осіб і надання їм жилих приміщень з відом​чого житлового фонду не відповідає законодавству. Черговість на​дання жилих приміщень згідно зі ст. 43 ЖК визначається часом взяття на квартирний облік. У тих випадках, коли громадянин із за​гальної черги за його заявою береться на пільгову чергу, черговість визначається з часу взяття на пільгову, а не на загальну чергу (крім
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випадків, коли його помилково включили в загальну чи пільгову чергу).
Громадяни, які залишили роботу на підприємствах, в установах, організаціях, що здійснюють квартирний облік, у зв'язку з виходом на пенсію, беруться на облік нарівні з робітниками та службовцями даного підприємства, установи, організації. У такому самому поряд​ку беруться на облік працівники медичних, культурно-освітніх, тор​говельних та інших установ і організацій, які безпосередньо обслу​говують трудовий колектив відповідного підприємства, організації.   1
Час прийняття на квартирний облік. Громадяни беруться на квартирний облік за місцем проживання рішенням виконавчого ор​гану відповідної ради. За місцем роботи громадяни беруться на квар​тирний облік спільним рішенням власника чи уповноваженого ним органу й відповідного профспілкового комітету.
Рішення щодо взяття на квартирний облік має бути винесене у місячний термін від дня подання громадянином необхідних до​кументів.
У рішенні виконавчого органу місцевої ради або у спільному рі​шенні власника підприємства, установи, організації і профспілково​го комітету, що розглядали заяви громадян, вказуються дата взяття на облік, склад сім'ї, підстава для взяття на облік, вид черговості на​дання жилих приміщень (загальна черга, поза чергою), а в разі від​мови у взятті на облік — підстава відмови.
Рішення про взяття громадян на квартирний облік за місцем ро​боти затверджується виконавчим органом місцевої ради, на території якої розміщується відповідне підприємство, установа, організація.
Про прийняте рішення виконавчий орган місцевої ради, власник чи уповноважений ним орган підприємства, установи, організації пе​ресилає заявникові письмову відповідь з повідомленням про дату взяття на облік, вид і номер черги або про підставу відмови у задо​воленні заяви.
Громадяни вважаються взятими на квартирний облік: у виконав​чому органі місцевої ради — від дня винесення рішення; за місцем роботи — від дня винесення спільного рішення власником чи упов​новаженим органом підприємства, організації і відповідного проф​спілкового комітету, затвердженого виконавчим органом місцевої ради. Слід наголосити, що в останньому випадку датою прийняття на облік вважатиметься не день затвердження, а день винесення спільного рішення.
При одночасному розгляді заяв кількох осіб їх черговість на одержання жилих приміщень визначається за датою подання ними іаяви з необхідними документами. Якщо в один день подали заяви
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кілька осіб, їх черговість на одержання жилих приміщень визна- ! чається при прийнятті рішення з урахуванням житлових умов, ста​ну здоров'я, трудової та громадської діяльності.
Порядок ведення обліку громадян,
які потребують поліпшення житлових умов
Прізвища взятих на квартирний облік громадян вносяться до книги обліку осіб, які перебувають у черзі на одержання жилих при​міщень.
Із числа вказаних громадян складаються списки осіб, які корис- \ туються   правом   першочергового   одержання   жилих  приміщень. | Списки громадян, взятих на квартирний облік, та окремі списки ■ осіб, які користуються правом першочергового одержання жилих приміщень, обов'язково оприлюднюються.
На кожного громадянина (сім'ю), взятого на квартирний облік, заводиться облікова справа з необхідними документами. їй надаєть​ся номер, відповідний номеру у книзі обліку осіб, які перебувають у черзі на одержання жилого приміщення.
Облікові справи є документами суворої звітності. Вони зберіга​ються за місцем квартирного обліку громадян, а після надання їм жилих приміщень — у виконавчому органі місцевої ради, який ви​дав ордер на вселення. Облікові справи зберігаються протягом п'яти років після одержання громадянами жилих приміщень або зняття їх з квартирного обліку.
Виконавчі органи місцевих рад, підприємства, установи, органі​зації щороку повинні проводити перереєстрацію громадян, що пере​бувають на квартирному обліку, в ході якої перевіряються їхні облі​кові дані. Виявлені зміни вносяться до облікової справи громадян і книги обліку осіб. Зміни з питань, що належать до компетенції ви​конавчого органу місцевої ради, власника підприємства, установи, організації і профспілкового комітету, вносять після прийняття рі​шень цими органами. Про внесення змін заінтересовані особи пові​домляються письмово. На жаль, законодавством не передбачена від​повідальність за порушення строків перереєстрації громадян, які пе​ребувають на квартирному обліку. У разі, коли винною стороною є громадянин  (в  якого уповноважений державний орган вимагав здійснити певні дії, а він їх не здійснив), то це є підставою для знят​тя його з квартирного обліку. Якщо винною стороною є уповноваже​ний державний орган чи адміністрація підприємства, то перереєст​рація провадиться за останній рік, коли виявилась необхідність з'ясування юридичного факту для виявлення тих, хто потребує по​ліпшення житлових умов.
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Підстави зняття з квартирного обліку громадян
Громадяни знімаються з квартирного обліку у випадку:
1)  поліпшення житлових умов, внаслідок якого відпали підстави для надання іншого жилого приміщення;
2)  виїзду на постійне місце проживання до іншого населеного пункту;
3)  припинення трудових відносин з підприємством, установою, організацією особи, яка перебуває на обліку за місцем роботи;
4) засудження до позбавлення волі на строк понад шість місяців, заслання чи вислання;
5)  подання відомостей, що не відповідають дійсності, які стали підставою для взяття на облік;
6) неправомірних дій службових осіб при вирішенні питання про взяття на облік.
Громадяни, які штучно погіршили свої житлові умови шляхом обміну займаного жилого приміщення, його псування або руйнуван​ня, відчуження придатного і достатнього за розміром для проживан​ня жилого будинку (частини будинку), квартири, не беруться на квартирний облік протягом п'яти років з моменту погіршення жит​лових умов. Кількість мешканців у нового наймача може збільшити​ся після укладення шлюбу, народження чи прописки дітей, підсе-лення батьків. Це не вважається протиправним погіршенням житло​вих умов.
Громадяни виключаються із списків осіб, які користуються пра​вом першочергового одержання жилих приміщень, якщо вони необ​грунтовано потрапили до них або втратили своє законне в цьому право. Знімаються з квартирного обліку особи, якщо підставою для прийняття їх на облік були відомості, що не відповідали дійсності (не будь-які відомості, а лише такі, що стосуються суттєвих обста​вин справи і були суттєвими при прийнятті на облік). Наприклад, кількість членів сім'ї, життєвий рівень, стан здоров'я, термін прожи​вання за адресою. При цьому до уваги не береться, з чиєї вини це сталося. Підставою зняття з обліку є також випадки, коли громадя​нин був прийнятий на облік внаслідок неправомірних дій посадової особи.
Зняття з квартирного обліку можливе тільки у випадках, прямо передбачених законом.
Зняття з квартирного обліку та виключення із списків осіб, які користуються правом першочергового одержання жилих приміщень, покладено на органи, які винесли або затвердили рішення про взят​ій громадянина на облік (включення до вказаного списку).
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При розгляді цих питань на засідання відповідних органів запро​шуються заінтересовані особи. Про зняття з обліку (виключення зі списку) громадяни у 15-денний строк повідомляються у письмовій формі із зазначенням підстав зняття з обліку (виключення із списку). У разі смерті громадянина, який перебував на квартирному об​ліку, за членами його сім'ї зберігається право подальшого перебу​вання на обліку. Таке саме право зберігається за членами сім'ї гро​мадянина, який перебував на обліку у виконавчому органі місцевої ради і був знятий з обліку з підстав, зазначених вище.
Не знімаються з обліку громадяни, які потребують поліпшення житлових умов, народні депутати України, що перейшли на постій​ну роботу у Верховну Раду України, і члени їхніх сімей за місцем попередньої роботи чи постійного проживання.
При розірванні шлюбу між особами, які працюють на одному підприємстві, в установі, організації і перебувають на квартирному обліку за місцем роботи, облікова справа відповідно розділяється і за колишнім подружжям зберігається право перебування на обліку за місцем роботи. Якщо колишнє подружжя заявника не працює на тому самому підприємстві, в установі, організації, воно переводить​ся на облік за місцем своєї роботи, а якщо там не ведеться облік, — до виконавчого органу ради за місцем проживання.
У разі припинення трудових відносин з підприємством, устано​вою чи організацією громадянина, який перебував на квартирному обліку за місцем роботи, а також у разі тимчасового виїзду на робо​ту в іншу місцевість (якщо за тим, хто виїхав, зберігається жиле приміщення), він переводиться на облік до виконавчого органу від​повідної ради за місцем проживання.
Право громадянина перебувати на квартирному обліку за місцем попередньої роботи зберігається у випадку:
1)  виходу на пенсію;
2)  призову на строкову військову службу або направлення нд| альтернативну (невійськову) службу, а також призову офіцерів її! запасу на дійсну військову службу на строк до трьох років;           І,
3)  направлення підприємством, організацією на навчання;         •
4)  якщо на тому самому підприємстві, в установі, організації працює член його сім'ї, який перебуває разом з ним на обліку. Час перебування даної сім'ї на обліку зберігається у межах часу роботи на даному підприємстві, в установі, організації цього члена сім'ї.
Законодавством можуть бути передбачені й інші випадки.
У разі переводу на облік до виконавчого органу місцевої ради за громадянами зберігається попередній термін перебування на квар​тирному обліку та у списках осіб, які користуються правом першо-
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чергового одержання жилих приміщень, у межах часу їх роботи на даному підприємстві, в установі, організації або часу проживання в даному населеному пункті.
Облікові справи громадян передаються до виконавчого органу відповідної ради із збереженням попереднього часу перебування на квартирному обліку та у списках осіб, які користуються правом пер​шочергового одержання жилих приміщень, у разі ліквідації квартир​ного обліку за місцем роботи або переїзду з одного району міста до іншого.
Громадяни, які перебували на квартирному обліку за місцем ро​боти і перейшли на інше підприємство, в установу, організацію у то​му самому населеному пункті, беруться на облік за новим місцем роботи, а якщо там не ведеться облік, то у виконавчому органі від​повідної ради за місцем проживання, із збереженням попереднього терміну перебування на обліку та у списках осіб, які користуються правом першочергового одержання жилих приміщень, у випадку:
1)  переведення на інше підприємство, в установу, організацію за розпорядженням вищестоящих органів або переходу на виборну по​саду;
2) звільнення у зв'язку з ліквідацією підприємства, установи, ор​ганізації, скороченням чисельності або штату працівників;
3) звільнення у зв'язку зі станом здоров'я, що перешкоджає про​довженню даної роботи або
4)  звільнення у зв'язку з неявкою на роботу внаслідок тривалої тимчасової непрацездатності.
Ці правила застосовуються також у випадках, коли громадяни працювали на підприємствах, в установах, організаціях, що не ве​дуть квартирний облік, і перебували на обліку у виконавчому органі місцевої ради, а потім перейшли на роботу в тому самому населено​му пункті на підприємства, в установи, організації, що ведуть квар​тирний облік, і висловили бажання перейти на облік за місцем ро​боти. Ці громадяни можуть бути знову взяті на облік у виконавчому органі місцевої ради у загальному порядку.
§ 3. Розподіл та надання жилих приміщень
Жилі приміщення в будинках житлового фонду місцевих рад на​даються громадянам виконавчим органом місцевої ради за участю громадської комісії з житлових питань, в будинках відомчого житло​вого фонду — за спільним рішенням власника (уповноваженого ним органу) і профспілкового комітету підприємства, установи чи орга-
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нізації, затвердженим виконавчим органом відповідної ради, а в бу​динках громадського житлового фонду — за спільним рішенням ор​гану відповідної організації та її профспілкового комітету з наступ​ним повідомленням виконавчому органу відповідної ради про надан​ня жилих приміщень для заселення.
Затверджені власником (уповноваженим ним органом) підпри​ємства, установи, організації і профспілковим комітетом списки; осіб, яким надаються жилі приміщення, не пізніше як за місяць до здачі будинку в експлуатацію надсилаються виконавчому органу місцевої ради, на території якої розміщується ця організація.
У випадках, коли жилі приміщення надаються у будинку, зведе​ному підприємством, установою чи організацією в іншому населено​му пункті, вказані списки надсилаються до виконавчого органу від​повідної ради за місцезнаходженням будинку.
Згідно з п. 5 ст. 12, статтями 31 і 43 ЖК жилі приміщення в бу​динках державного і громадського житлового фонду надаються гро​мадянам у встановленому законодавством порядку, в тому числі з додержанням черговості. Сама по собі участь громадян за договором з підприємством (установою, організацією) у будівництві жилого бу​динку, внесення коштів на його закінчення не може бути підставою для позачергового надання жилого приміщення, якщо законодав​ством не передбачено першочергове або позачергове надання жило​го приміщення даній категорії громадян.
Рішення власника (уповноваженого ним органу) чи уповноваже​ного органу громадської організації і профспілкового комітету про виділення жилого приміщення для особи, яка перебуває на квартир​ному обліку у виконавчому органі відповідної ради за місцем прожи​вання, за рахунок жилої площі підприємства, установи чи організа​ції, де вона працює, подається до виконавчого органу місцевої ради. Жилі приміщення, що звільняються, заселяються в загальному порядку, встановленому законодавством України. Жилі приміщен​ня, що звільняються в будинках, переданих державними підприєм​ствами, установами чи організаціями виконавчим органам місцевих рад, а також жилі приміщення, що звільняються у будинках, спору​джених із залученням у порядку пайової участі коштів підприємств, установ або організацій, заселяються в першу чергу потребуючими поліпшення житлових умов працівниками цих підприємств, установ або організацій.
' Жилі приміщення надаються громадянам, які потребують поліп​шення житлових умов і постійно проживають у даному населеному пункті, як правило, у вигляді окремої квартири на сім'ю.
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Громадяни самостійно здійснюють право на одержання жилого приміщення в будинках державного і громадського житлового фон​ду з настанням повноліття, а такі, що одружилися або влаштували​ся на роботу в передбачених законом випадках до досягнення 18-річного віку, — відповідно з часу одруження або влаштування на роботу. Інші неповнолітні (віком від 15 до 18 років) здійснюють пра​во на одержання жилого приміщення за згодою батьків або піклу​вальників.
Члени житлово-будівельних кооперативів і громадяни, які мають жилий будинок, його частину або квартиру у приватній власності, а також інші громадяни, що проживають у цих будинках (частинах будинків), квартирах, які потребують поліпшення житлових умов, забезпечуються жилими приміщеннями на загальних підставах.
Жиле приміщення надається громадянинові на всіх членів сім'ї, які перебувають разом з ним на квартирному обліку, а також на ді​тей, що народилися після взяття його на облік, і на дружину (чоло​віка), яка (який) пізніше вселилася (вся) на жилу площу, зайняту подружжям, яке перебуває на обліку.
Якщо вселення дружини (чоловіка) на жилу площу подружжя, що перебуває на квартирному обліку, неможливе, жиле приміщення надається на подружжя, крім випадків, коли дружина (чоловік), яка (який) окремо проживає в даному населеному пункті чи в примі​ській зоні, не потребує поліпшення житлових умов.
Працівникам, які переїхали у зв'язку з переведенням їх на робо​ту в іншу місцевість, і членам їхніх сімей жиле приміщення надаєть​ся на умовах, передбачених трудовим договором.
Особам, які мають учений ступінь або вчене звання, провідним творчим працівникам, обраним за конкурсом на заміщення вакант​них посад у вищому навчальному закладі, науково-дослідній устано​ві, театрі, концертній організації, коли це пов'язане з переїздом в ін​шу місцевість, і членам їхніх сімей жиле приміщення надається на умовах, передбачених при оголошенні конкурсу.
Пільгові умови надання жилого приміщення можуть передбача​тися і трудовим договором (при оголошенні конкурсу) на підставі спільного рішення адміністрації підприємства, установи, організації та профспілкового комітету й рішення виконавчого органу місцевої ради.
Перевагою у строках одержання жилих приміщень за місцем ро​боти в межах черговості календарного року взяття на квартирний облік користуються ті, що перебувають у загальній черзі, працівни​ки, які не менш як 15 років сумлінно пропрацювали на одному під​приємстві, в установі, організації, передовики виробництва.
•І    2—173
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Виконавчі органи обласних і міських рад, які є замовниками житлового будівництва, щороку складають і затверджують плани розподілу жилої площі, яка підлягає введенню в експлуатацію в по​точному році.
Виконавчі органи місцевих рад, підприємства, установи, органі​зації щороку визначають кількість новозбудованої і вивільнюваної жилої площі для надання жилих приміщень громадянам поза чер​гою, у першу чергу і в порядку загальної черги. На підприємствах, в організаціях кількість-жилої площі, що виділяється для цих цілей, за рішенням трудових колективів може передбачатися у колектив​них договорах.
Жилі приміщення надаються тільки громадянам, які перебува​ють на квартирному обліку, крім окремих випадків, передбачених законодавством України.
Жилі приміщення громадянам надаються за місцем перебування їх на квартирному обліку. У деяких випадках надання жилих примі​щень можливо підприємствами, установами, організаціями, які не ведуть квартирний облік і працівники яких перебувають на обліку за місцем проживання.
Громадянам, які перебувають на квартирному обліку, жилі при​міщення надаються в порядку загальної черги (визначається за часом взяття на облік), крім осіб, що мають право першочергового або позачергового одержання жилих приміщень, визначених законо​давством.
Громадянам, які працюють на підприємствах, в установах або організаціях, що не ведуть квартирний облік, і перебувають на облі​ку у виконавчому органі місцевої ради, у тих випадках, коли вони забезпечуються жилими приміщеннями вказаними організаціями, жилі приміщення надаються згідно з контрольним списком, який ве​деться за місцем їх роботи, у порядку черговості, яка визначається за часом влаштування на роботу на дане підприємство, в установу, організацію.
Зокрема власнику (уповноваженому ним органу) та профспілко​вому комітету підприємства, установи, організації за згодою ради трудового колективу дозволяється позачергово виділяти житло ок​ремим висококваліфікованим спеціалістам та іншим працівникам з урахуванням їх трудового внеску.
Підприємства, установи, організації, що здійснюють будівництво жилих будинків в інших населених пунктах, надають жилі примі​щення своїм працівникам незалежно від місця їх проживання.
Громадянам, які перебувають на квартирному обліку за місцем роботи та місцем проживання, жилі приміщення надаються там, де
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раніше настала черговість на їх одержання. Органи, що надали жилі приміщення, повідомляють про це за іншим місцем перебування гро​мадян на обліку.
Заселення жилих приміщень у будинках,
що споруджені із залученням коштів підприємств,
установ і організацій
У планах розподілу житла передбачається обов'язкове виділен​ня жилої площі підприємствам, установам і організаціям, які пере​дали виконавчому органу місцевої ради кошти у порядку пайової участі в житловому будівництві, та виконавчим органам місцевих рад, які ведуть квартирний облік.
Жила площа в будинках, споруджених із залученням у порядку пайової участі коштів підприємств, установ та організацій, розподі​ляється для заселення між учасниками будівництва пропорційно до переданих ними коштів.
Виконавчі органи місцевих рад не пізніше квітня поточного року письмово повідомляють відповідні організації про розмір виділеної жилої площі.
Державні організації, які здійснюють житлове будівництво або беруть пайову участь у житловому будівництві, разом з відповідни​ми галузевими комітетами професійних спілок складають плани роз​поділу жилої площі, яка підлягає введенню в експлуатацію, між під​відомчими підприємствами, установами й організаціями, що ведуть квартирний облік (або контрольні списки своїх працівників, які перебувають на обліку у виконавчому органі ради за місцем про​живання).
При виникненні спорів щодо розподілу жилої площі в новозведе​них будинках слід керуватися листом Вищого Арбітражного суду України "Про деякі питання практики вирішення господарських спо​рів" від 6 червня 1994 р. за № 01-8/368 та статтею 27 ЖК, де за​значено: якщо для будівництва жилого будинку пайовик перераху​вав основному замовникові кошти, складено договір, в якому визна​чені умови щодо кількості квартир (з однієї, двох, трьох і більше кім​нат), що належить передати пайовику після прийняття будинку в експлуатацію, а замовник не виконує свого зобов'язання, є підстави для звернення до суду із позовом і вимогою передачі площі у натурі.
Коли ж у договорі відсутні застереження щодо кількості кон​кретних квартир, які належить передати пайовику, і спір вирішуєть​ся до видачі ордерів громадянам та до заселення прийнятого в екс​плуатацію будинку, суд може прийняти рішення про передачу за​мовником пайовику певної кількості квартир.
4*
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Якщо при вирішенні спору буде виявлено, що у процесі будів​ництва жилого будинку сталося його подорожчання і пайовик на об​грунтовану вимогу замовника не перерахував додаткові кошти, рі​шення про зобов'язання замовника передати пайовику квартири треба приймати у межах раніше перерахованих коштів. При цьому кількість квартир, що має належати пайовику, визначається виходя​чи з вартості жилої площі на момент їх виділення.
Якщо під час вирішення спору буде встановлено, що жилий бу​динок заселений на підставі належно виданих ордерів, суд, за зая​вою позивача (пайовика), має право змінити підставу або предмет позову, наприклад, замість передачі жилої площі в натурі вирішити питання про стягнення із замовника вартості належних до передачі квартир, або стягнути із замовника кошти, внесені пайовиком на бу​дівництво будинку. В останньому випадку пайовик має право вима​гати відшкодування збитків, завданих невиконанням зобов'язання, зокрема пов'язаних з придбанням відповідної кількості квартир.
Особливості порядку надання жилих приміщень у будинках, що належать до колективного житлового фонду
Відповідно до статті 134 Житлового кодексу Української РСР особливості порядку надання жилих приміщень у будинках, що на​лежать до колективного житлового фонду регулюються Правилами обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу, затвердженими постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 5 червня 1985 р. за № 228.
Кооперативний облік здійснюється, як правило, за місцем про​живання громадян у виконавчому комітеті районної, міської, район​ної в місті, селищної, сільської ради.
Облік громадян, які працюють на підприємствах, в установах, організаціях, при яких організуються житлово-будівельні кооперати​ви, здійснюється за місцем роботи, а за їх бажанням — ще й у ви​конавчому органі відповідної ради за місцем проживання.
Кожна сім'я може перебувати на кооперативному обліку за міс​цем роботи одного з членів сім'ї (за їх вибором) і у виконавчому ор​гані відповідної ради за місцем проживання. Сім'я може одночасно перебувати на кооперативному і квартирному обліку.
Жилі приміщення в будинках громадського житлового фонду на​даються громадянам за спільним рішенням уповноваженого органу відповідної організації та її профспілкового комітету з наступним по​відомленням виконавчого органу відповідної ради. У випадках, коли згідно із законодавством жиле приміщення надається за спільним рі-
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шенням. адміністрації підприємства, установи, організації та проф​кому або за спільним рішенням громадської організації та її проф​спілкового органу з наступним повідомленням виконкому місцевої ради або місцевої державної адміністрації (статті 52, 53 ЖК), право на жиле приміщення виникає з часу його надання, тому в разі від​мови у видачі ордера може бути заявлено позов про його видачу.
Проектом нового Житлового кодексу передбачений новий поря​док надання в користування житла у фонді колективної власності.
У проекті зазначено, що Житловий фонд колективної власності формується шляхом будівництва чи придбання житла за кошти тру​дових колективів підприємств, установ і організацій.
Суб'єкти права колективної власності на житло приймають рі​шення про порядок його використання та відчуження згідно з чин​ним законодавством. Суб'єкти права колективної власності на жит​ло, виходячи з власних можливостей, самі мають право визнавати осіб такими, що потребують поліпшення житлових умов, на інших підставах приймати рішення про позачергове надання житла окре​мим працівникам з урахуванням їх трудового внеску, а також визна​чати вищу від встановленої норму надання житлової площі. Житло у фонді колективної власності може надаватися тільки в оренду. Наймач чи орендар, у свою чергу, має право тільки на викуп займа​ного житла у житловому фонді колективної власності. При цьому громадянам України, які наймають, орендують житло у житловому фонді колективної власності, гарантується право на викуп займано​го ними житла. Але умови викупу житла і порядок сплати його вар​тості встановлює власник житла.
Перенесення черговості громадян,
які перебувають на квартирному обліку
для поліпшення житлових умов
Громадянинові, який перебуває на квартирному обліку за місцем роботи, черговість на одержання жилого приміщення може бути пе​ренесена на рік, якщо протягом попереднього року за систематичне порушення трудової дисципліни, пияцтво, хуліганство чи розкрадан​ня майна до нього застосовувалися заходи дисциплінарного впливу, заходи адміністративного стягнення чи кримінального покарання.
Перенесення черговості на одержання жилого приміщення на рік може бути застосоване також до громадянина, який безпідстав​но відмовився від наданого жилого приміщення, що відповідає вста​новленим вимогам і розміру. Чергу може бути перенесено і в деяких інших випадках. Рішення про перенесення черговості приймається
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органами, які винесли рішення про взяття громадянина на квартир​ний облік.
Про перенесення черговості громадяни повідомляються письмо​во у 15-денний строк із зазначенням підстав прийнятого рішення.
Першочергове надання жилих приміщень
Серед громадян, які перебувають на квартирному обліку, у пер​шу чергу житло надається:
1)  інвалідам Великої Вітчизняної війни і сім'ям воїнів (партиза​нів), які загинули чи пропали безвісти, і прирівняним до них у вста​новленому порядку особам;
2)  Героям Радянського Союзу, Героям Соціалістичної Праці, а також особам, нагородженим орденами Слави, Трудової Слави, "За службу Батьківщині у Збройних Силах СРСР" усіх трьох ступенів;
3)  особам, які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захво​рювань; особам, зараженим вірусом імунодефіциту людини внаслі​док виконання медичних маніпуляцій; медичним працівникам, зара​женим вірусом імунодефіциту людини внаслідок виконання службо​вих обов'язків;
4)  учасникам бойових дій і учасникам війни. Учасники бойових дій, які дістали поранення, контузію чи каліцтво під час участі в бо​йових діях або виконання обов'язків військової служби, забезпечу​ються житлом протягом двох років від дня взяття на квартирний
облік;
5)  інвалідам праці І і II груп та інвалідам І і II груп з числа війсь​ковослужбовців;
6) особам, які стали інвалідами І і II груп у зв'язку з виконанням державних або громадських обов'язків, виконанням обов'язку гро​мадянина України, пов'язаного з рятуванням життя людини, та охо​роною власності й правопорядку;
7)  сім'ям осіб, які загинули при виконанні державних або гро​мадських обов'язків, виконанні обов'язку громадянина України, пов'язаною з рятуванням життя людини та охороною власності й
правопорядку;
8)  сім'ям осіб, які загинули на виробництві внаслідок нещасного
випадку;
9)  робітникам і службовцям, які тривалий час сумлінно пропра​цювали у сфері виробництва. Тривалість часу сумлінної роботи на даному підприємстві, в організації, що дає право на одержання ж* лих приміщень у першу чергу, встановлюється (залежно від місця перебування на квартирному обліку) трудовим колективом підпри
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ємства, організації або спільним рішенням виконавчого органу місце​вої ради і ради профспілок, але не може бути меншим від 20 років;
10)  матерям, яким присвоєно звання "Мати-героїня";
11)  багатодітним сім'ям (які мають у своєму складі трьох і біль​ше дітей) і одиноким матерям. Указані сім'ї не втрачають права пер​шочергового одержання жилих приміщень і тоді, коли після взяття сім'ї на квартирний облік діти досягнуть повноліття;
12)  сім'ям при народженні близнят;
13)  учителям та іншим педагогічним працівникам загальноосвіт​ніх шкіл і професійно-технічних навчальних закладів;
14)  особам, які проживають у ветхих будинках, що не підляга​ють капітальному ремонту;
15)   іншим громадянам у випадках, передбачених законодав​ством України.
Офіцерам і тим, хто перебував на військовій службі не менше 20 календарних років, військовослужбовцям надстрокової служби, пра​порщикам і мічманам Збройних Сил України та прирівняним до них особам, звільненим з військової служби за станом здоров'я, віком або скороченням штатів, жилі приміщення надаються виконавчими органами місцевих рад у першу чергу, але не пізніше, ніж у тримі​сячний строк від дня прибуття на місце проживання, обраного з ура​хуванням існуючого порядку прописки.
Надання громадянам жилої площі незалежно від перебування на обліку для поліпшення житлових умов
Поза чергою жилі приміщення надаються:
1)  громадянам, житло яких внаслідок стихійного лиха стало не​придатним для проживання;
2)  особам, направленим у порядку розподілу на роботу в іншу місцевість;
3)  особам, які повернулися з державного дитячого закладу, від родичів, опікуна чи піклувальника, за неможливості повернення займаного раніше жилого приміщення;
4) дітям-інвалідам, що не мають батьків або батьки яких позбав​лені батьківських прав і проживають у державних або в інших соці​альних установах, після досягнення повноліття, якщо за висновком медико-соціальної експертизи вони можуть здійснювати самообслу​говування і вести самостійний спосіб життя;
5)  громадянам, незаконно засудженим і згодом реабілітованим, за неможливості повернення займаного раніше жилого приміщення; особам, які належать до інвалідів війни. Зазначені особи забезпечу-
-103-

ються жилою площею протягом двох років від дня взяття на квар​тирний облік, а інваліди І групи з числа учасників бойових дій на території інших країн — протягом року; особам, на яких поширю​ється чинність Закону "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соці​ального захисту";
6) особам, обраним на виборну посаду, коли це зв'язано з пере​їздом в іншу місцевість; членам сім'ї народного депутата України в разі його смерті в період виконання депутатських обов'язків у Вер​ховній Раді України на постійній основі.
Жила площа, збудована за рахунок капітальних вкладень, спеці​ально виділених у зв'язку з введенням у дію нових виробничих по​тужностей і об'єктів, з дозволу виконавчого органу обласної, Київ​ської і Севастопольської міських рад та ради профспілок може нада​ватися поза чергою кваліфікованим робітникам, інженерно-техніч​ним працівникам та іншим спеціалістам даного підприємства, організації, а також працівникам, запрошеним з інших населених
пунктів.
Громадяни, які користуються правом позачергового одержання жилих приміщень, включаються в окремий список. Рішення про включення в цей список приймається відповідно виконавчим орга​ном місцевої ради або власником (уповноваженим ним органом) під​приємства, установи, організації чи органом кооперативної або ін​шої громадської організації і профспілковим комітетом. Рішення власника чи уповноваженого ним органу (органу громадської орга-; нізації) затверджується виконавчим органом місцевої ради. Про і прийняте рішення повідомляється заінтересованим особам.
Список громадян, які користуються правом позачергового одер​жання жилих приміщень, вивішується для загального відома.
Згідно зі ст. 46 ЖК особам, направленим у порядку розподілу на роботу в іншу місцевість, жиле приміщення за місцем роботи нада​ється поза чергою. Чинним законодавством не передбачено, що не-надання їм жилого приміщення в межах строку, поки вони вважали​ся молодими фахівцями, позбавляє їх пільг, якщо вони продовжують, працювати за місцем розподілу.                                                      
Пунктом 32 Порядку працевлаштування випускників вищих на-, вчальних закладів, підготовка яких здійснювалася за державним за​мовленням (затверджений Постановою Кабінету Міністрів України, від 22 серпня 1996 р. № 993), зокрема, визначено, що випускники, яких не було забезпечено житлом згідно з угодою і які продовжуют працювати за призначенням, мають право на позачергове одержанні; ня житла незалежно від терміну роботи.                                        
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Вимоги, що ставляться до жилих приміщень. Врахування інтересів громадян при наданні жилих приміщень
Відповідно до житлового законодавства житлом визнається при​міщення, призначене для постійного чи тимчасового проживання людей (приватний будинок, квартира, кімната в готелі, дача, садо​вий будинок тощо). До складових частин жилого приміщення, мо​жуть входити приміщення, які використовуються для відпочинку, зберігання майна або задоволення інших потреб людини. Балкони, веранди, комори тощо входять у житловий фонд, але до житла, як правило, не відносяться. У проекті нового Житлового кодексу під житлом розуміється одноквартирний будинок, квартира або їх час​тина, кімната у гуртожитку, призначені для проживання самітної особи чи сім'ї.
За змістом житлового права не визнаються житлом приміщення, не призначені і не пристосовані для постійного чи тимчасового про​живання (відокремлені від жилих будівель — погреби, гаражі, інші будівлі господарського призначення).
У законодавчому порядку поняття "будівля нежилого призна​чення" не визначено, хоча поняття "будівля жилого призначення" також потребує свого уточнення.
Тому розглянемо питання, що є квартирою. Квартирою визна​ється частина жилого будинку, яка призначена для проживання од​нієї або кількох сімей і має обладнані житла і підсобні приміщення, окремий вихід на сходову клітку, галерею, в коридор або на вулицю. У Житловому кодексі передбачено і надано право кожному наймачу приватизувати не тільки квартиру чи будинок, а й підсобні примі​щення. Такими приміщеннями можуть бути також ізольована кімна​та чи кілька кімнат у комунальній квартирі.
Жиле приміщення, що надається громадянам для проживання, має бути благоустроєним до умов даного населеного пункту, відпо​відати встановленим санітарним і технічним вимогам. Жилі примі​щення повинні відповідати всім умовам, за яких людина може про​живати без шкоди для її здоров'я. Благоустроєність визначається наявністю в жилому приміщенні комунальних послуг (водопроводу, каналізації, центрального опалення, газозабезпечення тощо). її рі​вень в різних населених пунктах неоднаковий.
Відповідність жилого приміщення рівню благоустроєності насе​леного пункту визначається з наявності комунальних послуг у бу​динках державного та громадського житлового фонду.
Жиле приміщення, що надається, повинно відповідати санітар​ним і технічним вимогам. Зокрема, забороняється розташовувати
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жилі приміщення в підвальних і цокольних поверхах, висота примі​щень від підлоги до стелі має бути не меншою 2,5 м. Жилі кімнати повинні мати безпосередньо натуральне освітлення. Слід зазначити, що приміщення може відповідати санітарним і технічним вимогам, але бути неблагоустроєним, і навпаки. Для цього у будинках, які по​требують капітального ремонту, забезпечується підвищення рівня благоустроєності будинків старої забудови.
Надання громадянам жилих приміщень, що не відповідають встановленим вимогам, допускається лише у випадках тимчасового поліпшення житлових умов. Це допускається тільки в окремих ви​падках на прохання громадян, що перебувають на квартирному об​ліку (в першу чергу тих, в яких підійшла черга на одержання жилих приміщень), та громадян, що користуються правом позачергового одержання жилих приміщень.
У порядку тимчасового поліпшення житлових умов їм може бу​ти надане жиле приміщення, яке не відповідає визначеним вимогам.
При наданні жилих приміщень не допускається заселення однієї кімнати особами різної статі, старшими за 9 років, крім подружжя, а також особами, які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, у зв'язку з чим вони не можуть проживати в одній кімнаті з членами своєї сім'ї, або за розміром менше від рівня серед​ньої забезпеченості громадян жилою площею в одному населеному пункті зі збереженням відповідного права перебування на обліку й у списках першочерговиків чи у списках позачерговиків.
Особам похилого віку, а за висновком лікувально-профілактич​ного закладу також відповідним категоріям інвалідів і хворих, на їх прохання жилі приміщення надаються на нижніх поверхах або в бу​динках з ліфтами.
Жиле приміщення, що надається громадянинові, який перебуває на квартирному обліку або в списку позачерговиків, необов'язково має бути у новому будинку. Може бути надано жиле приміщення, що звільнилося, якщо воно відповідає встановленим вимогам.
Категорично забороняється заселення помешкань, що звільнили​ся у ветхих будинках, які не підлягають ремонту, у бараках та ін​ших непристосованих для житла будівлях, у жилих будинках, меш​канці яких відселені у зв'язку з тим, що будинки підлягають знесен​ню, капітальному ремонту тощо.
Надання жилих приміщень у комунальній квартирі, де проживають два або більше наймачів
Житловий кодекс надає право наймачу на приєднання звільненої іншим наймачем жилої площі (ст. 54 ЖК). Оскільки залежно від су-
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міжності кімнат (ізольованих і неізольованих жилих приміщень) роз​різняють різні правові наслідки, розглянемо уважніше це питання.
Неізольованим жилим приміщенням є кімната, яка зв'язана з ін​шою загальним входом, через яку проходять, а також та кімната, до якої треба проходити через інше жиле приміщення. Під неізольова​ним приміщенням розуміють як одну, так і кілька кімнат.
Ізольоване приміщення — це кімната, що має окремий вихід у коридор загального користування або із квартири. При цьому неізо-льоване приміщення надається наймачу суміжного приміщення не​залежно від розміру жилої площі для поліпшення житлових умов, розміру його жилого приміщення, навіть якщо це приведе до над​лишків жилої площі, а також тоді, коли є можливість переобладнати площу, що звільнилася, на ізольоване жиле приміщення.
У разі відсутності умов для приєднання звільненої жилої площі, передбачених ст. 54 ЖК України, звільнена площа заселяється від​повідно до порядку надання жилих приміщень і може бути зайнята новими мешканцями залежно від площі.
Надання окремої квартири має стати загальним правилом. Рід​ким виключенням з нього може бути неможливість у даний момент надати сім'ї окрему квартиру. Але і в цьому разі не дозволяється за​селення двома і більше сім'ями або двома і більше одинокими осо​бами квартири, побудованої для однієї сім'ї, а також надання жило​го приміщення в комунальній квартирі хворим, які, згідно з медич​ними висновками, не можуть мешкати в такій квартирі.
Ізольоване жиле приміщення, що звільнилося у комунальній квартирі, на прохання наймача, що проживає у цій квартирі і потре​бує поліпшення житлових умов, незалежно від його перебування на квартирному обліку, надається йому, а у разі відсутності такого най​мача — іншому наймачеві, який проживає в тій же квартирі.
Відповідно до ст. 54 ЖК право вимагати надання ізольованого жилого приміщення, що звільнилось у квартирі, де проживають два наймачі і більше, мають ці наймачі. Члени їх сім'ї самостійно таким правом не користуються. При цьому загальний розмір жилої площі не повинен перевищувати 13,65 м2 на одну людину, крім випадків, коли наймач або член його сім'ї має право на додаткову жилу площу.
Якщо йдеться про приєднання ізольованого жилого приміщення, то у випадках, якщо фактична жила площа, що займається, і звіль​нена жила площа, на яку претендують, разом перебільшують вста​новлені норми жилої площі, тоді надання наймачеві звільненої ізо​льованої кімнати можливе лише з додержанням вимог норми жилої площі.
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Якщо розмір ізольованої кімнати, що звільнилася, є меншим рів​ня середньої забезпеченості жилою площею громадян у даному на​селеному пункті, зазначена кімната в усіх випадках передається наймачеві на його прохання. Якщо ізольоване приміщення, що звіль​нилося, не може бути передано наймачеві, який проживає у цій квартирі, його надають іншим особам у загальному порядку. При цьому кімната використовується на таких самих умовах, що і всі ін​ші кімнати комунальної квартири. Укладається окремий договір най​му з наймачем, якому і відкривається особовий рахунок.
Згідно з Постановою Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житло​вого кодексу України" (п. 8) від 12 квітня 1985 р. за № 2 при роз​гляді спорів про надання на підставі ст. 54 ЖК звільненого жилого приміщення, суди повинні враховувати, що правила зазначеної стат​ті застосовуються і тоді, коли за підприємством, установою, органі​зацією в силу чинного законодавства закріплено право повторного заселення звільненого жилого приміщення.
Виходячи зі змісту ст. 54 ЖК суд може задовольнити позовні ви​моги наймача про надання кількох звільнених у квартирі жилих приміщень за умови, що загальний розмір жилої площі не перевищу​ватиме 13,65 м2 на кожного члена сім'ї і додаткової жилої площі, як​що наймач або член його сім'ї має на неї право чи зайва жила площа являє собою ізольовану кімнату розміром, меншим від рівня серед​ньої забезпеченості громадян жилою площею у даному населеному пункті.
Правила ст. 54 ЖК не застосовуються, якщо йдеться про служ​бове жиле приміщення і якщо наймач «службового жилого примі​щення претендуватиме на зайняття звільненого в тій самій квартирі ізольованого неслужбового або службового жилого приміщення.
Проведені у квартирі переобладнання жилих приміщень (з ме​тою ізоляції в окрему квартиру) з порушенням встановленого ст. 100 ЖК порядку не є підставою для відмови у наданні звільнено​го жилого приміщення на підставі ст. 54 ЖК.
Так, Н. 3. та інші пред'явили позов до Київського заводу "Укрка-бель", виконкому Шевченківської ради м. Києва та до Ч. про визнання недійсним ордера, виданого останньому, і надання йому жилого примі​щення, що звільнилося.
Позивачі зазначали, що їхня сім'я з п'яти осіб у загальній квартирі займає дві кімнати площею 31,9 м2. У цій же квартирі звільнилося дві . кімнати площею 27,6 м2. Усі ці кімнати раніше складали одну чотири​кімнатну квартиру; всупереч будівельним правилам і санітарним нор​мам, її було переобладнано на дві ізольовані квартири. Оскільки завод "Укркабель", на балансі якого перебуває будинок, відмовив у приєд-
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нанні звільнених кімнат, а виконком Шевченківської районної ради за рішенням адміністрації та профкому заводу видав ордер на їх заселення сім'ї Ч., позивачі просили задовольнити їхні вимоги.
Позов було задоволено.
Судова колегія Верховного Суду України в ухвалі про залишення рішення без зміни вказала на таке.
Судом встановлено і це стверджується висновком технічної експер​тизи, довідкою санепідемстанції та техніко-експертної ради Київського міськвиконкому, що мешканці квартири самовільно, без згоди виконко​му Шевченківської районної ради переобладнали чотирикімнатну квар​тиру на дві двокімнатні. Переобладнання проведене з порушенням бу​дівельних правил і санітарних норм, зокрема була ліквідована кухня, для обладнання коридорів та інших допоміжних приміщень використані примітивні перегородки з дощок, фанери, довільно і з порушенням пра​вил встановленого сантехнічного обладнання у непристосованих для цього приміщеннях. Таке переобладнання, проведене з порушенням ст. 100 ЖК, судом не взято до уваги. Тому суд дійшов правильного вис​новку про безпідставність видачі ордера і поставив обгрунтоване рі​шення про визнання його недійсним і приєднання звільнених кімнат відповідно до ст. 54 ЖК до приміщень, які займають позивачі.
При винесенні рішень з такого роду спорів суд повинен виходи​ти за аналогією норми, що встановлена ч. 1 ст. 54 Житлового кодек​су — якщо у квартирі проживають два і більше наймачі і звільня​ється неізольоване жиле приміщення, то воно надається наймачеві суміжного приміщення.
Норма жилої площі, 'її значення
Норма жилої площі в Україні встановлена в розмірі 13,65 м2 на одну особу. Вона має важливе значення, оскільки відповідно до ч. 1 ст. 48 Житлового кодексу жиле приміщення надається громадянам у межах норми жилої площі, але не менше розміру, який визна​чається Кабінетом міністрів України і Федерацією професійних спі​лок України.
Це положення знайшло своє закріплення у п. 53 "Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР", затверджених Постановою Ради Міністрів РСР і Укрпрофради від 11 грудня 1984 р. за № 470, в якому передбачено, що жиле приміщення надається громадянам у межах 13,65 м2 жилої площі на одну особу, але не менше рівня се​редньої забезпеченості громадян жилою площею в даному населено​му пункті. Рівень середньої забезпеченості громадян жилою площею визначається і періодично переглядається виконавчими органами відповідних рад (обласною державною адміністрацією) разом з рада-
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ми профспілки, виходячи з даних статистичної звітності. Тобто са​мостійний договір найму не може укладатися на ізольоване жиле приміщення, якщо за розміром воно менше від рівня середньої за- | безпеченості.
Оскільки жиле приміщення надається громадянам у межах 13,65 м2 жилої площі на одну особу, але не менше рівня середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному населеному пунк​ті, то для визначення цих меж враховується жила площа жилого фонду, що перебуває у приватній власності громадян.
Норма жилої площі становить 13,65 м2 без урахування підсоб​них приміщень (кухні, коридору, кладовки тощо).
Норма жилої площі не є нормою для надання громадянам житла саме у розмірі 13,65 м2. Це — максимальний розмір жилої площі на одну людину, а мінімальний — визначається рівнем середньої забез​печеності громадян жилою площею в даному населеному пункті.
Норма жилої площі є розрахунковим нормативом забезпеченості жилою площею у суспільному житловому фонді на одну людину. Вказана норма не збігається з рівнем фактичної забезпеченості гро​мадян житлом, який може бути вищим або нижчим фактичного.
У відношенні будинків державного та громадського житлового фон​ду наведена норма жилої площі має значення у таких випадках, як:
•  визначення максимального розміру жилих приміщень, що на​даються громадянам (ст. 48 ЖК);
• надання вивільненого в комунальній квартирі ізольованого жи​лого приміщення (ст. 54 ЖК);
•  реалізація права наймача на отримання жилого приміщення меншого розміру (ст. 90 ЖК);
•  надання наймачу іншого благоустроєного жилого приміщення у зв'язку з капітальним ремонтом будинку (ст. 102 ЖК);
• виселення за підставами, передбаченими статтями ПО і 112 ЖК;
•  надання жилого приміщення у зв'язку зі зносом будинку або переобладнанням у нежилий (ст. 14 ЖК);
• надання квартир власникам будинків (ст. 171 ЖК).
Ця норма враховується під час проектування житлового будів​ництва і капітального ремонту жилих будинків з переплануванням квартир.
У проекті нового ЖК автори відмовились від поняття "норма жи​лої площі" і перейшли до "норм загальної площі". Так, відповідно до ст. 19 проекту ЖК норма загальної площі (з урахуванням підсобних приміщень) для громадян, встановлюється у розмірі 21 м2 на одну особу. Розмір загальної площі, що надається, не може бути меншим від норми середньої забезпеченості у даному населеному пункті.
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Жиле приміщення може бути надане з перевищенням зазначено​го максимального розміру, якщо воно становить одну кімнату (одно​кімнатну квартиру) або у випадках, коли в квартирі, в якій прожи​ває двоє або більше наймачів, звільнилося неізольоване жиле примі​щення, воно надається наймачеві сусіднього приміщення. Жилі при​міщення надаються, як правило, у вигляді окремої квартири на сім'ю, що передбачено ст. 31 Житлового кодексу України.
В окремих випадках на прохання громадян, що перебувають на квартирному обліку (в першу чергу тих, у яких настала черговість на одержання жилих приміщень), а також громадян, що користу​ються правом позачергового одержання жилих приміщень, у поряд​ку тимчасового поліпшення житлових умов їм може бути надане жиле приміщення, яке не відповідає вимогам, передбаченим чинним законодавством, або за розміром менше від рівня середньої забезпе​ченості громадян жилою площею в даному населеному пункті. При цьому за ними зберігається відповідне право перебування на обліку в списках першочерговиків або в списку позачерговиків.
Відповідно до ст. 49 ЖК окремим категоріям громадян може на​даватися додаткова площа у вигляді кімнати або в розмірі 10 м2.
Порядок, умови надання додаткової жилої площі та перелік ка​тегорій громадян, які мають право на її одержання, встановлюється деякими законодавчими актами України. Так, Законом "Про дер​жавну підтримку засобів масової інформації та соціальний захист журналістів" від 23 вересня 1997 р. (стаття 18) членам всеукраїн​ських професійних творчих об'єднань журналістів надається право на додаткову жилу площу у вигляді окремої кімнати або в розмірі 10 м2 понад норму жилої площі в державному та комунальному житловому фонді.
Науковим працівникам, які мають науковий ступінь кандидата або доктора наук, для забезпечення умов для наукової діяльності, надається додваткова жила площа у вигляді кімнати (кабінету) або в розмірі до 20 м2 (ст. 24 Закону України "Про наукову і науково-технічну діяльність"). Дія статті 20 поширюється на наукових (нау​ково-педагогічних) працівників вищих навчальних закладів III—IV рівнів акредитації центральної спілки споживчих товариств України та міжнародних наукових організацій, відкритих на території Украї​ни відповідно до міжнародних договорів.
Громадянам, що хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, а також громадянам, яким ця площа необхідна за умо​вами й характером виконуваної роботи, розмір додаткової жилої площі може бути збільшений.
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Якщо в складі сім'ї, що проживає в комунальній квартирі, є осо​ба, яка відповідно до ст. 49 ЖК користується правом на додаткову жилу площу, то наймачу може бути надано ізольоване жиле примі​щення, що звільнилось у цій квартирі, й у тому разі, коли загальний розмір жилої площі перевищуватиме норму, встановлену ст. 47 ЖК, але не більше, ніж на додаткову жилу площу, на яку має право ця особа.
Наказом Міністерства охорони здоров'я УРСР від 8 лютого 1985 р. за № 52 затверджено перелік хронічних захворювань, згідно з яким особи, що хворіють на тяжкі форми цих хронічних захворю​вань, не можуть проживати в комунальній квартирі або в одній кім​наті з членами своєї сім'ї.
До цього переліку увійшли 1) захворювання серцево-судинної системи; 2) захворювання органів дихання; 3) захворювання опор​но-рухового апарату; 4) нервово-судинні захворювання; 5) психічні захворювання; 6) туберкульоз легенів та інших органів; 7) захворю​вання шкіри; 8) інші захворювання, в тому числі і ВІЛ-інфекція,
СНІД.
Медичний висновок про захворювання, за яким громадянин, що ним страждає, не може проживати у комунальній квартирі або в од​ній кімнаті з членами своєї сім'ї, видається медично-консультатив​ною комісією лікарсько-профілактичної установи за місцем прожи​вання чи за місцем роботи хворого, а хворим на психічні захворю​вання — відповідною комісією психоневрологічних диспансерів, хворим на туберкульоз — ВКК протитуберкульозних диспансерів.
Медичний висновок видається хворому за його заявою, а щодо хворих, які не досягли 16-річного віку, і психічно хворих, визнаних судом в установленому порядку недієздатними, за заявою їх батьків, опікунів або піклувальників. У медичному висновку щодо осіб, які страждають на хронічні захворювання, робиться запис про право поліпшення житлових умов і надання їм жилих приміщень.
Так, у медичному висновку окремо повинні бути зазначені осо​би, які страждають на захворювання і можуть мешкати в комуналь​ній квартирі, але в окремій від членів сім'ї кімнаті, і особи, які страждають на такі захворювання, що не можуть проживати ні в ко​мунальній квартирі, ні в одній кімнаті з членами своєї сім'ї. Медич​ний висновок за наявністю складних хронічних захворювань вида​ється без зазначення терміну переосвідчення (безстрочні). На інші види хронічних захворювань висновок видається терміном на один рік з наступним переосвідченням.
У висновках комісій робиться запис про надання таким особам жилого приміщення на нижніх поверхах або у будинках з ліфтами.
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Порядок надання додаткової жилої площі громадянам, які постраждали внаслідок катастрофи на ЧАЕС
Відповідно до ст. ЗО Закону "Про статус і соціальний захист гро​мадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи", Ка​бінет Міністрів України 31 грудня 1996 р. прийняв Постанову "Про порядок надання додаткової жилої площі особам, які внаслідок Чор​нобильської катастрофи перенесли променеву хворобу будь-якого ступеня або стали інвалідами, дітям-інвалідам, які потребують особ​ливого догляду, та сім'ям, що втратили годувальника з числа осіб, віднесених до категорії 1".
Право на одержання додаткової жилої площі мають такі катего​рії населення:
1)  особи, віднесені до категорії 1, які перенесли променеву хво​робу будь-якого ступеня або стали інвалідами внаслідок Чорнобиль​ської катастрофи;
2) сім'ї, що втратили годувальника внаслідок Чорнобильської ка​тастрофи з числа громадян, віднесених до категорії 1;
3) сім'ї, у складі яких є діти, що стали інвалідами внаслідок Чор​нобильської катастрофи та потребують особливого догляду.
Усі зазначені особи повинні перебувати на квартирному обліку для поліпшення житлових умов. Додаткова жила площа надається: особам, віднесеним до категорії 1, які перенесли променеву хворобу будь-якого ступеня або стали інвалідами внаслідок Чорнобильської катастрофи, а також дітям, які стали інвалідами внаслідок Чорно​бильської катастрофи і потребують особливого догляду, — у вигляді окремої кімнати; сім'ям, що втратили годувальника внаслідок Чор​нобильської катастрофи з числа осіб, віднесених до категорії 1, — у розмірах не нижче середньої забезпеченості у цьому населеному пункті, але не вище норми 13,65 м2.
Для визначення цих категорій осіб Рада міністрів Автономної Республіки Крим, обласні, Київська і Севастопольська міські дер​жавні адміністрації ведуть реєстри окремих осіб та сімей. До реєст​рів вносять такі дані: прізвище, ім'я та по батькові особи, дата зара​хування її на квартирний облік на загальних підставах і дата зара​хування її на квартирний облік на пільгових умовах, склад сім'ї, но​мер і серія посвідчення постраждалого внаслідок аварії на ЧАЕС, група інвалідності, відомості про займане житло (загальна і жила площа), адреса.
У реєстрах окремо виділяються:
а) особи, які страждають хронічними захворюваннями відповід​но до затвердженого МОЗ переліку хронічних захворювань, за наяв-
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ності яких неможливе проживання в комунальній квартирі або в од​ній кімнаті з членами своєї сім'ї;
б) сім'ї, у складі яких є діти, що стали інвалідами внаслідок Чор​нобильської катастрофи й потребують особливого догляду;
в)  сім'ї, які втратили годувальника з числа осіб, віднесених до категорії 1;
г) особи, відненесені до категорії 1, інвалідність яким встановле​но безстроково та які проживають у гуртожитках, комунальних квартирах або жилих приміщеннях, що не відповідають встановле​ним санітарним і технічним вимогам.
З числа зазначених осіб і сімей, внесених до відповідного реєст​ру, житлові умови поліпшуються у першу чергу громадянам, які страждають на хронічні захворювання згідно із затвердженим МОЗ переліком хронічних захворювань, за наявності яких вони не мо​жуть проживати в комунальній квартирі або в одній кімнаті з чле​нами своєї сім'ї, сім'ям, у складі яких є діти, що стали інвалідами внаслідок Чорнобильської катастрофи й потребують особливого догляду.
Якщо особа чи сім'я виявляє бажання залишити за собою займа​не приватизоване житло, їй надається житло площею не більше різ​ниці між загальною площею житла, на яке має право ця особа, сім'я, і тим, яке вона займає фактично. Пільгою щодо поліпшення житлових умов можна скористатися тільки один раз.
Ордер на жиле приміщення. Правове значення ордера на вселення у квартири в будинках
Єдиною підставою для вселення в жиле приміщення державного житлового фонду є ордер. Він може бути виданий тільки на вільне жиле приміщення на підставі рішення про його надання у будинку державного чи громадського житлового фонду. Ордер дійсний про​тягом ЗО днів. Він носить персоніфікований характер і не може пе​редаватися іншим особам. Зазначений термін є пресічним і може бу​ти продовжений тільки при наявності поважних причин. Ордер вру​чається громадянинові, на ім'я якого він виданий, або за його дору​ченням іншій особі. При одержанні ордера пред'являються документи, що посвідчують особу: паспорти чи документи, що їх за​мінюють, усіх членів сім'ї, включених до ордера. При вселенні гро​мадянин здає ордер до житлово-експлуатаційної організації, одно​часно отримуючи при цьому паспорти всіх членів сім'ї з відміткою про виписку з попереднього місця проживання. У надане жиле при-
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міщення переселяються члени сім'ї, які включені в ордер і які дали письмове зобов'язання про переселення в це приміщення.
Ордер — це по суті правоустановчий документ індивідуального характеру, що видається виконавчим органом місцевої ради, до ком​петенції якого входить прийняття рішення про надання житла та ви​дача документа, який є єдиною правовою підставою на вселення громадянина особисто або з його сім'єю у жиле приміщення. З од​ного боку, він породжує адміністративно-правові відносини між ви​конавчим органом ради і житлово-експлуатаційною організацією, куди він здається, а з другого — цивільні правові відносини між гро​мадянином і зазначеним ЖЕКом, який зобов'язаний укласти з ним договір найму жилого приміщення.
І ті, й інші відносини породжує саме ордер, а не рішення, що ле​жить в його основі. Згідно з рішенням про надання громадянину житла у виконавчому органі ради і громадянина ніяких правових зо​бов'язань не виникає. Окрім того, громадянин тільки на підставі та​кого рішення не вправі вимагати здійснення будь-яких дій щодо на​дання йому приміщення, вказаного у рішенні.
Законом не передбачено суб'єктивного цивільного права грома​дянина вимагати видачі ордера на надане йому приміщення. Але у разі відмови уповноваженого виконавчого органу відповідної ради у видачі ордера суд вправі вирішувати спори про видачу ордера на жиле приміщення, яке надається за спільним рішенням адміністрації і профспілкового комітету з наступним повідомленням виконавчого органу про рішення відносно надання жилого приміщення для засе​лення. Але до видачі ордера рішення про надання жилого приміщен​ня може бути в односторонньому порядку переглянуто органом, який його виніс, якщо для цього з'являться правові підстави, на​приклад у випадках, коли і сам ордер може бути визнаний недійсним.
У члена сім'ї наймача, включеного до ордера на заселення жи​лого приміщення, право користування останнім виникає у зв'язку із включенням до ордера, а не у зв'язку із вселенням у це приміщення. Тому в разі невселення в приміщення без поважних причин у стро​ки, передбачені ст. 71 ЖК, ця особа визнається судом такою, що втратила, а не такою, що не набула право на користування наданим на сім'ю жилим приміщенням.
Положення п. 65 Правил обліку громадян, які потребують поліп​шення житлових умов, передбачає можливість перегляду рішення про надання жилих приміщень у разі виявлення обставин, що не бу​ли відомі при його прийнятті, до видачі ордера і не виключають
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можливості його перегляду з підстави відмови наймача від одержан​ня ордера на жиле приміщення.
Включення за заявою наймача до ордера при поліпшенні житло​вих умов осіб, які не давали згоди на звільнення жилого приміщен​ня, і подання відомостей, що не відповідають дійсності про потребу в поліпшенні житлових умов визначених ст. 59 ЖК тягне визнання ордера недійсним з наслідками, передбаченими ч. 1 ст. 117 Житло​вого кодексу.
Співвідношення ордера на жиле приміщення з рішенням про його надання
Рішення про надання жилого приміщення окремим громадянам приймає виконавчий орган місцевої ради, підприємство, організація, у віданні яких перебуває жилий будинок. На підставі прийнятого рі​шення про надання жилого приміщення, громадяни, в тому числі тимчасово відсутні, дають письмове зобов'язання про звільнення займаного жилого приміщення в будинку державного чи громад​ського житлового фонду (за винятком тих, кому жиле приміщення належить на праві приватної власності). Орган, що прийняв рішен​ня про надання жилого приміщення, може переглянути своє рішен​ня до видачі ордера, якщо виявляються обставини, які не були рані​ше відомі та могли вплинути на вказане рішення. У надане жиле приміщення переселяються члени сім'ї, які включені в ордер і дали письмове зобов'язання про переселення в це приміщення.
Жилі приміщення державного чи громадського житлового фонду заселяються тільки на підставі ордеру. Заселення жилого приміщен​ня в приватному будинку здійснюється на підставі договору найму. Жиле приміщення, на вселення в яке видається ордер, має бути не тільки фактично, а й юридично вільним. На жиле приміщення, най​мач якого незважаючи на непроживання в ньому, зберігає право, ордер не може бути виданий, як і на приміщення, в якому хтось про​живає без законних на те підстав. Житлові органи зобов'язані до ви​дачі ордера вжити всіх заходів щодо звільнення цього приміщення. Включення неповнолітньої дитини до ордера на жиле приміщен​ня, надане одному з батьків, не тягне за собою втрату ним прав ко​ристування жилою площею другого з батьків, з яким неповнолітній продовжує постійно проживати.
Показовою у цьому випадку є така справа.
Л. пред'явив позов до "Київського заводу по виготовленню техно​логічного обладнання для агропромислового комплексу" (АТ "Тодак") про визнання права на жиле приміщення і вселення.
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Позивач зазначив, що їхня сім'я з чотирьох осіб (він, батьки і мо​лодший брат) проживала у двокімнатній квартирі, що належить відпо​відачу. Батьки шлюб розірвали, і матері в 1989 р. було надано двокім​натну квартиру, в яку вона поселилася з молодшим сином. Оскільки двокімнатної квартири на двох осіб не надавали, мати включила до чле​нів своєї сім'ї і його, позивача, — на той час неповнолітнього (народив​ся у 1975 р.). Незважаючи на те що його було включено до ордера на нову квартиру, він залишився проживати з батьком, а у грудні 1993 р. був призваний звідти на строкову військову службу. Того ж місяця йо​го батько помер.
Посилаючись на те, що відповідач не визнав за ним права на жилу площу у спірній квартирі і перешкоджає вселенню його туди, позивач просив суд задовольнити позов. Позов було задоволено.
У касаційній скарзі АТ "Тодак" просив скасувати зазначене рішен​ня, посилаючись на те, що суд, зокрема не врахував, що позивачеві ра​зом з матір'ю було надано іншу жилу площу.
Цілком правильно судова колегія у цивільних справах Верховного Суду України 3 квітня 1996 р. визнала, що така касаційна скарга не підлягає задоволенню з наступних підстав.
Зібраними у справі доказами підтверджено, що позивач зі спірної квартири не виселявся і постійно там проживав до призову на військо​ву службу та користувався згідно зі ст. 64 ЖК правами й обов'язками члена сім'ї наймача цієї квартири. У нову квартиру він не вселявся і тому права на неї не набув. Це підтверджується показаннями свідків, приєднаними до справи документами, а також тим, що особисті речі позивача на момент смерті батька були у спірній квартирі. Батько по-
     зивача неодноразово звертався із заявою про прописання сина на свою
     жилу площу, де той фактично проживав.
Суд дав належну оцінку також тій обставині, що позивача до досяг-'   нення ним повноліття було включено до ордера на одержання матір'ю  ' квартири і там прописано. Оскільки фактично він у цю квартиру не    вселявся і там не проживав, зазначення її в окремих документах як   місця його прописки не має правового значення для вирішення даного      спору.
Громадянин, який отримав ордер на жиле приміщення, що на момент видачі ордера було вільним, але незабаром виявилося неза​конно зайнятим будь-ким, вправі в судовому порядку вимагати звільнення приміщення.
Оскільки ордер породжує для громадянина, який його отримав, визначені вище правові наслідки, він не може бути односторонньо анульованим виконавчим органом без згоди самого громадянина. І тому тільки в судовому порядку він може бути визнаний недійсним.
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Правові підстави визнання ордера на жиле приміщення недійсним
Ордер на жиле приміщення може бути визнаний недійсним у су​довому порядку у таких випадках:
•  надання громадянином відомостей, що не відповідають дійсно​сті, про потребу в поліпшенні житлових умов (неправомірні відомос​ті про членів сім'ї, що включені в ордер, про розміри раніше займаної площі, що послужило підставою для взяття на квартирний облік);
•  порушення прав інших громадян або організацій на зазначене в ордері жиле приміщення (видача ордера на жиле приміщення, право на яке зберігає інший громадянин, порушення прав наймачів на ізольоване жиле приміщення, що звільнилося у квартирі, пору​шення порядку заселення);
• неправомірні дії службових осіб при вирішенні питання про на​дання жилого приміщення (порушення встановленого порядку роз​гляду і вирішення питань про взяття громадян на квартирний облік і надання жилих приміщень, у тому числі з порушенням черговості й отримання житла);
•  інші випадки порушення порядку й умов надання жилих при​міщень, серед яких: включення в ордер членів сім'ї, що не дали на це своєї згоди, видача ордера на фактично невільне приміщення, ви​дача ордера на нежиле приміщення, на частину кімнати чи суміжну кімнату, на жиле приміщення, що не відповідає санітарним і техніч​ним вимогам, у разі відсутності рішення про надання жилої площі, що має бути винесене відповідним органом.
Якщо позов пред'явлено особами, права яких порушено видачею ордера і на яких не може бути покладено обов'язок з надання відпо​відачам жилого приміщення, до участі у справі має бути притягну​тий виконавчий орган місцевої ради або інший відповідний орган, що здійснює управління житловим фондом. Якщо, незважаючи на попередження, притягнутий до участі у справі орган не вирішив пи​тання про надання відповідачам приміщення, суд вирішує позов по суті і при його задоволенні покладає на цей орган обов'язок надати відповідачам те жиле приміщення, яке вони раніше займали, або ін​ше, яке за змістом ч. 2 ст. 117 ЖК має відповідати за розміром і бла​гоустроєм наданому за ордером. У будь-якому випадку надається ін​ше, а не раніше займане жиле приміщення, якщо останнє зайняте на законних підставах. Якщо за ордером, виданим з порушеннями, зазначеними у ст. 59 ЖК, особи, які одержали його, не вселялися, суд вирішує питання лише про визнання ордера недійсним (п. 6 По​станови Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що
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виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу Украї​ни" від 12 квітня 1985 р. за № 2).
Відповідно до п. 7 вказаної вище постанови Пленуму Верховного Суду України на вимоги про визнання недійсним ордера на жиле приміщення за передбаченими ст. 59 ЖК підставами поширюється трирічний строк позовної давності. Визнавши причини пропуску цього строку поважними, суд задовольняє обгрунтовані вимоги. З цих самих правил слід виходити при розгляді вимог про виселення осіб, договір найму жилого приміщення з якими укладений з пору​шенням встановленого порядку без видачі ордера.
При вирішенні спорів про визнання ордера недійсним та інших спорів, пов'язаних з поліпшенням житлових умов, слід мати на ува​зі, що, відповідно до ст. 48 ЖК України, розмір площі, яка надається у межах установлених норм, визначається з урахуванням жилої площі, належної на праві власності особам, житлові умови яких по​ліпшуються, якщо ними не використані житлові чеки або жиле при​міщення, що перебувало в їх приватній власності, передано у влас​ність органу, який здійснює поліпшення житлових умов. Тільки за цих умов розмір жилого приміщення, яке надається, не може бути меншого розміру, що визначається Кабінетом міністрів України і Федерацією профспілок України.
Запитання для самоконтролю
Тема 3. Забезпечення громадян жилими приміщеннями у будинках державного і громадського житлового фонду
1.  Умови і підстави прийняття громадян на квартирний облік.
2.  Правові підстави визнання громадян такими, що потребують по​ліпшення житлових умов.
3.  Поняття облікової норми.
4.  Облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, на місцях їх проживання.
5.  Облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, за місцем їх роботи.
6.  Підстави зняття з квартирного обліку громадян.
7.  Підстави виключення з квартирного обліку.
8.  Порядок надання жилих приміщень.
9.  Випадки надання громадянам жилої площі незалежно від пере​бування на обліку для поліпшення житлових умов.
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10.  Першочергове надання жилих приміщень.
11.  Позачергове надання жилих приміщень.
12.  Норма жилої площі, її значення.
13.  Співвідношення норми жилої площі, що надається громадянам, з іншими нормами.
14.  Вимоги, що ставляться до жилих приміщень.
15.  Надання жилих приміщень у квартирі, де проживають два або більше наймачів.
16.  Особливості порядку надання жилих приміщень у будинках, що належать до колективного житлового фонду.
17.  Заселення жилих приміщень у будинках, що споруджені із залу​ченням коштів підприємств, установ і організацій.
18.  Ордер на жиле приміщення.
19.  Співвідношення ордера на жиле приміщення з рішенням на його надання.
20.  Правові підстави визнання ордера на жиле приміщення недійс​ним.
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Постанова Ради Міністрів Української РСР і Української Республі​канської Ради професійних спілок "Про затвердження Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР" від 11 грудня 1984 р. за № 470.
Правила обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР.
Закон України "Про наукову і науково-технічну діяльність" від 13 грудня 1992 р.
Закон України "Про державну підтримку засобів масової інформації та соціальний захист журналістів" від 23 вересня 1997 р. за № 540/97-ВР.
Наказ Міністерства охорони здоров'я УРСР "Про затвердження пе​реліку хронічних захворювань, при яких особи, що хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, не можуть прожи​вати в комунальній квартирі або в одній кімнаті з членами своєї сім'ї" від 8 лютого 1985 р. за № 52.
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Постанова Кабінету міністрів України "Про порядок надання додат​кової жилої площі особам, які внаслідок Чорнобильської катаст​рофи перенесли променеву хворобу будь-якого ступеня або ста​ли інвалідами, дітям-інвалідам, які потребують особливого догля​ду, та сім'ям, що втратили годувальника з числа осіб, віднесених до категорії 1" від 31 грудня 1996 р. за № 1589.
Порядок надання додаткової жилої площі особам, які внаслідок Чор​нобильської катастрофи перенесли променеву хворобу будь-яко​го ступеня або стали інвалідами, дітям-інвалідам, які потребують особливого догляду, та сім'ям, що втратили годувальника з чис​ла осіб, віднесених до категорії 1.
Постанова Ради Міністрів УРСР "Про затвердження Правил броню​вання жилих приміщень в Українській РСР" від 9 вересня 1985 р., за № 342.
"Правила бронювання жилих приміщень в Українській РСР".
Розпорядження Кабінету міністрів України "Про бронювання та придбання жилих приміщень для осіб, які мають право на грома​дянство при поверненні в Україну" від 24 січня 1997 р. за № 44-р.
Рекомендована література
Жилищное законодательство / Сост. С. Т. Вечфинский, И. Н. Куче-ренко // Сб. нормативньїх актов. — К.: Наук, думка, 1990.
Жилищньїй кодекс Украинской ССР: Науч.-практич. комментарий / М. А. Голодньїй и др. — К.: Политиздат Украиньї, 1990.
Комментарий к Правилам учета граждан, нуждающихся в улучше-нии жилищньїх условий, и предоставлении им жильїх помеще-ний в Украинской ССР / М. А. Голодньїй и др. — К.: Полит​издат Украиньї, 1989.
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Розділ 4
Користування жилими приміщеннями
у будинках державного і громадського
житлового фонду
§ 1. Права і обов'язки власників, наймачів та орендарів
Одним з основних напрямів державної житлової політики, за​тверджених Концепцією державної житлової політики, що була схвалена Постановою Верховної Ради України від ЗО червня 1995 р. за № 254/95-ВР, є забезпечення житлом за рахунок держави в ме​жах встановленої норми тільки соціально незахищених громадян, які потребують поліпшення житлових умов, зокрема малозабезпече​них, інвалідів, ветеранів війни, військовослужбовців, осіб, які пост​раждали внаслідок аварії на ЧАЕС, та деяких інших категорій гро​мадян, які визначаються Житловим кодексом України та іншими ак​тами законодавства. Відповідно до ст. 12 Закону України "Про влас​ність" у власності громадян можуть бути жилі будинки, збудовані на відведеній у встановленому порядку земельній ділянці або при​дбані на законних підставах, наприклад за договором купівлі-прода-жу, міни, дарування, спадщини. Господарські будівлі (літні кухні, сараї тощо) є підсобними будівлями і становлять з будинком одне ціле. Тому при відчуженні жилого будинку вони переходять до но​вого власника разом з будинком, якщо при укладенні договору про відчуження не було обумовлено їх знесення чи перенесення попе​реднім власником.
У Концепції, як і в Конституції, передбачається, що у майбутньо​му будуть створені умови, за яких кожний громадянин вільно, на вибір, відповідно до своїх потреб і можливостей, зможе спорудити житло, придбати його у власність, взяти в оренду. Передбачається також, що громадянам надаватиметься не житло з державного жит​лового фонду, а субсидії та пільгові кредити для придбання чи спо-
-122-
рудження житла сім'ям, які тривалий час перебувають на квартир​ному обліку, з урахуванням строку перебування їх на черзі та їхньо​го матеріального стану, що сприятиме молодим сім'ям у споруджен​ні або придбанні житла. Постановою Кабінету міністрів України від 8 жовтня 1992 р. за № 572 затверджено "Правила користування приміщеннями житлових будинків і прибудинковими територіями", які визначають порядок користування приміщеннями, а також утри​мання жилих будинків і прибудинкових територій незалежно від ві​домчої належності й форми власності.
Користування приватизованою квартирою, приватним будинком здійснюється громадянами на основі приватної власності. Квартири (кімнати) жилих будинків, що перебувають у державній і колектив​ній власності, можуть надаватися громадянам у користування на підставі договорів оренди або найму, а в будинках або квартирах, що перебувають у приватній власності, — на підставі договорів оренди. За загальним правилом, піднайом кімнат (квартир) без доз​волу власника житла не допускається.
Володіння квартирою на правах приватної власності засвідчу​ється документом (договір купівлі-продажу, дарування, свідоцтво про право власності, зареєстровані в органах технічної інвентариза​ції або в органах місцевої ради).
Правове становище власників квартир і жилих будинків, найма​чів житла визначає комплекс взаємообумовлених прав і обов'язків. Вони можуть збігатися, або, навпаки, чітко розрізнятися.
1. Так, власники жилих будинків зобов'язані: за рахунок влас​них коштів оплачувати всі витрати, пов'язані з утриманням жилого будинку і закріпленої прибудинкової території; забезпечувати тех​нічне обслуговування конструктивних елементів і технічного облад​нання, санітарне обслуговування допоміжних приміщень і прибу​динкової території (у тому числі і на договірній основі з відповідни​ми підприємствами, які обслуговують житло).
Згідно зі ст. 22 Закону України "Про забезпечення санітарного та епідемічного благополуччя населення", органи державної вико​навчої влади, місцевого та регіонального самоврядування, підприєм​ства, установи та громадяни зобов'язані утримувати надані в корис​тування чи належні їм на праві власності жилі приміщення відповід​но до санітарних норм. У разі їх порушення наступає юридична від​повідальність.
Власники жилих будинків зобов'язані також забезпечувати на договірній основі силами підприємств з обслуговування житла: вивезення побутових відходів; утримання в робочому стані контей​нерів для побутових відходів і сміттєзбірників без забруднення те-
-123-

риторії; вивезення з прибудинкової території брухту, будівельного та побутового сміття, шлаку та інших відходів.
Відповідно до цього власники багатоквартирних жилих будинків або уповноважені ними органи укладають договори на виконання робіт, пов'язаних з обслуговуванням і ремонтом будинку (будинків) з державними, комунальними, приватними підприємствами або ок​ремими особами.
Власники будинків, що перебувають у приватній власності, здійснюють обслуговування і ремонт будинків власними силами або шляхом залучення підрядних підприємств.
До підрядних спеціалізованих підприємств з утримання жилих будинків і прибудинкових територій можуть застосовуватися перед​бачені договором цивільно-правові санкції за невиконання або не​якісне виконання ними договірних зобов'язань.
Інтереси окремих громадян у ринкових умовах повинні забезпе​чувати громадські організації. Для забезпечення використання при​ватизованих квартир та управління ними, вирішення пов'язаних з цим інших питань власники квартир у багатоквартирному будинку можуть об'єднуватися у об'єднання співвласників квартир багато​квартирного будинку. Власники приватних жилих будинків мають право, у свою чергу, утворювати товариства власників жилих бу​динків.
Утримання приватного житла можливе і на підставі договору про спільну діяльність співвласників.
При наявності співвласників у багатоквартирному будинку між ними укладається договір про пайову участь в утриманні будинку і прибудинкової території з визначенням уповноваженого співвласни​ка, оскільки за кожним жилим будинком органом місцевої держав​ної влади закріплюється прибудинкова територія.
Співвласники будинку, де не створено товариство або об'єднан​ня, укладають договір на участь у витратах на утримання будинку і прибудинкової території. На жаль, правових наслідків у разі відмови укладати такий договір не передбачено.
За кожним жилим будинком органом місцевої державної влади закріплюється прибудинкова територія.
2. Власник квартири має право за згодою членів сім'ї здавати в оренду квартиру (кімнати квартири). Використання орендарем квартири (кімнат) обумовлюється договором оренди, укладеним з власником квартири у письмовій формі. Власник квартири може ук​ладати інші угоди, не заборонені законом.
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Власник квартири зобов'язаний відшкодовувати власнику бу​динку збитки, заподіяні будинку з його вини або вини осіб, які ра​зом з ним проживають.
3. Наймачі та орендарі, як володільці квартири, зобов'язані використовувати приміщення жилих будинків за призначенням, за​безпечувати збереження жилих і підсобних приміщень квартир і технічного обладнання будинків, дотримувати правил пожежної без​пеки. При появі несправностей у квартирі вживати заходів до їх усунення власними силами або силами підприємств, які обслугову​ють житло.
Усі мешканці квартир, в яких проживають два і більше власни​ків, наймачів чи орендарів, мають однакові права на користування підсобними приміщеннями і обладнанням. Порядок використання підсобних приміщень у квартирі, в якій проживає два і більше влас​ників, наймачів чи орендарів, а також черговість їх прибирання встановлюються за узгодженням між мешканцями квартири.
Переобладнання і перепланування жилих і підсобних примі​щень, балконів і лоджій власниками квартир, наймачами і орендаря​ми може провадитися лише з метою поліпшення благоустрою квар​тири за відповідними проектами без обмеження інтересів інших гро​мадян, які проживають у цьому будинку. Наймачі та орендарі квар​тир можуть виконувати вказані роботи тільки з дозволу власника будинку (квартири).
Зовнішні огорожі та конструкції будівлі — фасади, цоколі, по​крівлі, вхідні двері, віконні рами, відповідні пристрої та інші елемен​ти — мають бути відремонтовані й пофарбовані у колір, визначений архітектором. Будинок повинен мати номерний знак і покажчики встановленого зразка.
Власники, наймачі та орендарі жилих приміщень зобов'язані та​кож робити за власні кошти ремонт квартири (для орендарів — як​що це передбачено договором оренди); дотримувати умов безпечної експлуатації газового обладнання; своєчасно повідомляти власника будинку про виявлені несправності, які порушують нормальну екс​плуатацію цього будинку або призводять до перевитрат тепла, газу, води, електроенергії; щороку, до початку опалювального сезону, здійснювати утеплення вікон, балконних і вхідних дверей квартири; своєчасно вносити плату за обслуговування і ремонт будинку, плату за найом чи оренду квартири, комунальні та інші послуги.
Якщо ремонт жилих і підсобних приміщень квартири спричине​ний виконанням ремонту жилого будинку, встановленням додатко​вого обладнання або іншими причинами, незалежними від власника
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квартири, наймача, орендаря, такий ремонт виконується за кошти, накопичені на ремонт будинку.
Невиконання наймодавцем або житлово-будівельним кооперати​вом обов'язків, пов'язаних з ремонтом жилого приміщення, у випад​ках невідкладної необхідності дає наймачеві жилого приміщення (члену житлово-будівельного кооперативу) право провести ремонт і стягнути з наймодавця або житлово-будівельного кооперативу вар​тість ремонту чи зарахувати її в рахунок квартирної плати (внесків на експлуатацію і ремонт будинку кооперативу).
Будь-кому забороняється зберігати в приміщеннях жилих будин​ків вибухонебезпечні чи екологічно шкідливі речовини і предмети. Не допускається виконання робіт та інші дії, що спричинюють псу​вання приміщень, підвищений шум чи вібрацію, порушують умови проживання громадян. Використання телевізорів, радіоприймачів, магнітофонів та інших гучномовних пристроїв дозволяється лише за умови зменшення звуку до ступеня, що не порушує спокою мешкан​ців будинку. Від 23-ої до 7-ї години у будинку слід дотримуватися спокою.
Утримання собак і кішок у квартирах дозволяється тільки за умови дотримання Правил утримання собак і кішок у містах та ін​ших населених пунктах, а у квартирах, де проживає два і більше власників, наймачів або орендарів, — з їхнього дозволу. Утримання на балконах і лоджіях тварин, птиці та бджіл забороняється.
Власники, наймачі та орендарі жилих приміщень зобов'язані та​кож виконувати й додаткові правила користування приміщеннями, які можуть бути встановлені органами місцевої державної влади.
4. Наймачі та орендарі квартир зобов'язані: відшкодовувати наймодавцю (орендодавцю) у встановленому законом порядку збит​ки, пов'язані з пошкодженням квартири, жилого будинку і облад​нання, заподіяним з вини наймача (орендаря) або осіб, які разом з ним проживають;
при виїзді з членами родини із квартири на інше місце прожи​вання, для повторного її заселення, відремонтувати за власні кошти приміщення і обладнання або відшкодувати вартість ремонту наймо​давцю (орендодавцю) за його згодою і здати приміщення за актом прийому-передачі.
Вартість робіт, пов'язаних з поліпшенням упорядження кварти​ри або встановленням нового обладнання, виконаних наймачем (орендарем), демонтаж якого неможливий без пошкодження квар​тири, відшкодуванню не підлягає.
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§ 2. Договір оренди жилого приміщення1
У цивільному кодексі дається визначення поняття договору най​му житла. У той самий час договір найму, відповідно до Житлового кодексу України, породжував не тільки зобов'язальні цивільно-пра​вові відносини, а й надавав особливі житлові права, що полягали у тому, що наймач мав змогу безстроково користуватися жилим при​міщенням з широким обсягом прав, у тому числі обміну, поділу, все​лення нових мешканців тощо.
Стаття 47 Конституції України зазначає, що кожна особа, яка проживає в Україні, має право на житло. Держава створює умови для громадян, щоб вони мали змогу взяти житло в оренду. Тобто право на житло забезпечуватиметься державою шляхом стимулю​вання розвитку приватного житлового фонду. Конституція різко змі​нює акценти щодо надання житла, що були визначені Житловим ко​дексом, у бік наближення до цивільно-правових відносин. Але вва​жаємо, що це помилкова позиція, яка не була остаточно підтримана і розробниками нового проекту ЖК.
Посилання ж у Конституції України на договір оренди зумовило тільки назву цього виду договору в інших нормативних актах, що нині розробляються. Тобто ст. 47 Конституції України дає нову наз​ву договору найму житла, а саме "оренда жилого приміщення", хо​ча зміна назви цього договору не змінює його змісту. Предметом як договору оренди, так і договору найму є житло, вони є договорами, за якими одна сторона — орендодавець (наймодавець) — передає житло іншій стороні — орендарю (наймачу) житла. До речі, автори проекту нового Цивільного кодексу між ними поставили знак рів​няння, розкриваючи загальне поняття найму (оренди) через дужки. Хоча у главі 58 нового ЦК, що регулює особливості договору найму житла, таке тлумачення вже не застосовується.
Можливо виникнення нових форм власності в Україні, привати​зація, розвиток підприємницької діяльності спричинили необхідність встановлення особливостей у правовому регулюванні договору оренди жилого приміщення, але ці відмінності повинні'бути більш чіткими, встановленими за певними критеріями, адже зрозуміло, що відмінність між наймом і орендою залишається, але це у правовому плані ще не позначено, навіть у проекті ЖК.
Зазначимо, що правове регулювання договорів оренди та найму повинно зберегтися і мати свої відмінності, оскільки:
1 В конституції використовується термін оренда житла. В цьому § ми будемо використовувати термін оренда з метою відокремлення цивільного договору найму від договорів найму в контексті Житлового Кодексу.
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по-перше, слід визначити сферу укладення договору: в держав​ному чи недержавному житлових фондах. Договір оренди жилого приміщення у недержавному житловому фонді є добровільною уго​дою двох рівноправних сторін, жодна з яких не може бути зобов'я​зана укладати цей договір, а договір найму у державному житлово​му фонді є документ, що визначає обов'язки державних органів, які не мають права відмовити у наданні житла особі, яка відповідає всім вимогам, при яких укладається договір;
по-друге, правовий режим договору найму регламентується Житловим кодексом, а договір оренди житла поки що не визначений та нормативно не врегульований ані в Цивільному кодексі, ані в проекті ЖК. Договір найму чинним законодавством детально регла​ментований, а це означає, що необхідно паралельно приймати нор​мативні документи, але вони визначатимуть особливості норматив​ного регулювання договору оренди і найму;
по-третє, якщо буквально тлумачити Конституцію, то договір оренди жилого приміщення матимуть право укладати фізичні особи, проте наймачами договору найму можуть бути не будь-які фізичні особи, а тільки громадяни України;
по-четверте, у державному житловому фонді договір найму по суті є безстроковим. Оскільки наймачі та члени їх сімей можуть бу​ти позбавлені права користування жилим приміщенням у державно​му житловому фонді тільки на підставі закону та рішення суду, то вони є більш соціально захищеними. Орендарі ж приватного житло​вого фонду можуть позбавлятися житла при закінченні договору оренди і виселятися на підставі договору без надання іншого жилого приміщення;
по-п'яте, відмінність найму державного житлового фонду від оренди житла призводить до того, що за умов договору оренди жиле приміщення надаватиметься особам, без надання всього комплексу житлових прав. Орендарі не мають права на бронювання жилого приміщення; на обмін жилого приміщення, збереження жилого приміщення за тимчасово відсутніми тощо.
Оренду житла можна визначити як засноване на договорі стро​кове платне володіння та користування майном, необхідним оренда​реві для проживання у ньому. Відповідно до зазначеного одна сто​рона — орендодавець — зобов'язується надати іншій стороні — орендарю — жиле приміщення за плату в користування.
. Проектом нового Житлового кодексу передбачено, що у договорі оренди житла повинні визначатися права та обов'язки сторін і чле​нів сім'ї орендаря, включених до договору оренди та умови володін​ня і користування наданим житлом, строк дії договору, обов'язки з
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технічного обслуговування і ремонту орендованого житла та сані​тарного обслуговування допоміжних приміщень будинку.
Звичайно в законодавстві мають бути відокремлені договір орен​ди від договору найму житла. Договір найму — це договір, метою якого є задоволення потреб громадян у житлі (некомерційний), в той же час поняття договору оренди — оплатний договір, який здій​снюється з метою отримання прибутку (доходу) (ст. 878 ЦК) на відміну від договору найму який укладається на невизначений строк, тобто житло надається у безстрокове користування і діє до смерті або зміни наймача, оренда діє тільки протягом певного стро​ку (ст. 879 проекту ЦК).
Необхідно закріпити те, що квартири жилих будинків, що пере​бувають у колективній та державній власності, можуть надаватися громадянам в оренду чи найом, а в будинках або квартирах, що пе​ребувають у приватній власності — в оренду. Піднайом кімнат без дозволу власника житла не допускається.
Договір найму укладається на підставі ордерів, а оренди — на підставі цивільно-правових договорів. Договір найму укладається на житло у будинках державного та комунального житлового фонду, оренди — тільки у приватному житловому фонді.
Договір оренди є двосторонній. Сторонами договору оренди жит​ла є орендодавці й орендар (та члени його сім'ї). За проектом ЖК орендодавцями є органи місцевого самоврядування, інші власники — юридичні та фізичні особи. Орендарями можуть бути тільки фізичні особи — громадяни України, фізичні особи іноземних держав та особи без громадянства. Щодо відмінностей між договором найму та оренди, то згідно з Цивільним кодексом Російської Федерації (п. 2 ст. 671) сторонами договору оренди житла можуть бути лише юри​дичні особи, громадяни ж укладають договір найму жилого примі​щення. І таке розмежування, на нашу думку, є логічним, і навіть може відіграти позитивну роль при прийнятті нового ЖК України.
Об'єктом договору оренди, за проектом нового ЦК, можуть бути придатні для постійного проживання квартира, будинок, інше ізо​льоване помешкання, а також одноквартирний будинок (його части​на), що належать орендодавцеві на праві власності. Проект нового ЦК визначив, що об'єкт договору — жиле приміщення — за розмі​ром має відповідати вимогам, встановленим житловим законодав​ством (статті 867, 869 нового проекту ЦК). Тобто проект ЦК не тільки заперечує, а навіть визначає необхідність існування житлово​го законодавства.
Істотними умовами договору оренди є: об'єкт оренди (склад і об​сяг житла, кількість кімнат, ізольованість, розташування, житлово-
5    2—173
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комунальні послуги, санітарна забезпеченість); термін, на який ук​ладається договір оренди; орендна плата; ремонт орендованого май​на та умови його повернення; порядок виконання зобов'язань; від​повідальність сторін; а також повинні бути визначені ризик випад​кової загибелі та страхування орендарем взятого ним в оренду май​на. За згодою сторін у договорі оренди можуть бути передбачені й інші умови, які не суперечать чинному законодавству (статті 867— 879 проекту ЦК).
Договір оренди концесуальний і вважається укладеним з момен​ту досягнення домовленості з усіх істотних умов і підписання сторо​нами тексту договору. Письмова форма для найму житла є обов'яз​ковою (ст. 870 проекту ЦК).
Надання житла в оренду у житловому фонді не допускається,
якщо:
1) внаслідок вселення орендаря і членів його сім'ї, включених до договору оренди, розмір жилої площі, що припадатиме на кожну особу, яка проживає разом з орендарем, буде меншим від встанов​леного середнього рівня забезпеченості громадян житлом у даному населеному пункті, крім випадків, коли є письмова згода всіх дорос​лих членів сім'ї на одержання житла меншого розміру;
2)  в одноквартирний будинок або квартиру, де проживають два або більше наймачів, орендарів, вселяється особа з важкою формою хронічного захворювання, включеного до переліку, що затвердже​ний Міністерством охорони здоров'я.
Строк у договорі оренди. Передача об'єкта оренди орендодав​цем орендареві здійснюється у строки і на умовах, визначених у до​говорі оренди.
Якщо орендодавець у строки і на умовах, визначених у договорі оренди, не передасть орендареві об'єкт оренди, орендар має право вимагати від орендодавця передачі об'єкта та відшкодування збит​ків, завданих затриманням передачі, або відмовитися від договору і вимагати відшкодування збитків, завданих йому невиконанням дого​вору оренди.
Термін договору оренди житла визначається за погодженням сторін. Хоча в проекті нового Цивільного кодексу (ст. 879) зазначе​но, що він не повинен перебільшувати п'яти років. З такою позицією не можна погодитись, оскільки Конституція надає гарантії щодо за​безпечення прав громадян на житло, які не можуть бути обмежені у часі. Тому в разі відсутності заяви однієї із сторін про припинення або зміну умов договору оренди протягом одного місяця після закін​чення терміну дії договору, він вважається продовженим на той са​мий термін або на наступні п'ять років (за ЦК) і на таких самих
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умовах, що були передбачені договором. Вважаємо, що необхідно встановити правило, за яким термін договору найму житла у дер​жавному житловому фонді є безстроковим. Це дозволить створити атмосферу впевненості, гарантованості та захищеності прав грома​дян на житло.
Нині, за Цивільним кодексом, у разі продовження користування майном після закінчення строку договору, якщо немає заперечень з боку наймодавця, договір вважається поновленим на невизначений строк і кожна із сторін вправі у будь-який час відмовитися від дого​вору, попередивши про це другу сторону за один місяць. Коли дого​вір майнового найму укладено без зазначення строку, він вважаєть​ся укладеним на невизначений строк і кожна із сторін вправі відмо​витися від договору в будь-який час, попередивши про це в письмо​вій формі другу сторону за три місяці.
Після закінчення терміну договору оренди орендар, який належ​ним чином виконував свої обов'язки, має переважне право, за ін​ших однакових умов, на продовження договору оренди на новий термін. Якщо житло переходить у власність іншого наймодавця, орендодавця, для нового власника є обов'язковим укладений попе​реднім власником договір найму, оренди житла. Договір найму чи оренди житла може бути змінений в односторонньому порядку тіль​ки з підстав, визначених законодавством.
Права й основні обов'язки орендаря та орендодавця мають ви​значатися законом та договором. Так, орендар повинен мати право: на переобладнання жилого приміщення; на вселення тимчасових жильців, нових членів сім'ї; на відшкодування понесених витрат у разі поліпшення орендованого жилого приміщення; на одержання жилого приміщення на час капітального ремонту жилого приміщен​ня, в якому він мешкає; на одержання жилого приміщення у зв'язку зі зносом будинку чи переобладнанням його у нежиле приміщення; на надання жилого приміщення меншого розміру замість займаного; на надання жилого приміщення у разі, якщо жилий будинок підля​гає знесенню.
Право орендаря на вселення в житло членів сім'ї та інших осіб передбачено у ст. 42 проекту ЖК (статті 875, 873 проекту ЦК).
Так, вселення в орендоване житло членів сім'ї наймача, оренда​ря, не включених до договору найму, оренди житла, провадиться за згодою орендодавця та інших повнолітніх членів сім'ї, які прожива​ють разом з ним, з внесенням відповідних змін до договору.
На вселення неповнолітніх дітей у займане батьками житло та включення їх до договору найму, оренди згоди наймодавця, орендо​давця, наймача, орендаря та інших повнолітніх членів сім'ї, які про-
5*
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живають разом з наймачем, орендарем, непотрібно. Особи, що все​лилися в житло як члени сім'ї наймача, орендаря, набувають одна​кові з іншими членами сім'ї права на користування житлом, якщо під час вселення між цими особами, наймачем, орендарем та члена​ми його сім'ї, які проживають разом з ним, не було укладено іншої письмової угоди про порядок користування житлом.
Основними обов'язками орендодавця є надання орендарю жило​го приміщення в належному стані, проведення капітального ремон-І ту жилого приміщення тощо.
Орендодавець зобов'язаний утримувати житло у справному тех​нічному стані, що забезпечує безпечні умови проживання в ньому, а також надавати житлово-комунальні та інші послуги і впорядкову​вати прибудинкову територію за встановленими нормами.
У разі несвоєчасного виконання робіт, пов'язаних з утриманням житла, або наданням житлово-комунальних послуг не в повному об​сязі орендодавець повинен зменшити розмір плати за користування житлом і комунальні послуги з урахуванням існуючих незручностей і відшкодувати заподіяні орендарю збитки відповідно до договору.
Орендодавець несе матеріальну відповідальність перед оренда​рем за невиконання у передбачені строки робіт з утримання житло​вого будинку та прибудинкової території і надання житлово-кому​нальних послуг у порядку, передбаченому договором.
Орендодавець має право на вхід до займаного орендарем житла для огляду елементів жилого будинку та його обладнання, прове​дення необхідного ремонту після письмового попередження оренда​ря, а в разі виникнення аварійної ситуації — у порядку, передбаче​ному житловим законодавством.
Орендодавець може реконструювати належне йому житло і зо​бов'язаний здійснювати всі роботи, пов'язані зі знесенням непридат​ного для проживання будинку, а також може давати згоду орендарю на передачу в суборенду наданого йому в оренду житла.
За договором оренди орендаря може бути зобов'язано викорис​товувати об'єкт оренди за цільовим призначенням; використовувати та зберігати орендоване майно відповідно до умов договору, запобі​гати його пошкодженню, псуванню; вносити орендну плату своєчас​но і в повному обсязі.
Якщо орендар, незважаючи на письмове попередження орендо​давця (уповноваженої ним особи), використовує орендоване майно не за призначенням і з порушенням умов договору, орендодавець має право вимагати в судовому порядку розірвання договору оренди житла і відшкодування заподіяних йому збитків. Розмір орендної плати може бути змінено за погодженням сторін, на вимогу однієї із
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сторін він може бути змінений у разі зміни цін і тарифів. Орендар має право вимагати відповідного зменшення орендної плати, якщо з незалежних від нього обставин погіршився стан об'єкта оренди.
Обов'язки та права членів сім'ї орендаря:
Сім'я орендаря — це особа чи особи, які проживають разом, пов'язані родинними, шлюбними або іншими зв'язками і ведуть спільний бюджет.
Члени сім'ї орендаря, включені до договору оренди, які прожи​вають разом з ним, мають такі самі права й обов'язки, як і орендар. Повнолітні члени сім'ї наймача, орендаря несуть однакову з найма​чем, орендарем відповідальність за зобов'язаннями договору оренди житла.
Ризик випадкової загибелі чи пошкодження об'єкта оренди несе власник, якщо інше не встановлено договором.
Розірвання та припинення договору оренди. Одностороння відмова від договору оренди не допускається. Орендар житла має право розірвати договір у будь-який час з письмовим попереджен​ням. На вимогу орендодавця договір оренди може бути розірваний тільки у судовому порядку і тільки у випадках, передбачених за​коном.
Договір оренди розривається в разі загибелі об'єкта оренди; невнесення орендної плати протягом певного часу, встановленого договором; руйнування, псування житла, а також у разі його аварій​ного стану; в інших випадках.
Дія договору оренди може бути припинена:
1)  за згодою сторін і повнолітніх членів сім'ї наймача, орендаря, включених до договору оренди житла;
2)  після закінчення строку дії договору оренди, якщо його було укладено на певний період, у разі, якщо від орендаря не надійшло письмового звернення щодо продовження цього строку на попере​дження орендодавця;
3)  у разі приватизації наймачем займаного житла чи придбання орендарем у власність іншого житла. Припинення дії договору орен​ди житла здійснюється за письмовою заявою орендаря і повнолітніх членів його сім'ї;
4)  у разі смерті одинокого орендаря.
На вимогу однієї із сторін договір оренди може бути достроково розірвано за рішенням суду в разі невиконання сторонами своїх зо​бов'язань та з інших підстав, передбачених законодавчими актами України.
У разі розірвання договору оренди чи припинення через закін​чення строку його дії, відмови від його продовження чи за згодою
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сторін, орендар зобов'язаний повернути орендодавцеві житло на умовах, зазначених у договорі оренди. Якщо орендар допустив по​гіршення стану орендованого житла або його пошкодження, він по​винен відшкодовувати орендодавцеві збитки, якщо не доведе, що по​гіршення або пошкодження житла сталися не з його вини.
Орендар вправі залишити за собою проведені ним поліпшення орендованого житла, здійснені за рахунок власних коштів, якщо во​ни можуть бути відокремлені без заподіяння йому шкоди.
Якщо орендар за рахунок власних коштів здійснив за згодою орендодавця поліпшення орендованого житла, які неможливо відок​ремити від майна без заподіяння йому шкоди, орендодавець зобов'я​заний компенсувати йому зазначені кошти, якщо інше не визначено договором оренди.
Вартість поліпшень орендованого житла, зроблених орендарем без згоди орендодавця, які не можна відокремити без шкоди для майна, компенсації не підлягає.
§ 3. Договір найму жилого приміщення
Проект нового Житлового кодексу передбачає, що договір найму житла — це договір, за яким наймодавець надав наймачеві та чле​нам його сім'ї житло у безстрокове володіння та користування для постійного проживання.
Єдиною правовою підставою для укладення договору найму жи​лих приміщень є ордер. Якщо договір найму укладається без видачі ордеру, він може бути визнаний судом недійсним. Оскільки грома​дяни отримують жиле приміщення у безстрокове користування, до​говір найму укладається в письмовій формі на невизначений термін.
Житлові правовідносини є одним з видів цивільних майнових правовідносин, що виникають з угоди між наймачем і наймодавцем з приводу користування наданим громадянину жилим приміщенням. За договором найму одна сторона зобов'язується надати іншій сто​роні за плату жиле приміщення для проживання. Договір найму жи​лого приміщення в будинках, що належать громадянам на праві осо​бистої власності, укладається наймачем з власником будинку.
В силу двостороннього договору наймодавець на підставі адмі​ністративного акта надає у постійне користування наймачеві жилі приміщення, а наймач зобов'язується використовувати їх за прями призначенням, забезпечувати належну схоронність і вносити квар тирну плату і плату за комунальні послуги. Договір найму жилог приміщення укладається на підставі Типового договору найму жит
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ла у будинках державного та комунального житлового фонду, за​твердженого Постановою Кабінету Міністрів України від 22 червня 1998 р. за № 939.
Суб'єкти права на жиле приміщення за договором його найму. їх права та обов'язки
Згідно зі ст. 277 Цивільного кодексу та ст. 61 Житлового кодек​су, користування жилим приміщенням у будинках державного й громадського житлового фонду здійснюється відповідно до договору найму, який укладається між наймодавцем — житлово-експлуата​ційною організацією (а у разі її відсутності — відповідним підприєм​ством, установою, організацією), і наймачем — громадянином, на ім'я якого видано ордер. Інтереси всіх членів сім'ї, що включені в ордер, представляє особа, на ім'я якої виданий ордер і яка укладає договір найму з наймодавцем. Але це не виключає можливості укла​дення договору найму жилого приміщення з другою, вказаною в ор​дері, особою, якщо до моменту укладення договору особа, на ім'я якої видано ордер, змінила місце проживання або померла. Це пи​тання вирішується за взаємною згодою.
Сторонами договору найму є наймодавець, наймач і члени його сім'ї. Права і обов'язки сторін розподіляються. Наймодавець зо​бов'язується: здійснювати обслуговування будинку, забезпечувати роботу технічного обладнання відповідно до вимог законодавства; забезпечувати надання комунальних послуг; на час проведення ка​пітального ремонту або реконструкції будинку з відселенням осіб, що проживають у ньому, надати наймачу і членам його сім'ї інше житло, не розриваючи при цьому договору найму житла, що ремон​тується або реконструюється; своєчасно проводити підготовку жи​лого будинку і його технічного обладнання до експлуатації в осін​ньо-зимовий період.
Наймодавець має право вимагати від наймача: дотримання Пра​вил користування приміщеннями жилих будинків і прибудинковими територіями та своєчасного'внесення ним плати за житлово-кому​нальні послуги. У разі відмови наймача від переселення в інше жиле приміщення на період капітального ремонту або реконструкції бу​динку, вимарати переселення його в судовому порядку^ Вживати всіх необхідних заходів для відселення наймача та членів його сім'ї, якщо будинок (жиле приміщення) загрожує обвалом. Вимагати в судовому порядку виселення наймача, членів його сім'ї або інших осіб, які проживають разом з ним, без надання іншого житла, якщо вони систематично псують чи руйнують приміщення або використо​вують його не за призначенням, або створюють неможливі умови
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для спільного проживання з ними інших мешканців будинку. На вхід до займаного житла для огляду елементів жилого будинку та його обладнання і перевірки показань приладів обліку води, тепла та газу. Під час аварійних ситуацій проникати у жилі приміщення (квартири) у разі відсутності наймача або членів його сім'ї у поряд​ку, встановленому законодавством.
Наймач, у свою чергу, зобов'язується: використовувати житло за призначенням; дотримуватися правил користування приміщення​ми жилих будинків і прибудинковими територіями, своєчасно вжи​вати заходів до усунення виявлених у квартирі несправностей; не допускати самовільного перепланування квартир, руйнування конструкцій будинку, заміни та перестановки технічного обладнан​ня у квартирі; забезпечувати цілісність пломб приладів обліку води, тепла та газу, не допускати самовільного втручання в роботу цих приладів; у встановлені терміни сплачувати квартирну плату і плату за комунальні послуги, економно використовувати воду, газ, елект​ричну та теплову енергію; дотримуватися правил пожежної та газо​вої безпеки; допускати у квартиру та інші займані наймачем примі​щення для огляду елементів жилого будинку та його обладнання, перевірки показань засобів обліку в денний час, а у разі аварій і в нічний час, працівників підприємств з обслуговування житлового фонду за наявності у них відповідних посвідчень. При виїзді разом з членами сім'ї із житла звільнити і здати його наймодавцю в належ​ному технічному й санітарному стані.
Наймач має право: вселяти відповідно до законодавства в зай​мане ним житло інших осіб;/проводити в установленому порядку об​мін займаного житла на інше; здавати в піднайом за згодою членів сім'ї, що проживають разом з ним, жиле приміщення відповідно до законодавства; бронювати в установлених законодавством випадках житло з отриманням охоронного свідоцтва; на збереження жилого приміщення у разі тимчасової відсутності його та членів його сім'ї на підставах і в межах строків, передбачених законодавством; вима​гати від наймодавця згідно із законодавством виконання покладених на нього обов'язків. У разі невиконання наймодавцем обов'язків що​до ремонту наданого в найом житла у випадках, спричинених на​гальною потребою, провести ремонт і стягнути з наймодавця вар​тість ремонту або зарахувати її в рахунок наступних платежів. За наявності відповідних умов у членів сім'ї наймача вимагати розподі​лу особового рахунку і переукладення договору найму з членами сім'ї наймача.
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Вивначення предмета договору найму жилого приміщення
Стаття 63 Житлового кодексу України передбачає вичерпний пе​релік предметів договору житлового найму. Предметом договору найму жилого приміщення в будинках державного та комунального житлового фонду є окрема квартира або інше ізольоване жиле при​міщення, що складається з однієї чи кількох кімнат, одноквартирний жилий будинок, кімнати в комунальній квартирі, частина будинку. Вони повинні бути призначені для постійного проживання і відпові​дати необхідним санітарним і технічним вимогам. Чинне законодав​ство не дає однозначного, юридично закріпленого визначення по​нять "окрема квартира" чи "інше ізольоване жиле приміщення". Проаналізувавши ряд термінів, можна дійти такого висновку.
Під окремою квартирою слід розуміти частину жилого будинку, яка призначена для постійного проживання однієї сім'ї, містить об​ладнані жилі та підсобні приміщення і має окремий вихід. Під іншим ізольованим приміщенням слід розуміти кімнату або кілька кімнат у квартирі, які призначені для однієї або кількох сімей.
Предметом договору найму житла є жиле приміщення, призна​чене для проживання в ньому і впорядковане до умов даного насе​леного пункту, яке відповідає встановленим санітарним і технічним вимогам.
Не можуть бути самостійним договором найму: жиле приміщен​ня, яке хоч і є ізольованим, проте за розміром менше встановленого для надання одній особі; частина кімнати або кімната, зв'язана з ін​шою кімнатою спільним входом, а також підсобні приміщення — кухня, коридор, комора тощо, які перебувають у загальному корис​туванні з наймачами інших кімнат цієї ж квартири.
Тобто на користь наймача може бути передано лише таке примі​щення, яке прямо призначено для проживання в ньому. Воно має бути благоустроєним до умов даного населеного пункту і відповіда​ти встановленим до нього вимогам. Безумовно, кухні, коридори, під​собні приміщення повинні надаватися громадянам, але тільки у складі квартири. У зв'язку з цим не можуть бути предметом догово​ру найму окремі приміщення, призначені для задоволення господар​ських, побутових потреб, зокрема склади, комори тощо.
При укладенні договору найму на одну чи кілька кімнат у загаль​ній квартирі, кухня, ванна кімната та приміщення господарського побутового призначення залишаються у загальному користуванні з наймачами інших кімнат цієї ж квартири.
Порядок користування підсобними приміщеннями господарсько​го побутового призначення встановлюється за взаємною згодою всіх
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мешканців у квартирі, а у випадку недосягнення згоди або порушен​ня вже встановленого порядку користування спори про це розгляда​ються судом.
У судовій практиці іноді виникають питання, чи можна вважати ізольованою кімнату, яка з'єднана дверима з другою кімнатою квар​тири, але разом з тим, має окремий вхід із загального коридору. Такі квартири визнаються ізольованими.
Житловим кодексом (ч. З ст. 50) закріплено правило про недо​пущення заселення квартири, збудованої для однієї сім'ї, двома і більше сім'ями або двома і більше одинокими особами. У зв'язку з цим виникає питання, чи вважатиметься ізольованою кімната, яка відповідає нормі жилої площі на одну особу і є частиною квартири, призначеної для однієї сім'ї. У разі позитивної відповіді, чи може ця кімната бути предметом самостійного договору найму для окремих членів сім'ї, що мешкають у квартирі, а також сторонніх осіб.
Позитивна відповідь на це запитання надається у зазначеній статті ЖК, яка не поширює викладені в ній обмеження на випадки надання жилого приміщення, що звільнилося у квартирі, а також при зміні договору найму за вимогою члена сім'ї наймача. Загальне правило про недопустимість заселення таких квартир кількома сім'ями або одинокими особами поширюється на випадки надання жилих приміщень незалежно від правових підстав.
Проте якщо в квартиру, що призначена для заселення однією сім'єю, виявили бажання заселитися двоє або кілька сторонніх оди​ноких осіб, саме по собі призначення квартири не може бути підста​вою для того, щоб ізольовані жилі приміщення в ній не були пред​метом самостійного договору. Разом з тим, жиле приміщення із су​міжними кімнатами не може бути предметом кількох договорів най​му навіть при наявності згоди на це бажаючих вселитися в нього громадян.
Порядок використання підсобних приміщень у квартирі, в якій проживають два і більше власників, наймачів чи орендарів, встанов​люється за узгодженням між мешканцями квартири. Спори між власниками, наймачами і орендарями у квартирах, в яких проживає два і більше власників, наймачів, орендарів, про ремонт, прибиран​ня і використання підсобних приміщень, розподіл витрат на оплату комунальних та інших послуг вирішуються судом.
Зміни договору найму жилого приміщення, умови і правові підстави таких змін
Обставини, що спричинюють необхідність зміни наймачем дого​вору найму, в ЖК України не визначені, але практика свідчить, що
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ними можуть бути: розлучення подружжя, створення повнолітніми дітьми окремих сімей, припинення спільного проживання тощо. Об​мін жилого приміщення на інше, продаж приміщення тягне за собою зміну договору найму.
Договір найму може бути змінений тільки за згодою наймача, членів його сім'ї і наимодавця, за винятком випадків, передбачених чинним законодавством. Член сім'ї наймача вправі вимагати, за зго​дою інших членів сім'ї, які проживають разом з ним, укладення з ним окремого договору найму, якщо жилу площу, що припадає на нього, може бути виділено у вигляді приміщення, яке відповідає нормам ст. 63 ЖК. Законодавство виходить з визнання рівності прав і обов'язків усіх членів сім'ї і закріпленні можливості використання членом сім'ї наймача права на зміну договору найму.
Згідно зі ст. 104 ЖК України, суд вправі задовольнити вимоги члена сім'ї наймача про поділ жилого приміщення, якщо жилу пло​щу, що припадає на нього може бути виділено у вигляді ізольовано​го приміщення, яке складається з однієї або багатьох кімнат, розмір якого не менший за встановлений розмір. Такі правові підходи мож​на за аналогією права поширювати й застосовувати для осіб, які ба​жають стати власником частини квартири.
При цьому слід враховувати п. 16 Постанови Пленуму Верхов​ного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці за​стосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2, згідно з яким суд вправі задовольнити вимоги члена сім'ї наймача про поділ жилого приміщення, якщо жилу площу, яка припадає на нього (або з урахуванням укладеної угоди про порядок користування жилим приміщенням), може бути виділено у вигляді ізольованого приміщення (одна або кілька кімнат), розмір якого не менший за встановлений для надання одній особі.
Тому Донецький обласний суд задовольнив позов про укладення окремого договору найму жилого приміщення з урахуванням того, що у зв'язку з розірванням сторонами шлюбу користування ними жилими приміщеннями за одним договором стало неможливим і що у квартирі є жиле приміщення, яке припадає на частку позивача у жилій площі. Так, гр. Ш. звернувся в суд з позовом до Ш. В., Б., ЖЕО Кіровського району м. Донецька про зміну умов договору найму жилого приміщен​ня. У позові було вказано, що в 1990 р. на сім'ю з чотирьох осіб, в тому числі і на нього, була надана трикімнатна, з ізольованими кімнатами, квартира. Посилаючись на те, що шлюб між ним і Г. В. в червні 1991 р. розірвано, склались неприязні стосунки, які перешкоджають нормаль​ному користуванню житлом, позивач просив виділити йому ізольовану кімнату 11,5 м2, а відповідачам — інші дві. У додатковому позові Ш.
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просив вселити його у квартиру, посилаючись на те, що відповідачі не впускають його туди.
Відповідачі звернулись із зустрічним позовом до Ш. про визнання його таким, що втратив право користування жилим приміщенням.
Посилаючись на те, що в лютому 1991 р. Ш. добровільно залишив спірну квартиру і не проживає в ній понад шість місяців без поважних причин, вони просили про задоволення їх вимог на підставі ст. 71 ЖК,
Справа судами розглядалась неодноразово.
Рішенням судової колегії Донецького обласного суду від 18 травням 1994 р. постановлено вселити Ш. у виділену йому ізольовану кімнату 10,8 м2, а Ш. В. з дочкою та Б. залишити дві кімнати відповідно 15,9 і 13,2 м2.
Судова колегія Верховного Суду України від 6 липня 1984 р. знайшла, що рішення відповідає вимогам закону.
Як встановлено судом і видно з матеріалів справи, в січні 1990 р. сімї сторін з чотирьох осіб, а саме: Ш. В., її чоловіку Ш. (шлюб з яким розірвано в червні 1991 р.), їх доньці 1985 р. народження та матері Ш. В. — Б. була надана трикімнатна квартира з жилою площею 39,9 м2. Після розірвання шлюбу між сторонами склалися неприязні стосунки і відпо​відачки Ш. В. та Б. з 19 вересня 1991 р. закривали квартиру на замок, від якого позивач ключа не мав.
Крім того, певний час Ш. проживав у гуртожитку Донецького заво​ду іграшок.
Відповідно до ст. 104 ЖК, член сім'ї наймача вправі вимагати за згодою індіих членів сім'ї, які проживають разом з ним, укладення з ним окремого договору найму, якщо жилу площу, що припадає на нього, може бути виділено у вигляді приміщення, яке відповідає вимо​гам ст. 63 цього Кодексу.
У разі відмови членів сім'ї дати згоду на укладення окремого дого​вору найму, а також відмови наймодавця в укладенні такого договору спір може бути вирішено в судовому порядку.
Вирішуючи спір у частині зміни умов договору найму жилого при​міщення, суд призначив технічну експертизу відповідно до висновків якої квартира складається з трьох ізольованих кімнат площею 10,8, 15,5 і 13,2 м2.
Суд дійшов правильного й обгрунтованого висновку, виділивши по​зивачеві кімнату 10,8 м2, оскільки перевищення частки є незначним і не ущемлює прав інших жильців.
Виділена кімната відповідає вимогам ст. 63 ЖК і може бути пред​метом окремого договору найму жилого приміщення.
При поділі жилого приміщення за вимогою члена сім'ї наймача йо​му може бути виділено ізольоване жиле приміщення розміром, меншим за жилу площу, що припадає на нього. Проте поділ не може бути допу​щений, якщо це призведе до штучного погіршення житлових умов по-
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зивача і спричинить необхідність взяття його на облік як такого, що по​требує поліпшення житлових умов. '■:
Вирішуючи справи про зміну договору найму жилого приміщення, суд має враховувати, що, згідно зі ст. 104 ЖК, член сім'ї наймача впра​ві вимагати укладення з ним окремого договору найму, якщо жилу пло​щу, що припадає на нього, може бути виділено у вигляді приміщення, яке відповідає вимогам ст. 63 цього Кодексу (є ізольованим і за розміром не менше встановленого для надання одній особі). При вирішенні питання про зміну договору найму жилого примі​щення суд повинен з'ясувати, чи можливо з урахуванням санітар​них і технічних умов укласти два договори найму, чи не призведе >• зміна договору найму до штучного погіршення житлових умов і чи І не спричинить необхідність взяття громадянина на облік, як такого, ' що потребує поліпшення житлових умов. Виділення жилого примі​щення, яке за розміром менше від належної йому частки жилої пло​щі, не допускається тільки через те, що внаслідок зазначеної зміни договору найму він стане таким, що потребує поліпшення житлових умов. Якщо наймачем жилого приміщення і членами його сім'ї було визначено порядок користування окремими жилими приміщеннями у квартирі, то угода про це повинна враховуватися судом і при ви​рішенні позову про зміну договору найму приміщення.
Зміна договору найму жилого приміщення за вимогою члена сім'ї наймача не допускається в передбачених ч. З ст. 104 ЖК ви​падках, незалежно від наявності згоди наймодавця на зміну такого договору, за винятком випадків, коли жиле приміщення наймач одержав не в зв'язку з трудовими відносинами або коли наймода-вець втратив право на його виселення.
Громадяни, які проживають в одній квартирі і користуються в ній жилими приміщеннями за окремими договорами найму, в разі об'єднання в одну сім'ю вправі вимагати укладення з будь-ким із них одного договору найму на все займане приміщення. Наймач вправі за згодою членів сім'ї в будь-який час розірвати договір най​му. Договір найму в будинках державного і громадського житлового фонду може бути розірвано на вимогу наймодавця лише з підстав, установлених законом, і тільки в судовому порядку.
Сторони у договорі найму жилого приміщення
Наймодавцями жилих приміщень у будинках державного та гро​мадського житлових фондів є орган місцевого самоврядування, який уповноважує житлово-експлуатаційні організації, а у разі їх відсут​ності — відповідні підприємства, установи, організації. Наймачами жилих приміщень можуть бути тільки фізичні особи, — громадяни
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України, оскільки головне призначення договору найму — задово​лення житлових потреб громадян.
Договір найму — це договір, завдяки якому наймодавець зо​бов'язується надати за відповідну плату жиле приміщення у без​строкове користування в будинках державного і громадського жит​лових фондів для проживання в ньому. Цей договір є двостороннім, оскільки визначає права і обов'язки двох сторін — наймача і наймо-давця. Договір найму має свої відмінності порівняно з цивільним до​говором майнового найму. Предметом договору найму може бути тільки жиле приміщення, що відповідає визначеним ЖК вимогам.
Наймачами виступають тільки громадяни, в той час як стороною договору майнового найму можуть бути й юридичні особи. Коло прав наймача жилого приміщення значно ширше, йому надано до​даткові права і гарантії цих прав, які забезпечують право безстроко​вого користування жилим приміщенням, можливість його броню​вання, обміну, приватизації тощо. Цей договір забезпечує права не тільки наймача, який отримав ордер, а й усіх членів його сім'ї. Він є безстроковим. Предметом договору найму є те жиле приміщення, з приводу якого укладається договір. Договір найму укладається з особою, на ім'я якої видано ордер або на ім'я якої відкрито особис​тий рахунок. Якщо на момент укладення договору громадянин, на ім'я якого виданий ордер або відкритий рахунок, помер чи переїхав на інше місце проживання, договір може бути укладений з іншим повнолітнім членом сім'ї при наявності згоди на це членів сім'ї, які проживають разом з ним. Способи забезпечення виконання догово​ру також різні.
Договір найму може укладатися лише з повнолітнім громадяни​ном. У тих випадках, коли в квартирі залишаються проживати не-1 повнолітні діти, договір найму укладається з опікуном дитини. Не повнолітні діти віком від 15 до 18 років можуть укладати договір са мі за згодою батьків (усиновителів) або піклувальників (ст. 13 Ци​вільного кодексу).
Із загальних правил при укладенні договору найму можуть бути виключення. Вони випливають зі ст. 32 Житлового кодексу. В силу цієї статті неповнолітні особи, які одружилися або влаштувалися на роботу у передбачених законом випадках до досягнення 18-річного віку, мають право на одержання жилого приміщення в будинках державного і громадського житлових фондів, а у зв'язку з цим їм на​дається право і самостійно укладати договір найму. У цих випадках громадяни не можуть здійснити право на отримання жилого примі​щення без укладення договору найму.
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Поняття члена сім'ї наймача жилого приміщення
До членів сім'ї наймача належить дружина наймача, їхні діти та батьки. Членами сім'ї може бути визнано й інших осіб, якщо вони постійно проживають разом з наймачем і ведуть з ним спільне гос​подарство. Якщо ці особи перестали бути членами сім'ї наймача, але продовжують проживати в займаному жилому приміщенні, вони мають такі самі права і обов'язки, як наймач і члени його сім'ї.
Визначаючи коло членів сім'ї наймача, ч. 2 ст. 64 Житлового ко​дексу розділила їх на дві групи. Одні з них "належать" до членів сім'ї наймача, інші "можуть бути визнані" такими. До першої групи слід віднести дружину наймача, їхніх дітей і батьків. Дружина най​мача — особа, з якою він (вона) перебуває у зареєстрованому шлю​бі, оскільки взаємні права і обов'язки виникають тільки зі шлюбу, укладеного в органах ЗАГСу.
Права і обов'язки дружини щодо договору найму виникають од​ночасно з наймачем при включенні його до ордеру і спільному посе​ленні у жиле приміщення. Якщо чоловік і дружина проживають ок​ремо і кожний з них має право на жилу площу у приміщеннях, які вони фактично займають, будь-яких прав і обов'язків за договором найму один з них не набуває, у тому числі й самостійного права на жилу площу.
Необхідно зазначити, що поняття члена сім'ї, яке використову​ється у Кодексі про шлюб та сім'ю, не можна ототожнювати з по​няттям члена сім'ї наймача за Житловим кодексом. До членів сім'ї за сімейним законодавством належать особи, пов'язані між собою шлюбом і спорідненістю.
Якщо подружжя проживає в одному жилому приміщенні і чоло​вік є членом сім'ї наймача, якщо дружина проживає окремо, має са​мостійне право на своє жиле приміщення (що прямо передбачено Кодексом про шлюб та сім'ю), то вона хоч і залишається членом сім'ї, але не є членом сім'ї наймача.
У деяких випадках дружина, перебуваючи наймачем іншого при​міщення, фактично мешкає у приміщенні чоловіка і зберігає право на своє приміщення. Претензії на жилу площу фактичного місця проживання не можуть бути задоволені, виходячи з визначеної най​мачем і його дружини угоди про порядок користування жилими при​міщеннями, хоч належність його (її) до членів сім'ї наймача не може бути оспорена.
За змістом статей 64, 65 ЖК України наймачу і членам його сім'ї належить право користування тільки одним жилим приміщенням у будинку державного чи громадського житлового фонду. За особою, яка вселилась до наймача як член сім'ї, не може бути визнано право
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користування займаним ним жилим приміщенням, якщо ця особа зберігає за собою право користування іншим жилим приміщенням будинку державного чи громадського житлового фонду.
Так, у травні 1993 р. Н. Л. звернулася до суду з позовом до Н. 3., У. Л. та У. І. про визнання їх такими, що втратили право користування жилою площею і недійсним свідоцтва про право власності. Позивачка зазначала, що спірну квартиру отримав Н. В. Вона вселилась туди як член сім'ї наймача в березні 1987 р., а в червні 1987 р. між нею та Н. В. було зареєстровано шлюб.
У квітні 1988 р. у неї з Н. В. народилася дочка, і оскільки спірна квартира була сира та невпорядкована, вони перейшли тимчасово про​живати до її батьків. У квартирі залишилася мати наймача — Н. 3., з її згоди у квартиру вселилася сестра Н. В. — У. Л., її чоловік У. І. та їхня дитина. Усі вони були прописані у спірній квартирі.
У червні 1991 р. сім'я позивачки повернулась у спірну квартиру, а відповідачі добровільно виселилися з неї. Коли 1 лютого 1993 р. Н. В. помер, відповідачі, скориставшись пропискою, переоформили особовий рахунок на Н. 3. і приватизували квартиру.
Позивачка зазначала, що вона вселялась у квартиру як член сім'ї наймача і набула рівного з ним права користування жилою площею.
Відповідачі в зустрічній позовній заяві зазначали, що Н. Л. всели​лась у квартиру не в установленому порядку і не набула права на про​живання.
Рішенням Центрального районного суду м. Сімферополя від 2 лю​того 1995 р. в позові Н. Л. було відмовлено, а зустрічний позов задово​лено.
Судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України від 7 лютого 1996 р. цілком правильно визнала, що протест задоволенню не підлягає з таких підстав.
Пленум Верховного Суду України в п. 9 Постанови "Про деякі пи​тання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2 (зі змінами, внесеними Постано​вами Пленуму від 10 березня 1989 р. за № 2 та від 25 грудня 1992 р. за № 13) роз'яснив, що, вирішуючи спори про право користування жи​лим приміщенням осіб, які вселилися до наймача, суд повинен з'ясува​ти, чи додержано встановлений порядок при їх вселенні, зокрема: чи була письмова згода на це всіх членів сім'ї наймача, чи прописані вони в даному жилому приміщенні, чи було воно постійним місцем їх прожи​вання і протягом якого саме часу, чи вели вони з наймачем спільне гос​подарство, чи не обумовлювався угодою між цими особами, наймачем і-членами сім'ї, що з ним проживають, певний порядок користування жилим приміщенням.
Суд дійшов обгрунтованого висновку, що позивачка не набула пра​ва користування жилою площею у спірній квартирі. Посилання в про-
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тесті на те, що зазначені висновки суду не відповідають обставинам справи, є безпідставними.
Відповідно до змісту ст. 65 ЖК за особою, яка проживає у наймача жилого приміщення як член його сім'ї, не може бути визнано право ко​ристування цим жилим приміщенням, якщо вона зберігає право корис​тування жилою площею в іншому жилому приміщенні.
З матеріалів справи видно, що позивачка з 1984 р. постійно прописа​на в іншій чотирикімнатній квартирі й в особовий рахунок на цю квартиру включено її дочку О. Це підтверджується випискою з домової книги про склад сім'ї' та прописку позивачки, а також особовим рахунком.
Н. 3., У. Л. та У. І. вселились у спірну квартиру за згодою Н. В. з додержанням правил прописки, що підтверджується поясненнями по​зивачки та особовим рахунком на спірну квартиру. Відповідачі тимча​сово не проживали в цій квартирі з поважних причин, оскільки вона є однокімнатною і, крім того, в ній проводився ремонт.
Зважаючи на ці обставини, судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України дійшла правильного висновку, що відповідачі не втратили права користування жилою площею в спірній квартирі і що при приватизації ними останньої закон порушено не було.
Таке саме правило застосовується і до повнолітніх дітей найма​ча, які проживають окремо від своїх батьків. Діти наймача, незалеж​но від того, чи є вони неповнолітніми або дорослими, належать до членів сім'ї наймача, якщо вони проживають разом з ним. При цьому не має значення, чи є вони дітьми наймача, чи його дружини (чоловіка), спільні чи усиновлені. Батьки належать до членів сім'ї наймача у зв'язку з родинними стосунками і спільним проживан​ням, незалежно від того, чи перебувають вони на його утриманні.
Виразом "належать" встановлена презумпція, що ці особи є чле​нами сім'ї наймача, якщо не буде доведено протилежне. Тому при виникненні спору вони звільняються від доведення їх прав на жиле приміщення.
Друга група "може бути визнана" членами сім'ї наймача, якщо доведе наявність необхідних для того обставин. її складають інші особи, які постійно проживають з наймачем і ведуть з ним спільне господарство. До таких осіб належать тільки родичі та особи, які пе​ребувають з наймачем у родинних стосунках (фактичне подружжя, особи, шлюб з якими визнаний недійсним, опікуни, піклувальники, утриманці). Тобто непрацездатний утриманець наймача може бути визнаний членом його сім'ї на таких самих умовах, що й інші особи.
Обов'язковою умовою для визнання особи членом сім'ї окрім спільного проживання є ведення з наймачем спільного господар​ства. Але слід враховувати, що спільне проживання і ведення спіль​ного господарства не завжди свідчать про наявність єдиної сім'ї,
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зокрема, зазначені у другій групі особи можуть бути визнані члена​ми сім'ї наймача при конкретних обставинах, якщо вони ведуть спільне господарство (загальні витрати), надають взаємну допомогу та існують інші обставини, які свідчать про наявність родинних сто​сунків.
У кожному конкретному випадку наймодавець або суд може й не визнати їх як членів сім'ї наймача, навіть якщо вони вселилися у зазначене жиле приміщення у встановленому порядку, спільно проживали і вели спільне господарство.
Одним з доводів постійного спільного проживання з наймачем є наявність у цієї особи прописки у даному приміщенні. Разом з тим, відсутність прописки не може бути достатньою підставою для відмо​ви у визнанні особи членом сім'ї наймача. Право членів сім'ї на жи​ле приміщення виникає не у зв'язку з пропискою, а при наявності відповідних обставин. Але суд не може визнати особу такою, що по​стійно проживає у даному жилому приміщенні, якщо буде встанов​лено, що вона лише прописалася на спірній жилій площі, а для про​живання поселилася в іншому жилому приміщенні. Не може бути визнано право на жиле приміщення за особою, яка вселилася в нього обманним шляхом як член сім'ї наймача з єдиною метою — вселення у квартиру.
За змістом ст. 65 ЖК за особою, яка проживає у наймача жило​го приміщення як член його сім'ї, не може бути визнано право ко​ристування цим приміщенням, якщо вона зберігає постійне місце проживання у приватизованому нею жилому приміщенні.
Член сім'ї як суб'єкт права на пільги
Аналіз положень Конституції України, законів України, якими встановлюються пільги на оплату житлово-комунальних послуг, низки ратифікованих Україною міжнародних угод, в яких вживаєть​ся термін "член сім'ї", проведений Конституційним Судом України (у справі про офіційне тлумачення терміна від 3 червня 1999 року, Справа № 1-8/99) засвідчив, що у них відсутні узагальнюючі нор-ми-дефініції щодо понять "член сім'ї" та "утриманство". Не розроб​лено єдиного критерію розуміння цих термінів і у відповідній, у тому числі науковій, літературі.
У Конституції України терміни "сім'я", "члени сім'ї", "родичі", "сімейне життя", "утримання" тощо без визначення змісту вжива​ються неодноразово.
Житловий кодекс Української РСР, визнаючи гарантії права гро​мадян на житло, встановлює права і обов'язки наймача жилого при​міщення та членів його сім'ї, які проживають разом з ним, за дого-
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вором найму, обов'язковим елементом якого є плата за користуван​ня житлом і за комунальні послуги. Частина 2 ст. 64 цього Кодексу передбачає, що до членів сім'ї наймача належать дружина наймача, їхні діти та батьки. Членами сім'ї наймача може бути визнано й ін​ших осіб, якщо вони постійно проживають разом з наймачем і ве​дуть з ним спільне господарство. Аналогічні положення щодо членів сім'ї власника будинку (квартири) містить ч. 4 ст. 156 Кодексу.
Таким чином, законодавець не встановив вичерпного переліку осіб, які належать до кола членів сім'ї наймача, але визначив крите​рії, за якими осіб, не пов'язаних шлюбними або родинними стосун​ками, віднесено до них.
У Кодексі про шлюб та сім'ю України терміни "сім'я", "члени сім'ї" та похідні від них "сімейний", "сімейні відносини", "родин​ний" використовуються у багатьох статтях. Відповідні положення або конкретний перелік осіб, які вважаються членами сім'ї, тут та​кож відсутні. Але зважаючи на загальний зміст Кодексу, особливо розділів II і III, можна дійти висновку про такі важливі ознаки сім'ї, членства в сім'ї, як кровна спорідненість, родинні зв'язки, шлюбні відносини, а положення про встановлення батьківства, викладені у ч. З ст. 53 (статтях 125, 126 нового Сімейного кодексу України), дають підстави для визнання ознаками сім'ї фактичних шлюбних відносин. Стаття 17 цього нормативного акта (відповідно ст. 26 но​вого Сімейного кодексу України) вводить до правового обігу понят​тя родичі по прямій лінії, повнорідні та неповнорідні брати й сестри, а у ст. 95 (розділ 5 нового Сімейного кодексу України) вжито термін "інші родичі", до яких віднесено прадіда, прабабу, діда, бабу, брата, сестру, а також вітчима й мачуху дитини та осіб, які постійно вихо​вували дитину й утримували її як члена своєї сім'ї, надаючи їй сис​тематичну матеріальну допомогу.
У п. 1.26 ст. 1 Закону України "Про оподаткування прибутку підприємств" від 28 грудня 1994 р. членами сім'ї фізичної особи "вважаються її чоловік або дружина, прямі родичі (діти або батьки) як фізичної особи, так і її чоловіка або дружини, а також чоловік або дружина будь-якого прямого родича фізичної особи або її чоло​віка (дружини)". У цьому Законі застосовано термін "прямі родичі", до яких належать діти та батьки.
Про поняття "близькі родичі" йдеться у п. 11 ст. 32 Криміналь​но-процесуального кодексу України. До них віднесено батьків, дру​жину, дітей, рідних братів, сестер, діда, бабу, онуків. Таке саме коло близьких родичів закріплює і ст. 2 Закону України "Про державний захист працівників суду і правоохоронних органів" від 23 грудня 1993 р.
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Стаття 37 Закону України "Про пенсійне забезпечення" визна​чає коло непрацездатних членів сім'ї. Ними вважаються:
а) діти, брати, сестри й онуки, які не досягли 18 років або стар​ші цього віку, якщо вони стали інвалідами до досягнення 18 років, при цьому брати, сестри й онуки — за умови, якщо вони не мають працездатних батьків;
б)  батько, мати, дружина, чоловік, якщо вони є інвалідами або досягли: чоловіки — 60 років, жінки — 55 років;
в)  один із батьків, або чоловік (дружина), або дід, бабуся, брат чи сестра, незалежно від віку і працездатності, якщо він (вона) зай​нятий доглядом за дітьми, братами, сестрами чи онуками померлого годувальника, які не досягли 8 років, і не працює;
г) дід і бабуся у разі відсутності осіб, які за законом зобов'язані їх утримувати.
Аналогічного змісту є ст. 30 Закону України "Про пенсійне за​безпечення військовослужбовців та осіб начальницького і рядового складу органів внутрішніх справ", де зазначається, що право на пен​сію в разі втрати годувальника мають непрацездатні члени сімей за​гиблих, померлих або таких, що пропали безвісти, військовослуж​бовців, осіб начальницького та рядового складу органів внутрішніх справ, які перебували на їх утриманні. Відповідно до зазначеної статті, незалежно від перебування на утриманні годувальника, пен​сія призначається:
непрацездатним дітям;
непрацездатним батькам і дружині (чоловікові), якщо вони після смерті годувальника втратили джерело засобів до існування;
непрацездатним батькам і дружині (чоловікові) військовослуж​бовців, осіб начальницького і рядового складу органів внутрішніх справ, які загинули чи померли або пропали безвісти в період про​ходження служби, або пізніше — внаслідок поранення, контузії, ка​ліцтва чи захворювання, що мали місце під час служби.
Згідно з п. 2 ст. 10 Закону України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту" від 22 жовтня 1993 р. до членів сі​мей загиблих (тих, які пропали безвісти) військовослужбовців, пар​тизанів та інших осіб належать:
утриманці загиблого або того, хто пропав безвісти, яким у зв'яз​ку з цим виплачується пенсія;
батьки; один з подружжя, який не одружився вдруге, незалежно від того, виплачується йому пенсія чи ні;
діти, які не мають (і не мали) своїх сімей; діти, які мають свої сім'ї, але стали інвалідами до досягнення повноліття;
діти, обоє з батьків яких загинули або пропали безвісти.
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Не встановлено єдиних критеріїв чи поосібного переліку членів сім'ї міжнародно-правовими актами. Так, відповідно до ст. 16 За​гальної декларації прав людини (прийнятої Генеральною Асамблеєю ООН 10 грудня 1948 р., резолюція № 217 А/ІН/), п. 2 ст. 23 Між​народного пакту про громадянські та політичні права (прийнятого Генеральною Асамблеєю ООН 16 грудня 1966 р., резолюція № 2200 А/ХХІ), ратифікованого Указом Президії Верховної Ради УРСР від 19 жовтня 1973 р. за № 2148-VIII ) за чоловіками та жінками, які досягли шлюбного віку, визнається право на одруження і право засновувати сім'ю.
Що стосується поняття "член сім'ї", який проживає з наймачем, власником, тобто суб'єктом права на пільги щодо безоплатного за​безпечення житлом з опаленням і освітленням за встановленими нормами, а також на користування іншими пільгами, передбачени​ми законодавством для тих, хто живе і працює у сільській місцевості та в селищах міського типу, то вирішальне значення для його розу​міння має з'ясування місця і часу проживання того чи іншого члена сім'ї.
У зв'язку з вищенаведеним Конституційний Суд вирішив, що під членом сім'ї треба розуміти особу, яка перебуває з суб'єктом права на пільги щодо оплати користування житлом і комунальними послу​гами у правовідносинах, природа яких визначається:
кровними (родинними) зв'язками або шлюбними відносинами;
постійним проживанням;
веденням з ним спільного господарства. Такі ознаки (вимоги) за​стосовуються диференційовано у конкретних випадках визначення членів сім'ї.
До кола членів сім'ї належать дружина (чоловік), їхні діти та батьки. Щодо них, ознака (вимога) ведення спільного господарства з суб'єктом права на пільги в оплаті користування житлом і кому​нальними послугами застосовується лише у передбачених законом випадках. Діти є членами сім'ї незалежно від того, чи є це діти будь-кого з подружжя, спільні або усиновлені, народжені у шлюбі або по​зашлюбні.
Членами сім'ї можуть бути визнані й інші особи за умови постій​ного проживання разом із суб'єктом права на пільги і ведення з ним спільного господарства, тобто не тільки його (її) близькі родичі (рід​ні брати, сестри, онуки, дід, баба), а й інші родичі чи особи, які не перебувають у безпосередніх родинних зв'язках (неповнорідні бра​ти, сестри; зять, невістка; вітчим, мачуха; опікуни, піклувальники, пасинки, падчерки та інші).
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Щодо членів сім'ї, які проживають з громадянином, треба розу​міти так, що ці особи постійно проживають разом з громадянином в будинках приватного, державного і громадського житлового фонду.
Права і обов'язки членів сім'ї наймача
У ст. 64 ЖК зазначено, що члени сім'ї наймача, які проживають разом з ним, користуються нарівні з ним усіма правами й мають обов'язки, що випливають з договору найму жилого приміщення. Повнолітні члени сім'ї несуть солідарну з наймачем майнову відпові​дальність за зобов'язаннями, що випливають із зазначеного договору. Наймач вправі за письмовою згодою всіх членів сім'ї, які прожи​вають разом з ним, вселити в займане жиле приміщення свою дру​жину, дітей, батьків, а також інших осіб. На вселення до батьків їх неповнолітніх дітей загальної згоди непотрібно.
Особи, які вселилися в жиле приміщення як члени сім'ї найма​ча, набувають рівного з іншими членами сім'ї права користування жилим приміщенням, якщо при вселенні між цими особами, найма​чем і членами його сім'ї, які проживають з ним, не було іншої угоди про порядок користування жилими приміщеннями.
У разі вирішення спорів про право користування жилим примі​щенням особами, які вселилися до наймача, відповідно до п. 9 По​станови Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу Украї​ни" від 12 квітня 1985 р. за № 2 суд повинен з'ясувати, чи дотри​маний встановлений порядок при їх вселенні, зокрема: чи була письмова згода на це всіх членів сім'ї наймача, чи приписані вони в даному жилому приміщенні, чи було це приміщення постійним міс​цем їх проживання, чи вели вони з наймачем спільне господарство, тривалість часу їх проживання, чи не обумовлювався угодою між цими особами, наймачем і членами сім'ї, що проживають з ним, пев​ний порядок користування жилим приміщенням. З урахуванням об​ставин конкретної справи суд може взяти до уваги поважність при​чин, за яких особа, котра вселилася до наймача як член його сім'ї, не була прописана в жилому приміщенні (незаконно відмовлено у прописці тощо).
Проте відсутність письмової згоди членів сім'ї наймача на все​лення сама по собі не свідчить про те, що особи, які вселилися, не набули права користування жилим приміщенням, якщо за обстави​нами справи безспірно встановлено, що вони висловлювали таку згоду.
З огляду на вищесказане характерним прикладом може бути спра​ва П., який звернувся до суду з позовом до О. щодо визнання права ко-
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ристування жилим приміщенням і вселення у квартиру. Позивач поси​лався на те, що, перебуваючи з 1987 р. з наймачем спірної квартири О. у фактичних шлюбних відносинах, проживав у згаданій квартирі як член сім'ї. З грудня 1993 р. у зв'язку з погіршенням стосунків відпові​дачка почала чинити перешкоди в користуванні квартирою, тому пози​вач просив задовольнити позов.
Рішенням Рубіжанського міського суду від 7 квітня 1994 р. позов задоволено, за яким постановлено: визнати П. членом сім'ї О. та все​лити його у спірну квартиру.
Але судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України від 9 жовтня 1996 р. визначила, що неправильні рішення підлягають скасуванню.
Постановляючи рішення про задоволення позовних вимог, суд пер​шої інстанції виходив з того, що П. був членом сім'ї О., у зв'язку з чим набув права користування спірним жилим приміщенням. Однак з та​ким висновком погодитися не можна, оскільки його зроблено без все​бічного з'ясування дійсних обставин справи.
Відповідно до роз'яснень Пленуму Верховного Суду України, даних у п. 9 Постанови "Про деякі питання, що виникли в практиці застосу​вання судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2, суд при вирішенні спорів щодо права користування жилим примі​щенням особами, які вселилися до наймача, має з'ясувати, чи додержа-но встановлений порядок при їх виселенні.
За поясненнями самого позивача, відповідачка О. письмової згоди на вселення його як члена сім'ї у спірну квартиру не давала. Суд не з'ясував, з яких причин позивач не прописаний у спірній квартирі та чи не було між ним і відповідачкою певної домовленості щодо прописки та проживання у квартирі.
Обставини щодо постійного місця проживання позивача не були повністю з'ясованими тому, що П. прописаний у будинку своєї матері і відповідно до рішення Кудряшівської сільської Ради саме він є забу​довником цього будинку.
Враховуючи викладене, судова колегія Верховного Суду України від 9 жовтня 1996 р. скасувала зазначене судове рішення, а справу на​правила на новий розгляд.
Незалежно від прав наймача на певну квартиру всі члени сім'ї мають право проживати в ній, а у разі вибуття наймача не можуть бути виселені з квартири і за спільною згодою можуть вимагати від наимодавця укладення договору найму з будь-ким із повнолітніх членів сім'ї. Вимоги Житлового кодексу дають підстави вважати суб'єктами договору найму з боку наймача всю його сім'ю, за дору​ченням якої договір укладає уповноважена особа — наймач.
Наймач не користується ніякими додатковими правами перед членами його сім'ї. Він є її представником перед наймодавцем. Чле-
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ни його сім'ї не втрачають право на жиле приміщення навіть у ви​падку, якщо наймач вибув до іншого жилого приміщення, а вони не включені до ордеру і не надавали письмової згоди на проживання в цьому жилому приміщенні.
Рівність прав наймача жилого приміщення і членів його сім'ї за​кріплено в нормах, що регулюють обмін і поділ жилих приміщень, здавання жилої площі в піднайом, збереження жилого приміщення за тимчасово відсутніми особами, зміну умов договору житлового найму. Вони не втрачають право на жиле приміщення і у разі, якщо припинили бути членами сім'ї наймача (при розірванні шлюбу між чоловіком і дружиною, оформленні шлюбу одного з членів сім'ї), але продовжують проживати в цьому приміщенні.
З припиненням договору найму жилого приміщення наймачем, водночас припиняються права і обов'язки, що випливають з цього договору, в усіх членів його сім'ї. Це може наступити, наприклад, при знесенні будинку, переобладнанні його у нежилий, визнанні ор​деру недійсним тощо.
Права й обов'язки членів сім'ї за договором найму жилого при​міщення регулюються нормами житлового, а не цивільного законо​давства. Зокрема, права й обов'язки, пов'язані з поліпшенням жит​ла, належить визначати не за ст. 272 ЦК, а за ст. 61 ЖК і Правила​ми користування приміщеннями жилих будинків і прибудинковими територіями (затверджені Постановою Кабінету Міністрів України від 8 жовтня 1992 р. № 572). Згідно з п. 36 цих Правил вартість ви​конаних наймачем (орендарем) робіт, пов'язаних з поліпшенням спорядження квартири або встановленням нового обладнання, де​монтаж якого неможливий без пошкодження квартири, відшкоду​ванню не підлягає. Виходячи з цього поліпшення, можуть бути де​монтовані без пошкодження квартири (наприклад, збудований са​рай, погріб), і наймач та члени його сім'ї може на свій розсуд демон​тувати або за погодженням сторін на визначених ними умовах передати наймодавцю чи но.вому наймачу.
Відповідно до ч. 4 ст. 61 ЖК умови договору найму жилого при​міщення, що обмежують права наймача і членів його сім'ї порівняно з умовами, передбаченими ЖК, Типовим договором найму жилого приміщення та іншими законодавчими актами, є недійсними. Наяв​ність Типового договору найму не заважає конкретизувати окремі його положення, що стосуються прав, обов'язків і відповідальності сторін. Однак, якщо в договорі найму будуть обумовлені будь-які права йаймача, що обмежують його дії (наприклад, користування жилими приміщеннями без права вселення в приміщення інших осіб, обміну тощо), вони не можуть бути визнані чинними.
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§ 4. Договір піднайму жилого приміщення
Нерідко, в силу якихось обставин, наймачі жилих приміщень державного та громадського житлових фондів здають частину свого приміщення за відповідну плату у користування іншим особам. Своє право здавати у піднайом жилі приміщення наймачі реалізують шля​хом укладення договору піднайму, за яким головний наймач тимча​сово передає своє право користування частиною чи всім належним йому жилим приміщенням іншій особі — піднаймачу, а останній зо​бов'язується вносити йому за це визначену плату.
Характерною рисою цього двостороннього договору є те, що най​мач здає у піднайом іншій особі не своє майно, а жилу площу, що він найняв. Саме тому цей договір і має назву піднайму, тобто дого​вору, залежного від договору найму. Договір піднайму може уклада​тися за письмовою чи усною згодою членів сім'ї, які мешкають у квартирі (у т. ч. тимчасово відсутніх, колишніх членів сім'ї, непов​нолітніх в особі їх законних представників — опікунів чи піклуваль​ників), та наймодавця.
Сторонами договору піднайму є наймач і піднаймач жилого при​міщення. Тільки між цими особами договір піднайму встановлює права і обов'язки та визначає їх відповідальність один перед другим. Перед власником житла відповідальність несе лише квартиронай​мач. Здавання жилих приміщень у піднайом не означає, що наймач за договором піднайму передає всі права стосовно приміщення; під​наймач отримує лише право на користування жилим приміщенням. Він не користується іншими суттєвими правами, що належать ос​новному наймачеві, наприклад правом на обмін, на розділ жилого приміщення, бронювання житла тощо.
Піднаймач має право на вселення членів його сім'ї, якщо це пе​редбачено договором. Надалі піднаймач має право вселяти членів сім'ї лише за згодою наймодавця, наймача та інших осіб, чия згода вимагається для здавання жилого приміщення в піднайом. Право піднаймача на жиле приміщення цілком залежить від прав на це приміщення головного наймача, а самостійних прав на жиле примі​щення він не має. При звільненні жилого приміщення наймачем під​наймач має терміново звільнити його.
Відмова наймодавця в укладенні договору піднайму може бути оспорювана в суді. Здавання в піднайом частини чи всього жилого приміщення не звільняє наймача від обов'язків перед наймодавцем, передбачених договором найму, у тому числі й з відшкодування шкоди, завданої жилому приміщенню. У піднайом може здаватися частина жилого приміщення, запрохідна та прохідна кімнати, навіть частина однієї кімнати. Термін дії договору піднайму визначається
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сторонами. Залежно від обставин він може бути укладений на визначений чи невизначений строк і на період тимчасової відсутно​сті наймача, що виїхав з жилого приміщення, з правом його збере​ження.
Здаючи у піднаиом жиле приміщення, що розміщується у кому​нальній квартирі, слід отримати згоду всіх наймачів і членів їх сі​мей, які мешкають у квартирі. Відмова цих осіб у наданні згоди на здавання жилого приміщення в піднаиом судовому оспорюванню не підлягає. Не вимагається такої згоди у випадку здавання в піднаиом всього приміщення, що займає наймач, у зв'язку з тимчасовим виїз​дом з нього всієї сім'ї.
У договорі піднайму, що укладається в письмовій формі має бути вказано місто, число, місяць і рік його укладення, прізвище, ім'я, по батькові, місце проживання наймача жилого приміщення, який у цьому випадку виступає як наймодавець, та аналогічні відомості під​наймача та особи, яка бажає взяти у піднаиом приміщення. Необ​хідно зазначити членів сім'ї наймача, характеристику жилого примі​щення, що здається в піднаиом (кількість кімнат або частина кімна​ти, розмір жилої площі, належність жилого будинку), майно, що пе​редається в користування піднаймача, комунальні послуги, що надаються, обов'язково має бути обумовлене питання щодо придат​ності жилих приміщень і майна, вказується строк здавання примі​щення в піднаиом.
У ст. 95 ЖК зазначено, що розмір плати за користування жили​ми приміщеннями за договором піднайму встановлюється угодою сторін, але не може перевищувати розміру квартирної плати, що сплачується наймачем за надане приміщення (частину приміщен​ня), і відповідної частини його витрат з оплати комунальних послуг.
Піднаймач зобов'язаний:
використовувати приміщення і майно за призначенням;
утримувати приміщення і майно в належному стані;
забезпечувати схоронність приміщення, майна, бережно стави​тися до санітарно-технічного та іншого обладнання, виконувати за свій рахунок поточний ремонт приміщення;
виконувати правила пожежної безпеки, підтримувати чистоту та порядок у місцях загального користування, щомісячно вносити пла​ту за користування приміщенням, майном, за послуги, що отримує, в розмірах, встановлених у договорі;
здавати помешкання та повернути майно в належному стані в обумовлений договором термін.
При реєстрації договорів у житлово-експлуатаційних організаці​ях (у разі їх відсутності — на підприємствах, установах, організаці-
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ях, що здійснюють експлуатацію будинку) перевіряється дотриман​ня вимог законодавства щодо розмірів плати за користування примі​щенням, майном і послугами, а також порядку укладення договорів. Договори, укладені з порушенням чинного законодавства, реєстрації не підлягають.
Права і обов'язки тимчасово відсутніх наймача і членів його сім'ї
Тимчасово відсутній наймач зберігає права та має обов'язки за договором найму жилого приміщення. Якщо в жилому приміщенні не залишилися проживати члени сім'ї наймача, він зобов'язаний за​безпечити належне утримання приміщення. Наймач вправі здавати жиле приміщення в піднаиом або поселити в ньому тимчасово жиль​ців. Члени сім'ї, що проживають у жилому приміщенні, наймач яко​го тимчасово відсутній, вправі користуватися всім приміщенням і мають виконувати права і обов'язки за договором найму цього при​міщення.
Тимчасова відсутність наймача не знімає з нього обов'язків за договором найму жилого приміщення, зокрема вчасного внесення квартирної плати, утримання приміщення у схоронності. За найма​чем зберігаються всі права, у тому числі розпорядження жилим при​міщенням у межах, встановлених чинним законодавством. Якщо в жилому приміщенні за тимчасової відсутності наймача не залиши​лися проживати члени його сім'ї, він не звільняється від відпові​дальності за шкоду, яку спричинив сусідам. Наприклад, у результаті затоплення квартири, якщо це мало місце з вини тимчасового меш​канця чи гостя, та в інших подібних випадках.
Тимчасове проживання. Наймач або член його сім'ї можуть дозволити тимчасове проживання без укладення окремого договору та за умови безоплатності користування жилими приміщеннями. Єдиною умовою для вселення тимчасових мешканців є взаємна уго​да наймача та членів його сім'ї. Вони можуть вселити друзів, знайо​мих, родичів, які приїхали в гості чи у службових справах. Згода наймодавця на їх вселення не вимагається. У разі відсутності згоди будь-кого з осіб, що проживають у квартирах, проживання тимчасо​вих мешканців не дозволяється. Термін проживання тимчасових мешканців не встановлений, однак якщо проживання триватиме по​над 1,5 місяця, вселення дозволяється за умови, що на кожну особу припадатиме жилої площі не менше рівня середньої забезпеченості громадян в даному населеному пункті. При вселенні на термін до 1,5 місяця розмір жилої площі та кількість тимчасових мешканців, які вселяються, значення не мають.
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Виселення тимчасових мешканців не обмежено ніякими підста​вами. Тимчасові мешканці зобов'язані звільнити жиле приміщення за першою вимогою без передчасного попередження наймача або членів його сім'ї. У разі відмови звільнити жиле приміщення тимча​сові мешканці підлягають виселенню в судовому порядку без надан​ня іншого жилого приміщення.
До тимчасових мешканців закон відносить опікунів і піклуваль​ників, які мешкають у даному жилому приміщенні, але за умови, що вони не є членами сім'ї наймача. Тимчасові мешканці самостійного права на жиле приміщення не отримують. У разі припинення дого​вору найму жилого приміщення вони виселяються у встановленому чинним законодавством порядку.
Для виселення тимчасових жильців важливе значення мають підстави, за якими вони вселилися до наймача.
У лютому 1995 р. П. пред'явила позов до С. щодо виселення, поси​лаючись на те, що в 1989 р. дозволила відповідачці лише тимчасово проживати у своїй однокімнатній квартирі. Однак відповідачка вийшла заміж, привела в квартиру свого чоловіка, і виселитися добровільно відмовилася.
С. подала зустрічний позов щодо визнання за нею права на жилу площу у спірній квартирі, посилаючись на те, що вона вселилася до П. як член її сім'ї в установленому законом порядку.
Справа розглядалася судами неодноразово. Останнім рішенням Житомирського обласного суду від 16 січня 1996 р. позов П. задоволе​но в частині виселення К., а в решті його відмовлено. Зустрічний позов С. задоволено.
За касаційною скаргою П. судова колегія в цивільних справах Вер​ховного Суду України від 6 березня 1996 р. визнала, що ця скарга не підлягає задоволенню з таких підстав.
Згідно зі ст. 64 ЖК члени сім'ї наймача, які проживають разом з ним, користуються нарівні з наймачем усіма правами та несуть усі обов'язки, що випливають з договору найму жилого приміщення.
До членів сім'ї наймача належать дружина наймача, їхні діти і батьки. Членами сім'ї наймача може бути визнано й інших осіб, якщо вони постійно проживають разом з ним і ведуть спільне господарство. Особи, які вселилися до наймача жилого приміщення в установленому порядку на підставі ст. 65 ЖК, набувають рівного з ним та іншими чле​нами його сім'ї права користуватися жилим приміщенням, якщо інше не було визначено при вселенні.
З матеріалів справи вбачається, що П. в 1986 р. одержала однокім​натну квартиру, а в січні 1989 р. в цю квартиру було прописано. С. Су​дом установлено, що С. поселилась у спірну квартиру до родички П. як член її сім'ї в передбаченому законом порядку.
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Зазначені обставини підтверджуються показаннями свідків, доку​ментальним підтвердженням, зокрема даними щодо прописки С. до спірної квартири за згодою позивачки без зазначення терміну прожи​вання, розрахунковими книжками сплати С. квартплати та комуналь​них послуг.
У судовому засіданні П. не заперечувала, що відповідачка посели​лась у спірну квартиру за її згодою ще неповнолітньою, тому що вона, позивачка, була одинокою, мала пенсійний вік і бажала створити для родички (відповідачки) кращі умови життя, оскільки та була інвалідом дитинства II групи. Неприязні стосунки склалися між ними після того, як С. вийшла заміж і до неї поселився чоловік. У квартирі стало тісно, і тому вона вимагає виселення відповідачів.
Суд дійшов обгрунтованого висновку, що С. поселилася до П. як член її сім'ї та набула права користування спірною жилою площею, то​му у позові П. про виселення С. було відмовлено. Посилання позивач​ки на те, що відповідачка проживала у спірній квартирі тимчасово як квартирант, спростовуються зібраними у справі документами.
Щодо рішення суду про виселення К., то воно відповідає вимогам ст. 65 ЖК, оскільки він поселився у спірну квартиру без згоди П.
Тому судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України від 6 березня 1996 р. дійшла висновку, що суд правильно відмовив у задоволенні позову про виселення відповідачки як тимчасового меш​канця, оскільки встановив, що вона вселилася за згодою наймача як член сім'ї останнього і, згідно зі ст. 65 ЖК України, набула рівного з ним права користування жилим приміщенням.
Умови, за яких договір піднайму жилого приміщення не може бути укладений
Законодавством передбачено дві умови, за якими прямо заборо​нено здавати жилі приміщення у піднайом. Здавання жилого примі​щення в піднайом не допускається, якщо:
1)  в результаті вселення піднаймача розмір жилої площі, що припадатиме на кожну особу, яка проживає у цьому приміщенні, бу​де меншим від установленого для надання жилих приміщень (це стосується випадків, якщо розмір жилої площі виявиться меншим від норми середньої забезпеченості громадян у даному населеному пункті);
2)  як піднаймач жилого приміщення або член його сім'ї в квар​тиру, де проживає два або більше наймачі, вселяється особа, хвора на тяжку форму хронічного захворювання, у зв'язку з чим не може проживати в такій квартирі.
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Підстави припинення та розірвання договору піднайму жилого приміщення
Наслідок недодержання встановленого порядку здавання жилого приміщення в піднайом тягне за собою недійсність договору піднай​му. У цьому разі громадяни, які незаконно поселилися в жилому приміщенні, зобов'язані негайно звільнити його, а в разі відмови — підлягають виселенню в судовому порядку без надання іншого жи​лого приміщення. Виселення таких осіб проводиться без визнання судом договору піднайму недійсним, оскільки недійсним такий дого​вір є відповідно до чинного законодавства України.
Юридична сила договору піднайму тісно пов'язана з дотри​манням встановленого порядку здавання жилого приміщення в під​найом. Порушення цього порядку тягне недійсність договору. Недійсним може бути визнаний:
•  договір піднайму, укладений без згоди членів сім'ї наймача, наймодавця або наймачів і членів їхніх сімей, які проживають у ко​мунальній квартирі;
•  договір, укладений в усній формі або навіть у письмовій, але без реєстрації його в житлово-експлуатаційній організації;
• договір, укладений при недотриманні встановленої мінімальної норми жилої площі на одну людину чи договір, що передбачає про​живання у квартирі хворого тяжкою формою хронічного захворю​вання.
Після закінчення терміну дії договору піднайму піднаймач не вправі вимагати поновлення договору і на вимогу наймача зобов'я​заний звільнити займане приміщення, тобто договір піднайму діє в межах терміну, визначеного між наймачем жилого приміщення та піднаймачем. Наймодавець не має права втручатися у відносини між сторонами при визначенні термінів дії договору. Після закінчен​ня терміну дії договір піднайму автоматично припиняється і піднай​мач не має права вимагати поновлення договору, якщо цьому запе​речує наймач і члени його сім'ї або члени сімей комунальних квар​тир. За згодою на поновлення договору піднайму всіх заінтересова​них осіб він переукладається у звичайному порядку.
Договір піднайму може бути достроково розірваний, якщо під​наймач або особи, які проживають разом з ним, систематично руй​нують чи псують жиле приміщення або використовують його не за призначенням. Це може бути зроблено також у випадку система​тичного порушення правил спільного життя піднаймачем і членами його сім'ї, що робить неможливим для інших проживання з ними в одній квартирі чи одному будинку, а також у разі систематичного
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невнесення піднаймачем плати за користування квартирою (жилим будинком) і за комунальні послуги.
Підставою для дострокового розірвання договору піднайму мо​жуть бути не тільки дії, пов'язані з руйнуванням або псуванням жи​лого приміщення, а й невиконання обов'язків щодо проведення по​точного ремонту, внаслідок чого приміщення руйнується або псуєть​ся. Разове причинення пошкодження жилого приміщення, хоч би і суттєве, не є підставою для розірвання договору. Не можуть бути підставою для дострокового розірвання договору піднайму руйну​вання або псування жилого приміщення за наявності причин, що не перебувають у причинному зв'язку з діями піднаймача.
Договір піднайму може бути припинений, якщо піднаймач вико​ристовує жиле приміщення не за призначенням, а для задоволення інших потреб: обладнує під майстерню, складські приміщення тощо. Підставою для дострокового розірвання договору піднайму може бу​ти порушення правил спільного проживання, що робить неможли​вим проживання для інших в одній квартирі чи будинку, протиправ​на поведінка особи, яка створює умови для неможливого проживан​ня, тобто влаштовує бійки, ображає, кривдить мешканців, ігнорує встановлені правила користування жилими чи підсобними примі​щеннями, а також вчиняє інші дії, які роблять неможливим спільне проживання.
Якщо договір піднайму укладено без зазначення строку, наймач зобов'язаний письмово попередити піднаймача щодо припинення дії договору за три місяці. У такий же строк має бути попереджено під​наймача, якщо тимчасово відсутній наймач або член його сім'ї по​вертається до закінчення строку, обумовленого договором піднайму.
У разі відмови звільнити займане приміщення після припинення договору піднайму піднаймач і члени його сім'ї підлягають виселен​ню в судовому порядку без надання іншого жилого приміщення. Припинення договору піднайму у зв'язку з закінченням терміну чи після закінчення тримісячного терміну попередження проводиться автоматично і піднаймач та члени його сім'ї зобов'язані звільнити займане приміщення.
Піднаймач жилого приміщення вправі за згодою членів своєї сім'ї у будь-який час розірвати договір піднайму. Якщо наймач, який здав жиле приміщення в піднайом на визначений термін не має пра​ва до закінчення терміну його дії розірвати договір, то піднаймач має на це право.
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Виселення піднаймачів і тимчасових мешканців уразі припинення договору найму жилого приміщення
Виселення піднаймачів і тимчасових мешканців у разі припинен​ня договору найму жилого приміщення передбачено ст. 99 ЖК.
У разі припинення дії договору найму жилого приміщення вод​ночас припиняється і дія договору піднайму. Піднаймач і члени його сім'ї, а також тимчасові мешканці зобов'язані негайно звільнити займане жиле приміщення. Таке виселення провадиться без надан​ня іншого жилого приміщення.
Піднаймачі та тимчасові мешканці самостійного права на займа​не жиле приміщення не набувають незалежно від тривалості прожи​вання.
На практиці можливі випадки, коли у наймача та іншої особи, що вселилася до жилого приміщення як тимчасовий мешканець, стосунки переростають у сімейні і така особа стає членом сім'ї. За цією особою, з урахуванням конкретних фактів, може бути визнано самостійне право на житло. І навпаки, інколи до жилого приміщен​ня наймача вселяються родичі чи інші особи для догляду, який вони здійснюють протягом досить довгого часу, виконують добросовісно ці обов'язки, а після смерті наймача претендують на вивільнену жи​лу площу, вважаючи себе членом сім'ї чи утриманцем. Але спільне сімейне господарство, наявність спільного бюджету ще не свідчать, що такі особи набули право на жилу площу, оскільки інші необхідні умови при цьому відсутні.
Право користування жилим приміщенням, до якого вселилися піднаймачі чи тимчасові мешканці, є похідним від прав на нього най​мача та членів його сім'ї, які проживають разом з ним. Незалежно від строку проживання в жилому приміщенні ці особи самостійного права на жиле приміщення не набувають. Як правило, спори вини​кають у випадках, якщо особи, які вселилися у жиле приміщення як піднаймачі або тимчасові мешканці, оспорюють тимчасовий харак​тер проживання та посилаються на вселення за згодою наймача і осіб, які мешкають разом з ним як члени його сім'ї, і вважають, що набули самостійного права на жилу площу. У таких випадках важ​ливе значення мають умови, за яких мало місце вселення до жилого приміщення та обставини, що супроводили укладення договору під​найму чи прописку тимчасових мешканців, у зв'язку з чим не дотри​мано встановленого порядку для вселення їх як членів сім'ї наймача. Право користування жилим приміщенням у піднаймачів і тимча​сових мешканців припиняється водночас з припиненням договору найму жилого приміщення, незалежно від підстав припинення. За таких умов договір піднайму автоматично втрачає свою силу. А під-
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наймачі та члени їхніх сімей або тимчасові мешканці зобов'язані терміново звільнити приміщення.
Інколи після припинення договору найму та виїзду наймача з членами його сім'ї з жилого приміщення у ньому залишаються про​живати піднаймачі та тимчасові мешканці, які внаслідок безкон​трольності житлових органів, а у деяких випадках і з їх відома, про​довжують проживати навіть довгий час у звільненому наймачем приміщенні, вносять плату за квартиру та комунальні послуги. Але незалежно від тривалості проживання вони не набувають права на жилу площу.
Слід зазначити, що до припинення договору найму вимагати ви​селення піднаймачів і тимчасових мешканців має право лише най​мач або члени його сім'ї, які проживають разом з ним. Наймодавець користується таким правом, якщо договір найму розірваний чи особа визнана у встановленому порядку такою, що втратила право на жилу площу. Попередження піднаймача про виселення у зв'язку з припиненням договору найму не вимагається. У випадку відмови звільнити приміщення піднаймачем і тимчасовими мешканцями за умови припинення договору найму виселення проводиться в судово​му порядку.
§ 5. Збереження права на жиле приміщення за громадянами в разі їх тимчасової відсутності
Стаття 71 ЖК визначає випадки збереження жилого приміщен​ня за тимчасово відсутніми громадянами. За тимчасової відсутності наймача або членів його сім'ї за ними зберігається жиле приміщен​ня протягом шести місяців. Якщо наймач або члени його сім'ї були відсутні з поважних причин понад шість місяців, цей строк за заявою відсутнього може бути продовжено наймодавцем, а в разі спору — судом.
Тимчасова відсутність особи може бути безперервною, але не повинна перевищувати шести місяців. Початок відліку часу відсут​ності визначається від дня непроживання особи у приміщенні. По​вернення особи до жилого приміщення, яке вона займала, перери​ває термін тимчасової відсутності. Тимчасова відсутність наймача, членів його сім'ї не вимагає згоди інших членів сім'ї. Не має значен​ня і причина відсутності, якщо вона не перевищила шести місяців.
У разі відсутності особи понад шість місяців при розгляді позову про визнання його таким, що втратив право на жилу площу, суд по​винен ретельно дослідити обставини справи, які мають значення
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для встановлення причин довготривалої відсутності. Якщо тимчасо​ва відсутність особи перевищила шість місяців, члени сім'ї, навіть колишні, а також наймодавець мають право звернутися з позовом про визнання її такою, що втратила право на користування жилим приміщенням.
Наймач і члени його сім'ї не визнаються такими, що втратили право на жилу площу, на підставі ст. 71 ЖК, якщо не винесено судове рішення за позовом наймодавця чи членів його сім'ї, які за​лишилися проживати у жилому приміщенні, а також колишніх і відсутніх, за якими зберігається право на користування жилою площею.
Якщо особа, яка була відсутня понад шість місяців повернулася на жилу площу за згодою всіх членів сім'ї, її не можна вважати та​кою, що втратила право на жиле приміщення. Якщо з боку членів сім'ї немає згоди на вселення відсутнього понад шість місяців, то за наявності поважних причин, суд може продовжити пропущений тер​мін. За умови вселення відсутнього проти волі членів сім'ї, суд впра​ві визнати його таким, що втратив право на жилу площу.
Якщо в жилому приміщенні не залишається членів сім'ї, повер​нення туди відсутньої особи до розгляду спору в суді є обставиною, що заслуговує на увагу. Воно не може бути безумовною підставою до відмови в позові, але має бути оцінено з урахуванням інших об​ставин.
Пунктом другим ст. 8 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду" передбачено, що передача займаних квартир (будинків) здійснюється у спільну сумісну або часткову власність за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які по​стійно мешкають у даній квартирі (будинку), в тому числі тимчасо​во відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим визначенням уповноваженого власника квартири (будинку).
Абзац другий п. 5 "Положення про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян", затвердженого Державним комі​тетом України по житлово-комунальному господарству 15 вересня 1992 р. за № 56, зі змінами від 5 серпня 1994 р. за № 72, включає до членів сім'ї наймача лише громадян, які постійно мешкають у квартирі (будинку) разом з наймачем або за якими зберігається пра​во на житло.
Тобто закон до числа суб'єктів права на приватизацію відніс тимчасово відсутніх членів сім'ї наймача, за якими зберігається пра​во на житло на момент введення в дію вказаного закону (на 22 лип​ня 1993 р.). Проте це не означає, що стосовно останніх припиняєть​ся дія ст. 71 ЖК УРСР, якою встановлені строки збереження жило-
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го приміщення за тимчасово відсутніми громадянами, оскільки особ​ливостей застосування цієї норми у таких випадках законодавством не було встановлено.
Разом з тим, житлове законодавство передбачає збереження жи​лого приміщення за тимчасово відсутнім наймачем або членами йо​го сім'ї понад шість місяців у таких випадках:
1)  призов на строкову військову службу чи направлення на аль​тернативну (невійськову) службу, а також призов офіцерів із запасу на військову службу на строк до трьох років — протягом усього пе​ріоду проходження зазначеної військової служби; перебування на військовій службі прапорщиків, мічманів і військовослужбовців надстрокової служби — протягом перших п'яти років перебування на дійсній військовій службі;
2)  тимчасовий виїзд з постійного місця проживання за умовами та характером роботи або у зв'язку з навчанням (учні, студенти, стажисти, аспіранти тощо), у тому числі за кордоном — протягом усього часу виконання цієї роботи чи навчання;
3)  влаштування дитини (дітей) на виховання в дитячий заклад, до родичів, опікуна чи піклувальника — протягом усього часу їх пе​ребування в цьому закладі, у родичів, опікуна чи піклувальника, як​що в будинку, квартирі (їх частині) залишилися проживати інші члени сім'ї.
Якщо з будинку, квартири (їх частини) вибула дитина (діти) і членів її сім'ї не залишилося, це житло може бути надано за догово​ром оренди іншому громадянину до закінчення строку перебування дитини (дітей) у дитячому закладі чи до досягнення нею повноліття та повернення від родичів, опікуна, піклувальника, в окремих випад​ках — до закінчення навчання в загальноосвітніх навчальних закла​дах усіх типів і форм власності, у тому числі для громадян, які по​требують соціальної допомоги та соціальної реабілітації, а також в професійно-технічних, вищих навчальних закладах або до закінчен​ня строку служби у Збройних Силах України та інших військових формуваннях.
У тих випадках, коли в жилому приміщенні, з якого дитина ви​була на виховання, не залишились проживати члени її сім'ї і це при​міщення було надано іншим громадянам або коли вселення в нього є неможливим з інших причин, після закінчення строку виховання їй у позачерговому порядку відповідно до п. З ст. 71 ЖК надається жиле приміщення виконкомом місцевої ради за останнім постійним місцем проживання.
У разі відмови в наданні жилого приміщення особам, які мають право на його позачергове одержання, судом вирішується спір про надання жилого приміщення, а не про встановлення черговості;
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4)  виїзду у зв'язку з виконанням обов'язків опікуна (піклуваль​ника) — протягом усього часу виконання цих обов'язків;
5)  влаштування непрацездатних осіб, у тому числі дітей-інвалі-дів, у будинки-інтернати та інші установи соціальної допомоги — протягом усього часу перебування в них;
6)  виїзд на лікування до лікувально-профілактичного закладу — протягом усього часу перебування в ньому;
7) взяття під варту чи засудження до позбавлення волі протягом усього часу перебування під вартою чи відбування покарання, якщо в цьому будинку, квартирі (їх частині) залишилися проживати інші члени сім'ї.
Якщо в будинку, квартирі (їх частині) не залишилися проживати інші члени сім'ї наймача, це житло може бути надано за договором оренди (найму) у встановленому законом порядку іншому громадя​нинові до звільнення таких осіб з-під варти чи до відбуття ними по​карання.
Під терміном "збереження жилих приміщень" слід розуміти охо​рону законом права на жилу площу в жилих приміщеннях за тимча​сово відсутніми особами. При цьому маються на увазі наймачі, чле​ни їх сімей, навіть колишні, оскільки вони мають такі ж права і обов'язки, як і наймачі.
При цьому відповідно до ст. 107 ЖК наймач або член його сім'ї, який вибув на інше постійне місце проживання, втрачає право ко​ристування жилим приміщенням від дня вибуття, незалежно від пред'явлення позову з цього приводу.
На підтвердження вибуття необхідно брати до уваги будь-які фактичні дані, які свідчать про обрання стороною іншого постійного місця проживання (повідомлення про це в листах, розписка, переад-ресовка кореспонденції, утворення сім'ї в іншому місці, перевезення майна в інше жиле приміщення, виїзд в інший населений пункт і по​стійна там прописка, укладення трудового договору на невизначе-ний строк тощо), на що вказує і п. 11 Постанови Пленуму Верхов​ного суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці за​стосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2.
Для прикладу можна навести такий випадок. У березні 1994 р. Т. заявила позов до М. про визнання його таким, який втратив право на користування жилим приміщенням у двокімнатній квартирі. Позивачка зазначала, що в березні 1993 р. вона зареєструвала шлюб з відповіда​чем, а в травні того ж року обміняла дві однокімнатні квартири, найма​чами яких вони були кожен окремо, на спірну двокімнатну квартиру. Оскільки після обміну М. у вказану квартиру не вселився, а повернув​ся жити до своєї першої дружини Н., вона у серпні 1993 р. розірвала
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шлюб з ним. Після розірвання шлюбу М., перебуваючи у стані алко​гольного сп'яніння, відвідував квартиру, вчиняв сварки, бійки, вибивав вхідні двері. Посилаючись на відсутність відповідача у спірній квартирі понад шість місяців без поважних причин, позивачка просила задоволь​нити її вимоги на підставі ст. 71 ЖК.
Рішенням Житомирського обласного суду від 16 січня 1996 р. у по​зові було відмовлено.
Судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України від 28 лютого 1996 р. правильно визнала, що касаційна скарга не підлягає задоволенню з таких підстав.
Судом встановлено, що після обміну квартири позивачка та відпо​відач вселились у спірну квартиру.
На підтвердження своїх доводів стосовно того, що відповідач без поважних причин не жив у квартирі з травня 1993 р. до пред'явлення позову, позивачка посилалася на акти та показання свідків. Однак ці акти були складені 16 березня та 16 квітня 1994 р., тобто за вісім днів до пред'явлення позову у час розгляду справи судом. Проте показання свідків не підтверджують безспірно відсутності відповідача в зазначе​ній квартирі понад шість місяців підряд.
М. не заперечував того, що випивав, що в сім'ї склалися ненор​мальні стосунки, а після розірвання шлюбу іноді не ночував у спірній квартирі, щоб уникнути скандалів. Однак відсутність його на спірній житловій площі не перевищувала строку, встановленого ст. 71 ЖК.
Судом також встановлено, що після розірвання шлюбу сторони ви​значили порядок користування спірною квартирою — позивачка шука​ла варіанти її обміну, навіть після пред'явлення позову.
Враховуючи усі обставини справи, суд дійшов обгрунтованого вис​новку, що передбачених ст. 71 ЖК підстав для задоволення позову Т. немає. «6,1        Тому суд відмовив у визнанні колишнього члена сім'ї наймача при-'2' міщення таким, що втратив право користування останнім на підставі ст. 71 ЖК України, виходячи з того, що позивач не підтвердив безспір- ними доказами факт відсутності цієї особи у приміщенні понад шість ' місяців.
 На підставі викладеного судова колегія в цивільних справах Вер- ховного Суду України від 28 лютого 1996 р. залишила рішення Жито-\   мирського обласного суду без змін.
Стаття 71 Житлового кодексу Української РСР наводить випад​ки збереження жилого приміщення за тимчасової відсутності найма​ча або членів його сім'ї понад шість місяців. А відтак вони не пере​стають бути суб'єктами права на приватизацію. У цьому випадку право користування жилим приміщенням зберігається протягом усього часу відсутності та ще шість місяців після закінчення визна​ченого законом терміну.
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Після закінчення цього терміну договір найму з особою, яка бу​ла відсутня понад шість місяців, може бути розірваний у судовому порядку, оскільки у ст. 72 ЖК зазначено, що визнання особи такою, що втратила право на користування жилим приміщенням внаслідок відсутності цієї особи понад встановлені строки, проводиться у су​довому порядку. При цьому суд може подовжити шестимісячний термін з дня закінчення терміну, визначеного ст. 71, якщо визнає причину затримки поважною.
До визнання особи такою, що втратила право на жилу площу, протягом шести місяців з дня закінчення терміну, визначеного ст. 71, за відсутнім зберігаються всі правомочності, пов'язані з роз​порядженням вказаною жилою площею в межах, визначених зако​ном. Зокрема, потрібна її згода на вселення інших осіб як членів  сім'ї, на обмін, на здачу в найом, на приватизацію квартири тощо.
Для визнання особи такою, що втратила право на жилу площу, можна звернутися в суд з позовом для встановлення юридичних фактів навіть тоді, коли особа перебуває у збройних силах, на нав​чанні, в т. ч. і за кордоном або засуджена і перебуває в місцях по​збавлення волі. Позивачами можуть бути як особи, що мають право постійного користування цим приміщенням, зокрема члени сім'ї, у тому числі ті з них, хто зберігає це право як тимчасово відсутні, так і наймодавці, житлово-експлуатаційні контори, організації тощо.
Якщо у приміщенні залишилися проживати члени сім'ї, у тому числі й колишні члени сім'ї тимчасово відсутнього, договір найму щодо них зберігає свою силу. Втрата квартиронаймачем права на жилу площу у приміщенні, де він раніше проживав, тягне за собою зміну договору найму. Наймачем визнається інший член сім'ї, дого​вір найму жилого приміщення не розривається, а наймачем за рані​ше укладеним договором найму визнається будь-який повнолітній член його сім'ї, якщо на це згодні інші члени сім'ї, що проживають разом з ним.
Громадянин, який втратив право на жиле приміщення внаслідок довготривалої відсутності і який не має поважних причин, що послу​жили б підставою для продовження шестимісячного терміну, але має бажання повернутися на колишню жилу площу, може вселити​ся туди тільки у порядку, визначеному ст. 65 Житлового кодексу.
Згідно з цією статтею, він може вселитися в установленому по​рядку з дотриманням положень щодо прописки за письмовою зго​дою всіх членів сім'ї, які проживали разом з ним. Якщо у прописці було відмовлено необгрунтовано, суд може не взяти до уваги відсут​ність прописки й визнати право на жиле приміщення особи, яка все​лилася. Якщо особа вселяється у жиле помешкання після пропуску
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термінів, передбачених ст. 71 ЖК, з дозволу правомірно проживаю​чих там членів сім'ї, у тому числі і колишніх, вона набуває право на жилу площу.
Якщо члени сім'ї заперечують проти вселення відсутнього зверх встановлених термінів або застосовують перепони для його вселен​ня, а саме — міняють замки, ключі тощо, відсутній може пред'явити до проживаючих у даному жилому приміщенні позов про визнання за ним права на жилу площу. При цьому він має посилатися на по​важні причини, як от вимушений не проживати у зв'язку з тим, що неможливо вселитися, чи наявні інші перепони, що заважають про​живати в цьому помешканні.
Відповідно до роз'яснень Пленуму Верховного Суду України, на​даних п. 10 Постанови "Про деякі питання, що виникли у практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. № 2, у справах щодо визнання наймача або члена його сім'ї 'таким, що втратив право користування жилим приміщенням, необ​хідно з'ясувати причини відсутності відповідача понад встановлені строки. Якщо причини поважні, суд може продовжити пропущений строк.
Якщо він вселився в жиле приміщення всупереч волі членів сім'ї та був відсутнім понад встановлені строки без поважних причин, суд вправі визнати його таким, що втратив право на жилу площу. Якщо в жилому приміщенні не залишилося членів сім'ї особи, яка була відсутня, його повернення в це приміщення до часу розгляду справи в суді є істотною обставиною, але вона не може бути без-спірною підставою для відмови в позові, а має оцінюватись у сукуп​ності з іншими обставинами.
Наявність рішення суду щодо права громадянина на користуван​ня жилим приміщенням не є перешкодою до розгляду та задоволен​ня позову про визнання його таким, який втратив це право з моти​вів, що після набрання рішенням законної сили або після його вико​нання він був відсутнім понад шість місяців, у тому числі і в тих ви​падках, коли строк для виконання рішення не скінчився.
Наймачеві або членові його сім'ї, який був відсутній понад вста​новлений законом строк без поважних причин, суд вправі відмовити з цих мотивів у позові про захист порушеного права (вселення, об​мін, поділ, приватизація жилого приміщення тощо).
При розгляді вимог про приватизацію квартири в будинку дер​жавного житлового фонду, заявлених особою, яка була відсутня без поважних причин понад передбачені ст. 71 ЖК України строки, суд може з цих підстав відмовити в їх задоволенні (п. 6 Правових пози​цій щодо розгляду судами окремих категорій цивільних справ. —
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Юрінком Інтер, 1998). Судова практика узагальнюється таким чи​ном, що наявність рішення про визнання громадянина таким, що втратив право користування жилим приміщенням у зв'язку з відсут​ністю без поважних причин понад передбачений ст. 71 ЖК строк не є обов'язковим документом вирішення спору про право на прива​тизацію.
Якщо громадянин втратив право на проживання у встановлено​му чинним законодавством порядку, а члени його сім'ї, що залиши​лися проживати у квартирі, приватизували її відповідно до вимог За​кону України "Про приватизацію державного житлового фонду", во​ни мають право відповідно до ст. 12 цього закону розпорядитися квартирою на свій розсуд, в тому числі і продати її згідно з положен​нями цивільного законодавства.
Стаття 41 Конституції України надає право кожному володіти, користуватися та розпоряджатися своєю власністю. Право приват​ної власності як сукупність правових норм, що закріплюють право людини володіти, користуватися і розпоряджатися належним їй майном та іншими матеріальними благами, і набувається в порядку, визначеному Законом України "Про власність" та Цивільним кодек​сом України, є непорушним. Ніхто не може бути протиправно по​збавлений права власності.
Для забезпечення вирішення цієї проблеми 3 березня 2000 р. Верховна Рада України у Законі "Про внесення змін до статті 71 Житлового кодексу Української РСР" змінила терміни збереження жилих приміщень за тимчасово відсутніми членами сім'ї.
З часу набрання вказаним законом чинності діє правило, що гро​мадянин повинен повернутися на місце свого проживання протягом 6 місяців після закінчення встановлених у законі строків у таких випадках:
1) призов на військову службу — до 3 років, залежно від строку служби. Строк (повернення на місце свого проживання) відраховується з моменту закінчення служби, визначеного законом і наказом про звільнення.
Для інших категорій військовослужбовців (прапорщиків, мічма​нів, військовослужбовців надстрокової служби) строк служби ви​значений до 5 років і цей строк спливає автоматично;
2) навчання, лікування, виховання, перебування у виховному за​кладі — строк визначається часом перебування у такому закладі і відраховується з моменту отримання диплому, виписки або досяг​нення певного (15 чи 18-річного) віку;
3)  взяття під варту або засудження до позбавлення волі. Строк спливає з моменту звільнення засудженого з-під варти або до від​буття ним покарання.
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Проект Житлового кодексу поширив правила щодо збереження житла також на орендарів, членів їх сімей, а також визначив додат​кову умову, за якою зберігається право на житло (за всіма особами, що зникли без вісті) протягом шести місяців, а саме: зникнення осо​би — до дня набрання законної сили рішення суду про оголоїиення громадянина безвісти відсутнім або померлим.
Право на користування житлом зберігається за відсутньою осо​бою протягом наступних шести місяців з дня закінчення строків, зазначених вище.
Строк зберігання житла за заявою відсутнього може бути про​довжено наймодавцем, орендодавцем.
Бронювання жилих приміщень
Статті 73—78 ЖК, що визначають порядок та умови бронюван​ня жилих приміщень останнім часом майже не застосовуються, ос​кільки наймач жилого приміщення має право приватизувати його, після чого на нього поширюються всі права власника, в тому числі і охорони права власності. Але в певних випадках бронювання жи​лого приміщення є єдиним способом збереження права на житло. Це стосується насамперед тих випадків, коли наймач або не скорис​тався або не має права на приватизацію житлового фонду. Броню​вання жилого приміщення регулюється ЖК, а також "Правилами бронювання жилих приміщень", затвердженими Постановою Ради Міністрів Української РСР від 9 вересня 1985 р. за № 342, розпоря​дженням Кабінету Міністрів України "Про бронювання та придбан​ня жилих приміщень для осіб, які мають право на громадянство при поверненні в Україну" від 24 січня 1997 р. за № 44-р.
Законом України "Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок чорнобильської катастрофи" (ст. 38) перед​бачено, що особи, які направлені або приїхали за вільним наймом на роботу в зони відчуження, безумовного (обов'язкового) та гаранто​ваного добровільного відселення, а також особи, які працюють на територіях радіоактивного забруднення за контрактом, мають право на бронювання жилого приміщення за попереднім місцем проживан​ня на весь час роботи у зазначених зонах.
Жилі приміщення бронюються за наймачами та членами їхніх сі​мей у будинках державного і громадського жилого фонду.
Жилі приміщення бронюються за членами сім'ї члена житлово-будівельного кооперативу (крім членів сім'ї, яким належить право на частину паєнагромадження, у зв'язку з чим за ними у разі тим​часової відсутності зберігається жиле приміщення), а при наявності згоди власника — і за членами сім'ї громадянина, якому належить
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будинок (частина будинку), квартира на праві приватної власності Службові жилі приміщення та жила площа в гуртожитках брон; ванню не підлягають.
Жилі приміщення бронюються за таких обставин:
• при направленні на роботу за кордон — на весь час перебуван​ня за кордоном;
• при виїзді на роботу в райони Крайньої Півночі Російської Фе​дерації і в прирівняні до них місцевості — на весь час дії трудового договору;
•  при виїзді на роботу в сільську місцевість — на обумовлений договором строк.
За наймачем або членом його сім'ї бронюється все жиле примі​щення, яке є предметом договору найму, незалежно від того, чи за​лишаються там проживати члени сім'ї чи виїжджають разом. В ос​танньому випадку жиле приміщення бронюється й за членами сім'ї, що виїжджають.
Особи, які перестали бути членами сім'ї наймача, але продовжу​ють проживати в займаному жилому приміщенні, мають таке саме право на бронювання цього приміщення, як наймач та члени його сім'ї.
У разі бронювання жилого приміщення виконавчий комітет ра​йонної, міської, районної в місті ради чи місцева держадміністрація за місцем знаходження приміщення, що бронюється, видає наймаче​ві або членові його сім'ї охоронне свідоцтво (броню) за встановле​ним зразком.
Для одержання охоронного свідоцтва (броні) наймачем (членом його сім'ї) подається заява.
До заяви додаються: при виїзді на роботу за трудовим договором копія трудового договору, в інших випадках — клопотання відповід​ного підприємства, установи, організації; довідка з місця проживан​ня про склад сім'ї та прописку за формою, встановленою для квар​тирного обліку.
Членом сім'ї, який виїжджає до місця роботи особи, що заброню​вала жиле приміщення, подається лише заява із зазначенням номе​ра і дати охоронного свідоцтва (броні), раніше виданого на це при​міщення. Охоронне свідоцтво (броня) зберігається в житлово-екс​плуатаційній організації.
Бронювання жилого приміщення не допускається, якщо до най​мача пред'явлено позов про розірвання чи зміну договору найму цього приміщення або про визнання ордера недійсним.
У період дії охоронного свідоцтва (броні) тимчасово відсутній наймач та члени його сім'ї зберігають права і несуть обов'язки за договором найму жилого приміщення.
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Наймач вправі здати в установленому порядку заброньоване жи​ле приміщення в піднайом або поселити в нього тимчасових жильців у межах строку дії охоронного свідоцтва (броні).
Якщо наймач та члени його сім'ї не повернулись у заброньоване жиле приміщення протягом шести місяців після закінчення строку дії броні, договір найму жилого приміщення за позовом наймодавця може бути розірвано в судовому порядку.
Бронювання є правовим засобом збереження суб'єктивного пра​ва на жилу площу в жилому приміщенні державного або громад​ського житлового фонду за відсутнім наймачем і членами його сім'ї. За правовою природою бронювання є самостійною формою збере​ження за тимчасово вибувшими громадянами жилого приміщення. Органи місцевої виконавчої влади шляхом видачі охоронного сві​доцтва (броні) тим самим створюють підвищену гарантію збережен​ня жилого приміщення за тимчасово вибувшими громадянами. Га​рантією права громадян на бронювання жилого приміщення є те, що спори про видачу броні розглядаються в судовому порядку.
Бронювання жилого приміщення провадиться лише у випадках і на термін, встановлений законом. Охоронне свідоцтво видається тільки наймачеві та членам його сім'ї, тобто особам, які мають са​мостійне право користування жилими приміщеннями. Тому піднай​мачі та тимчасові мешканці не мають права на отримання броні.
Заява про бронювання жилого приміщення має бути надана не пізніше шести місяців з моменту виїзду, оскільки за тимчасово від​сутнім наймачем або членом його сім'ї жиле приміщення зберігаєть​ся протягом шести місяців. Після цього терміну жиле приміщення може бути заброньовано за будь-якою особою, якщо вона в судово​му порядку не визнана такою, що втратила право користування жи​лим приміщенням.
Охоронне свідоцтво втрачає силу у таких випадках:
після закінчення терміну, на який воно було видано;
при вибутті громадянина на постійне місце проживання в інший населений пункт або в інше жиле приміщення в цьому ж населено​му пункті;
якщо воно анульовано судом достроково або визнано недійсним.
Охоронне свідоцтво (броня) може бути визнано недійсним у су​довому порядку в разі виявлення в поданих громадянином докумен​тах неправдивих відомостей про причину тимчасової його відсутнос​ті, відсутності понад шість місяців після закінчення строку дії охо​ронного свідоцтва (броні), а також неправомірних дій посадових осіб під час вирішення питання про видачу охоронного свідоцтва (броні).
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§ 6. Право наймача на заміну жилого приміщення більшого розміру на жиле приміщення меншого розміру
Наймач, який має зайву жилу площу (понад установлені норми), вправі за згодою членів сім'ї вимагати від виконавчого органу місце​вої ради, від підприємства, установи, організації (залежно від на​лежності жилого будинку) надання йому жилого приміщення мен​шого розміру замість займаного.
Відмову в наданні жилих приміщень меншого розміру може бути оскаржено до виконавчого органу вищої за підпорядкованістю ради або вищого щодо організацій органу управління. Ці органи повинні при можливості задовольняти прохання громадян про надання жи​лого приміщення меншого розміру, бажано, у тому ж районі, місті, на зручному для наймача поверсі, чи в будинку, розташованому у другому місці, яке обумовив наймач. Якщо наймач просить надати приміщення меншої площі, але з перебільшенням розміру, встанов​леного законодавством, таке прохання потрібно задовольняти, ос​кільки при цьому відбувається перерозподіл жилої площі на користь держави.
За ініціативою наймача може бути розірваний договір найму на одне жиле приміщення і укладений новий договір про користування іншим приміщенням. Якщо разом з наймачем проживають члени йо​го сім'ї, для розторгнення договору необхідна їх згода. Це випливає з принципу рівності прав наймача і членів його сім'ї. Спори між най​мачем і членами його сім'ї суду не підвідомчі. Окремі члени сім'ї не мають права вимагати надання жилого приміщення меншого розмі​ру. Заява про розторгнення договору найму має надаватися у пись​мовій формі.
Механізм заміни займаної наймачем квартири на квартиру мен​шою площею, а також встановлення і виплати йому компенсації за різницю між загальною площею цих квартир регулюється Постано​вою Кабінету Міністрів України від 8 жовтня 1992 р. за № 572.
Заміна займаної громадянином на умовах найму квартири на квар​тиру меншою площею здійснюється власником державного житлового фонду за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які постійно проживають разом з наймачем у займаній ним квартирі.
Для проведення вказаної заміни органи місцевої державної вла​ди створюють резерв житла. Резерв житла для заміни квартир на квартири меншою площею створюється із квартир поточного звіль​нення, квартир, викуплених у громадян, частини квартир у новозбу-дованих, капітально відремонтованих або реконструйованих жилих
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будинках. До резерву включаються одно- та двокімнатні квартири, однокімнатні жилі будинки, розташовані, як правило, у престижних районах населених пунктів з підвищеними споживчими показника​ми якості.
Заява та довідка з місця проживання про склад сім'ї і прописку подаються наймачем до виконкому місцевої ради, місцевої держав​ної адміністрації (у містах Києві та Севастополі).
Власник державних жилих будинків при наявності можливості задовольнити всі умови, визначені в заяві наймача, приймає рішен​ня про надання йому квартири меншою площею. Орган, на який по​кладено обов'язки оформлення документів з приватизації державно​го житла, за дорученням власника будинку здійснює необхідні роз​рахунки, узгоджує всі питання з заявником, готує проект рішення органу державної виконавчої влади.
На підставі прийнятого рішення заявникові видається ордер на жиле приміщення меншою площею.
Звільнення займаної квартири та заселення наданої квартири провадяться у загальному порядку.
Після оформлення акта звільнення квартири власник будинку здійснює перерахування коштів на рахунок наймача, який проводив заміну займаної квартири на квартиру меншою площею.
Грошова компенсація громадянам за здану ними площу виплачу​ється за рахунок коштів власника будинку, одержаних ним від при​ватизації державного житлового фонду, продажу звільнених при за​міні квартир та інших надходжень.
Розмір компенсації громадянам за здану загальну площу при за​міні квартири на квартиру меншою площею визначається добутком вартості одного квадратного метра загальної площі житла нового бу​дівництва в даному населеному пункті в рік заміни квартири на різ​ницю в загальній площі квартир, яка здається і одержується грома​дянином.
§ 7. Обмін жилими приміщеннями
Наймач, в т. ч. за проектом ЖК (ст. 115) і орендар у будинках державного (комунального) житлового фонду, має право за письмо​вою згодою членів сім'ї, що проживають разом з ним, включаючи і тимчасово відсутніх, провести обмін займаного житла.
Нині обмін жилих приміщень у будинках державного та громад​ського житлового фонду і фонду житлово-будівельних кооперативів проводиться відповідно до статей 79—89 Житлового кодексу та за-
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твердженими Постановою Ради Міністрів УРСР "Правилами обміну жилих приміщень в Українській РСР" від 31 січня 1986 р. за № 31.
Договори міни1 та обміну жилих приміщень за своєю правовою природою є схожими і разом з тим, різними за змістом. Вони відріз​няються між собою за суб'єктним складом, об'єктом належності прав власності, нормами, що регулюють обмін. Для обміну харак​терно те, що суб'єктом виступає не власник житла, а наймач — житло (квартира, будинок) громадського та державного житлового фонду, що регулюється нормами Житлового кодексу.
Для цивільного договору міни характерно те, що суб'єктом пра​вовідносин виступає власник майна (квартири, будинку). Правовід​носини, що при цьому виникають, регулюються нормами Цивільного кодексу. Міна приватизованих жилих приміщень, іншого житла, що належить на праві власності, здійснюється з урахуванням не тільки положень Цивільного кодексу, а й законодавства України про влас​ність. Разом з тим учасники цивільних правовідносин використову​ють у договорах міни юридично вивірені положення, визначені Пра​вилами обміну жилих приміщень в Українській РСР, які мають обов'язкову силу при обміні для наймачів державного та колектив​ного житлового фонду.
Право на обмін жилих приміщень передбачено нормами житло​вого та цивільного права, що виникають між учасниками обміну. Во​но є елементом зобов'язуючих правовідносин. Взаємні права і обов'язки виникають з цивільно-правової угоди, спрямованої на вза​ємне припинення і виникнення житлових правовідносин у наймачів жилих приміщень, які беруть участь в обміні. При обміні громадяни реалізують суб'єктивні правомочності на розпорядження жилими приміщеннями в межах, встановлених статтями 79—89 Житлового кодексу, а також Конституційного права — вибору нового місця проживання.
Здійснення цього суб'єктивного права виникає з моменту отри​мання ордерів усіма учасниками обміну і припиняється у кожного з них з припиненням колишнього договору найму шляхом укладення нового. Основним змістом правовідносин щодо обміну є взаємні про​цедурні права і обов'язки між учасниками цивільної правової угоди з однієї сторони і відповідним виконавчим комітетом чи державною адміністрацією з другої сторони, з приводу визнання обміну таким,
Договір міни застосовується нами з метою відокремлення цивільно-правового до​говору обміну житла від обміну житла в контексті Житлового кодексу, хоча предмет договору як того, так і іншого однаковий.
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що відповідає закону, і видачі ордера на жиле приміщення сторонам за угодою.
Структура цих взаємовідносин відображає зв'язок громадянина і держави. Вони виникають з факту звернення учасника обміну із заявою встановленого зразка у відповідний виконком чи адміністра​цію, припиняються з отриманням ордерів усіма учасниками обміну жилих приміщень і перепропискою за новим місцем проживання. Тобто при обміні відбувається своєрідний перерозподіл жилих при​міщень. Письмова згода на конкретний варіант обміну жилих примі​щень виявляється в тому, що всі члени сім'ї наймача, у тому числі й тимчасово відсутні, підписують заяву наймача про обмін, в якій вказують як старе, так і нове місце проживання. Підпис наймача і членів його сім'ї засвідчується підписом керівника організації, яка здійснює експлуатацію жилого будинку, з вказівкою дати і скріплю​ється печаткою. Замість підпису члена сім'ї до заяви може бути до​дана письмова згода на обмін, завірена у встановленому порядку. За неповнолітніх членів сім'ї згоду на обмін у письмовій формі дають батьки, опікуни чи попечителі. Це правило поширюється не тільки на проживаючих членів сім'ї, а й на тимчасово відсутніх. Обмін можна розпочати тільки за письмової згоди всіх членів сім'ї.
Предметом договору обміну жилих приміщень може бути:
1)  окрема квартира або інше ізольоване жиле приміщення, що складається з однієї або кількох кімнат, одноквартирний жилий бу​динок, на які укладено договір найму або які перебувають у корис​туванні члена житлово-будівельного кооперативу;
2)  частина жилого приміщення, що припадає на частку наймача або члена його сім'ї, у тому числі суміжна кімната або частина кімнати.
Обмін жилими приміщеннями може проводитися без обмеження кількості учасників, крім випадків обміну частини жилого приміщен​ня, за якого згода на обмін може бути тільки двосторонньою. Обмін провадиться між громадянами, які проживають в одному або різних жилих будинках, розташованих як в одному, так і в різних населе​них пунктах.
Виходячи з правил ст. 63 ЖК жиле приміщення, що виділяється при зміні договору найму жилого приміщення на вимогу члена сім'ї наймача (ст. 104 ЖК), не може бути меншим рівня середньої забез​печеності жилою площею в даному населеному пункті за загальним розміром, а не за часткою жилої площі, яка припадає на кожного із членів сім'ї, що виділяються.
Наймач (член житлово-будівельного кооперативу) або член його сім'ї вправі провести обмін частини жилої площі, що припадає на
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його частку, з наймачем іншого жилого приміщення або членом житлово-будівельного кооперативу за умови, що в'їжджаючий у по​рядку обміну вселяється як член сім'ї тих, хто залишається прожи​вати в цьому приміщенні. Як члени сім'ї можуть вселятися дружи​на, діти, батьки, дід, баба, онуки, рідні брати та сестри.
Обмін частини одного жилого приміщення на частину іншого жилого приміщення не допускається. Обмін частини жилого примі​щення з метою окремого проживання не може здійснюватися непов​нолітніми, крім випадків, коли вони при наявності передбачених за​коном обгрунтувань одружилися або влаштувалися на роботу до до​сягнення 18-річного віку, і випадків, коли вони проживають не з бать​ками (усиновителями). Якщо жиле приміщення перебуває у користуванні осіб, над якими встановлено опіку чи піклування, для об​міну жилих приміщень вимагається згода органу опіки й піклування.
Обмін жилого приміщення, наданого з урахуванням права члена сім'ї на додаткову жилу площу, на інше, відповідне жиле приміщен​ня, не позбавляє цього члена сім'ї права на додаткову жилу площу в приміщенні, одержаному в порядку обміну. Зокрема, це його право має враховуватися при вирішенні позову про зміну договору найму жилого приміщення, одержаного в порядку обміну.
Обмін жилих приміщень оформляється в бюро обміну жилих приміщень при їх наявності або виконавчим комітетом чи держав​ною адміністрацією відповідної місцевої ради. Для обміну необхідно
подати такі документи:
1)  заяву про обмін встановленого зразка, в якій вказані відповід​ні параметри, що стосуються квартир;
2)  згоду на обмін підприємств, установ, організацій, якщо жиле приміщення перебуває у їхньому віданні чи оперативному управлінні;
3)  виписку з рішення загальних зборів житлово-будівельного кооперативу про прийом даної особи до кооперативу;
а)  якщо міняється державний чи громадський житловий фонд на житловий фонд житлово-будівельних кооперативів або
б) при обміні жилих приміщень між членами різних житлово-бу​дівельних кооперативів;
4)  виписку з рішення загальних зборів членів житлово-будівель​ного кооперативу про згоду на обмін при обміні жилих приміщень між членами одного житлово-будівельного кооперативу;
5) документи, що підтверджують перебування у шлюбі або в ро​динних зв'язках з кимось із осіб, які залишилися проживати у при​міщенні, частина якого обмінюється;
6)  при обміні на частину жилого приміщення — довідку ліку​вально-профілактичної установи за місцем проживання заявника
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про відсутність у нього і членів його сім'ї захворювання, яке пере​шкоджає проживанню у комунальній квартирі, письмову згоду осіб, які проживають у суміжних жилих приміщеннях при обміні неізо-льованого жилого приміщення;
7) згоду органу опіки й піклування при обміні жилих приміщень, що перебувають у користуванні особи, над якою встановлено опіку або піклування. При потребі орган, який проводить обмін, може за​жадати й інші необхідні документи.
Якщо між членами сім'ї не досягнуто згоди про обмін, то кожен член сім'ї вправі вимагати у судовому порядку примусового обміну займаного приміщення в різних будинках чи квартирах.
Так, в липні 1994 р. К. С. звернулася до суду з позовом до К. Я. про примусовий обмін трикімнатної квартири. Позивачка зазначала, що після розірвання шлюбу з К. Я. спільне проживання з ним стало не​можливим, і просила в порядку примусового обміну переселити відпо​відача в кімнату готельного типу жилою площею 12,9 м2, тоді б вона з двома неповнолітніми дітьми перейшла жити у двокімнатну квартиру жилою площею 28,2 м2, а наймачі цих жилих приміщень з'їхались би у спірну квартиру.
Рішенням Жовтневого районного суду м. Луганська від 26 червня 1995 р. позов К. С. задоволено.
Ухвалою судової колегії в цивільних справах Верховного Суду Ук​раїни від 7 лютого 1996 р. вказано те, що відповідно до роз'яснень Пле​нуму Верховного Суду України, даних у п. 12 Постанови "Про деякі пи​тання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2, у разі примусового обміну жи​лих приміщень на підставі ст. 80 ЖК, як правило, не повинні погіршу​ватися житлові умови відповідачів. У цих справах суд має всебічно вра​ховувати інтереси членів сім'ї наймача та їхні доводи, що заслуговують на увагу, зокрема вік, стан здоров'я та інші особливі обставини, що пе​решкоджають користуванню жилим приміщенням, яке надається в по​рядку обміну.
Як видно з матеріалів справи, до реєстрації шлюбу К. С. проживала в однокімнатній квартирі готельного типу жилою площею 28 м2. У ре​зультаті обміну зазначених квартир вони з чоловіком отримали трикім​натну квартиру жилою площею 35,8 м2, яка складається з трьох ізольо​ваних кімнат і має всі необхідні житлово-комунальні вигоди.
За наведеним у рішенні суду іншим варіантом примусового обміну, запропонованого позивачкою, відповідач має переселитися в кімнату № 2 у комунальній квартирі площею 21,3 м2, яку займає Н. Проте, як видно з копії плану цієї квартири та копій ордерів, кімната № 2 має ін​шу площу, а кімната площею 21,3 м2 Н. не надавалась.
З матеріалів справи було видно, що внаслідок обміну відповідач має переселитися в квартиру, де мешкають шість сімей і немає належ-
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них комунальних вигод, а є лише загальний туалет і умивальник з хо​лодною водою. Цілком правильно ухвалою судової колегії у цивільних справах Верховного Суду попередні судові рішення були скасовані і справа направлена на новий розгляд.
При вирішенні спору суд повинен встановити, чи має позивач пра​во на обмін. А після цього він приступає до оцінки варіантів обміну, які пропонує як позивач, так і відповідач. У разі примусового обміну жи​лого приміщення за правилами ч. 2 ст. 116 Житлового кодексу житлові умови особи, яка допускає систематичне порушення правил співжиття, можуть бути погіршені.
Правила ст. 80 щодо примусового обміну жилого приміщення в судовому порядку в разі відсутності згоди між членами сім'ї не по​ширюються на обмін жилого приміщення, що належить їм на праві приватної власності. Вони регулюють тільки правовідносини між членами сім'ї наймача жилих приміщень у державному або громад​ському житловому фонді.
Статтею 80 ЖК і п. 2 Правил обміну жилих приміщень встанов​лено загальне правило, за яким на вимогу члена сім'ї наймача може бути проведено примусовий обмін займаного сім'єю наймача жилого приміщення в будинку державного і громадського житлового фонду з наймачем іншого жилого приміщення в будинку зазначеного фон​ду або з членом житлово-будівельного кооперативу. Разом з тим не суперечитиме цим правилам і обмін з власником жилого приміщен​ня, проведений за згодою сторони, якої він стосується. Відчуження жилого приміщення при такому обміні провадиться в нотаріальному порядку після постановлення рішення суду про обмін.
У разі примусового обміну суд повинен виходити з рівності час​ток житла кожного з учасників обміну за винятком випадків, коли
1) між наймачем і членами сім'ї досягнуто згоди про користуван​ня житлом;
2)  за одним із учасників обміну визнано право на більшу або меншу частку житла.
Проте, на підставі ст. 80 Житлового кодексу не слід допускати погіршення житлових умов відповідачів. Суд повинен всебічно вра​хувати інтереси й доводи членів сім'ї наймача, зокрема вік, стан здо​ров'я та інші особливі обставини, що перешкоджають користуванню жилим приміщенням, яке надається в порядку обміну. Але розмі​щення жилого приміщення в комунальній квартирі не може розгля​датися як погіршення житлових умов осіб, які проживають в ізольо​ваній квартирі й між якими виник спір. Другий приклад.
А. пред'явила позов до своєї дочки А. В. про примусовий обмін жи​лого приміщення.
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Позивачка зазначала, що в 1988 р. з відповідачкою та її дочкою по​селилась в порядку обміну у двокімнатну квартиру жилою площею 29,62 м2 з метою об'єднання в одну сім'ю. Після цього відповідачка з дочкою стали створювати неможливі умови для сумісного проживання, ображали її, били, перешкоджали користуватись квартирою. Провести обмін квартири відповідачка відмовляється. За запропонованим варіан​том примусового обміну вона має переселитися в кімнату площею 28 м2 в комунальній квартирі, а відповідачка з дочкою — в однокімнатну ізо​льовану квартиру жилою площею 19,5 м2.
Рішенням Комінтернівського районного суду м. Харкова від 6 жовт​ня 1992 р. позов задоволено.
Пленум Верховного Суду України від 27 грудня 1993 р. залишивши рішення в силі відзначив, що згідно зі ст. 64 ЖК, члени сім'ї наймача, які проживають разом з ним, користуються нарівні з наймачем усіма правами і несуть усі обов'язки, що випливають з договору найму жило​го приміщення. Тому кожен з них у відповідності до вимог ст. 80 ЖК має право вимагати у судовому порядку (якщо не досягли згоди) при​мусового обміну займаного жилого приміщення.
Матеріалами справи стверджується, що права відповідачки та її дочки при даному обміні жилої площі не порушені. Відповідачка одер​жала однокімнатну ізольовану квартиру жилою площею не меншою, аніж припадало на їх частку у двокімнатній квартирі. При цьому суд правильно врахував, що між сторонами протягом тривалого часу існу​ють неприязні стосунки. На підтвердження того, що дочка з онучкою створюють неможливі умови для проживання в одній квартирі, пози​ці    вачка представила суду акти судово-медичної експертизи про нанесен-]    ня їй побоїв, попередження відповідачки органами міліції про відпові​дальність за неправильну поведінку. 1'
ф          Тому суд правильно відповідно до ст. 80 ЖК задовольнив вимогу
; члена сім'ї наймача про примусовий обмін жилого приміщення, оскіль​ки встановив, що сумісне проживання сторін стало неможливим, а за​пропонований обмін не порушує їх житлові права.
Угода про обмін жилих приміщень має правове значення, якщо вона належно оформлена й учасники обміну одержали ордери. У цьому разі при ухиленні учасника обміну від його проведення інші його учасники вправі вимагати від нього в судовому порядку вико​нання цього обов'язку. Відмова третіх осіб, які брали участь у спра​ві про примусовий обмін, від проведення обміну після набрання рі​шенням законної сили, не може бути підставою для примусового щодо них виконання рішення. Наявність рішення в таких випадках не є перешкодою для пред'явлення позову про примусовий обмін жилого приміщення з новими варіантами.
На підставі статей 80, 116 ЖК примусовий обмін може бути про​ведено не лише шляхом обміну спірного жилого приміщення на різ-
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ні приміщення, а й шляхом зобов'язання відповідача перейти про​живати в інше приміщення, якщо наймач останнього переходить у спірне жиле приміщення як член сім'ї осіб, які там залишаються.
Обмін жилих приміщень у будинках підприємств, установ, орга​нізацій допускається лише за їх згодою. Відмову у згоді на обмін мо​же бути оскаржено у судовому порядку.
Суд не може задовольнити вимогу про визнання незаконною від​мови у дачі згоди на обмін наймачем жилого приміщення в Україні на жиле приміщення за її межами, оскільки ЖК та інші акти зако​нодавства України про обмін жилих приміщень діють у межах її те​риторії, а міжнародні угоди іншого не передбачають.
Згода про обмін жилого приміщення набирає чинності з моменту одержання ордерів, які видаються виконавчим комітетом чи держав​ною адміністрацією відповідної ради і є єдиною підставою для все​лення в жиле приміщення, яке обмінюється. Якщо в результаті об​міну з метою об'єднання в одну сім'ю громадяни одержують жиле приміщення в одній квартирі, їм видається один ордер. Ордери мають бути одержані учасниками обміну жилих приміщень або за їх довіреністю іншими особами одночасно, за винятком випадків при​мусового обміну.
При обміні ордер видається на вільне жиле приміщення. Виклю​ченням з цього правила, тобто вселенням без ордеру, є випадок, ко​ли предметом обміну є частина жилого приміщення, а тому, хто все​ляється, надається виписка з рішення виконкому або держадмініст​рації, які оформили обмін. У всіх інших випадках, тобто при вселен​ні без ордера в жиле приміщення, яке обмінюється, так і при оформленні обміну, але не вселенні згідно з домовленістю, обмін ви​знається недійсним. Оскільки згода, що лежить в основі обміну жи​лих приміщень, за юридичною природою є різновидом цивільної уго​ди, що має юридичну силу після отримання ордерів, до неї застосовуються всі правила цивільного законодавства про умови дійсності угод і визнання їх недійсними (статті 41—61 Цивільного кодексу).
Найчастіше обмін визнається недійсним на тій підставі, що учас​ник угоди на обмін був введений в оману з боку свого контрагента. До уваги береться тільки та помилка, яка стосується істотних умов договору. Тут має місце неадекватне уявлення про предмет обміну в результаті необачності, неуважності. Це може бути незнання або неправильне уявлення про санітарно-технічний стан жилого примі​щення при укладенні договору з боку сторін обміну. Проте наслідки, передбачені ст. 56 Цивільного кодексу, мають місце тільки тоді, ко-
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ли дефекти об'єктивно утворюють неможливість проживання і є та​кими, що не можуть бути усуненими.
При одержанні ордерів подаються паспорти членів сім'ї або до​кументи, що їх замінюють, усіх осіб, які включені до ордера. Крім того, додаються:
1)  при обміні жилих приміщень у будинках державного чи гро​мадського житлових фондів на жиле приміщення у будинку житло​во-будівельного кооперативу — документ установи банку про вне​сення особою, яка вступає до кооперативу, пайового внеску або (у випадках, передбачених примірним статутом житлово-будівельного кооперативу) довідку правління кооперативу про передачу йому паю членом кооперативу, який вибув;
2) при обміні жилих приміщень між членами різних житлово-бу​дівельних кооперативів документ установи банку про внесення сто​роною, якій належить менша сума паєнагромадження, на рахунок іншого кооперативу різниці у паєнагромадженні або довідки прав​лінь кооперативів про рівність сум паєнагромаджень;
3)  при обміні жилих приміщень між членами одного й того само​го житлово-будівельного кооперативу документ установи банку про внесення різниці в паєнагромадженнях або довідка правління коопе​ративу про рівність сум паєнагромаджень.
У разі неявки без поважних причин за одержанням ордерів про​тягом місяця, а при міжміському обміні — протягом двох місяців з дня прийняття виконавчим комітетом чи державною адміністрацією рішення про видачу ордерів, обмін жилих приміщень вважається та​ким, що не відбувся.
Відмову у видачі ордера може бути оскаржено в судовому поряд​ку в шестимісячний строк з моменту, коли учасники обміну довіда​лися, що їх право на обмін порушено.
При вселенні в одержане при обміні жиле приміщення громадя​нин здає ордер або при вселенні в жиле приміщення як члена сім'ї — виписку з рішення виконавчого комітету або державної адміністра​ції у житлово-експлуатаційну організацію, а в разі її відсутності — відповідному підприємству, установі, організації або правлінню жит​лово-будівельного кооперативу. Одночасно подаються паспорти чле​нів сім'ї, включених до ордера чи виписки з рішення з відміткою про виписку з колишнього місця проживання. Ордер або виписка з рі​шення зберігається як документ суворої звітності. Ордер дійсний протягом 30 днів, а при міжміському обміні — 60 днів.
Якщо після набрання чинності угоди про обмін жилих примі​щень сторони відмовляються від обміну, обмін за їх заявою за умови здачі одержаних ордерів анулюється виконавчим комітетом чи дер-
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жавною адміністрацією відповідної ради, які видали ордери. Кожний з учасників отримує право вимагати від інших виконання взятих на себе обов'язків, пов'язаних з передачею приміщень, які вони займа​ють, а у разі відмови добровільно виконати ці обов'язки — зверну​тися з позовом до суду про виконання обов'язків у натурі. Тобто при відмові від обміну однієї сторони питання про примусове виконання угоди про обмін може бути вирішено судом.
Піднаймачі в будинках державного та громадського житлових фондів і наймачі в будинках житлово-будівельних кооперативів, а також тимчасові мешканці, які проживають у жилому приміщенні, що підлягає обміну, у разі відмови добровільно звільнити це примі​щення виселяються в судовому порядку без надання іншого жилого приміщення.
Помилка у мотивах укладення угоди не повинна вести до ви​знання її недійсною, оскільки мотив її лежить поза суттєвими умо​вами угоди. Обмін, проведений внаслідок помилки, належить до числа оспорюваних угод. Тобто позов про визнання угоди недійсною може пред'явити тільки сторона з приводу обману, якщо діяла під впливом введення її в оману.
З вищезазначеного можна зробити висновок, що обмін жилих приміщень є цивільно-правовою угодою, яка може бути визнана не​дійсною тільки за наявності передбачених законом підстав.
Так, у березні 1992 р. С. В. і С. О. звернулися з позовом до С. І., С. Т., С. Є., С. Г. про визнання недійсним обміну жилих приміщень. Позивачі зазначали, що проживали разом у чотирикімнатній квартирі в м. Луганську. У жовтні 1991 р. з дозволу міськвиконкому вони про​вели обмін цього жилого приміщення на дві однокімнатні квартири, в яких мешкали відповідачі. Отримавши обмінні ордери, С. В. посели​лась у кв. № 14 кварталу Південний, а С. О. — у кв. № 168 по вул. Смоленській, 3. Після вселення позивачі виявили приховані недо​ліки, які не були помітні під час огляду перед обміном, зокрема щілини на стиках, у зв'язку з чим квартира С. О. є вологою. Крім того, відпо​відачі не виконали своїх зобов'язань, пов'язаних з ремонтом примі​щень. Посилаючись на те, що вони уклали зазначену угоду внаслідок помилки, позивачі просили суд визнати угоду недійсною та повернути сторони в попередній стан.
Суд відмовив у задоволенні позовних вимог. Судова колегія в ци​вільних справах Верховного Суду України залишилась на позиції міс​цевого суду і у своїй ухвалі від 18 вересня 1996 р. визнала, що позов задоволенню не підлягає з таких підстав.
Згідно зі статтями 79 і 87 ЖК обмін жилого приміщення є цивіль​но-правовою угодою між наймачами квартир про взаємну передачу прав і обов'язків щодо користування жилими приміщеннями, які вони займають.
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■ І          Суд може визнати обмін недійсним з підстав, передбачених цивіль-
! І    ним законодавством для визнання угод недійсними.
Пленум Верховного Суду України в п. 11 Постанови "Про судову практику в справах про визнання угод недійсними" від 28 квітня 1978 р. за № 3 роз'яснив, що під помилкою, яка має істотне значення, слід розуміти таке неправильне сприйняття стороною суб'єкта, предме​та чи інших істотних умов угоди, що вплинуло на її волевиявлення, у разі відсутності якого, за обставинами справи можна вважати, що уго​ду не було б укладено.
Із матеріалів справи видно, що ініціатором обміну жилих примі​щень була С. В. Вона неодноразово їх оглядала, а також відвідувала ін​ші аналогічні квартири. Після вивезення речей з приміщень будь-яких претензій з боку позивачів не пред'являлось. 10 грудня 1991 р. С. В. викупила одержану в порядку обміну квартиру. 19 лютого 1993 р. ком​петентна комісія Луганського міськвиконкому після ретельного обсте​ження приміщення кв. № 168 по вул. Смоленській, 3 визнала його при​датним для проживання. Ця ж комісія дійшла висновку, що квартира захаращена, а стики між плитами роз'єднані навмисно. Судом встанов​лено, що після обміну в квартирі ніхто не проживав, до неї мали доступ сторонні особи.
Викладені у скарзі доводи про неправильність рішення суду спрос​товуються зібраними у справі доказами в їх сукупності, зокрема пояс​неннями сторін, показаннями свідків, письмовими доказами. Доводи позивачів про те, що відповідачі не виконали своїх зобов'язань, пов'я​заних з ремонтом квартир, які вони раніше займали, нічим не підтвер​дилися.
Тому судова колегія Верховного Суду України у своїй ухвалі від 18 вересня 1996 р. залишила рішення суду першої інстанції без змін.
Умови, за яких обмін (міна) жилих приміщень не допуска​ється:
1. Якщо до наймача пред'явлено позов про розірвання договору найму жилих приміщень або визнання ордера недійсним, користу​вання житлом оскаржується. Позов можна вважати пред'явленим з моменту, коли суддя одноособово його прийняв (ст. 136 Цивільного процесуального кодексу). Цей акт судді оформляється мотивованою ухвалою (ст. 232 Цивільного процесуального кодексу). Тобто з цього моменту правовідносини набувають спірного характеру і до закінчення вирішення спору по суті справи обмін не допускається. Якщо позовна заява була прийнята з виконанням вимог, передбаче​них статтями 136, 137 Цивільного процесуального кодексу, і пози​вач у наданий йому термін не виконав усіх вимог судді і не випра​вив недоліків, позовна заява вважається не поданою з усіма наслід​ками, що випливають (ст.  139 ЦПК), і повертається позивачеві.
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А це є свідченням того, що немає підстав не допускати оформлення обміну.
2.  У разі припинення дії договору найму, оренди.
3. Якщо один з учасників є членом житлово-будівельного коопе​ративу, щодо якого розглядається питання про виключення його з членів кооперативу. Громадянин, виключений з членів кооперативу, не може виступати стороною в угоді про обмін жилих приміщень. Обмін не допускається з моменту, коли розглядалося питання про виключення, тобто з моменту включення цього питання в порядок денний засідання правління кооперативу і до остаточного вирішення спору загальними зборами по суті заявлених обставин.
4.  Якщо обмін (міна) має корисливий або фіктивний характер. Корисливий характер має місце тоді, коли угода є притворною, при​криває іншу переуступку жилої площі за винагороду. Найчастіше це спостерігається при нерівноцінному обміні. Проте за всіх нерівно​цінних обмінах для відмови в їх оформленні або видачі ордера необ​хідно мати конкретні докази, які достовірно підтверджують корисли​вий характер угоди. Докази наявності корисливого характеру обмі​ну жилих приміщень мають надавати особи, що зробили відповідну заяву. Оскільки громадянин, обмінюючи жиле приміщення, здій​снює належне йому право вибору місця проживання, право наймача користуватися й розпоряджатися жилим приміщенням, він не зо​бов'язаний вказувати причину, за якою вирішив скористатися нада​ною йому правомочністю. Фіктивна угода про обмін жилого примі​щення незалежно від того, укладена вона між усіма учасниками або тільки окремими, є фактом, який являє собою перепону для видачі ордерів. Докази фіктивного характеру обміну жилих приміщень ля​гають на позивача. При доказі фіктивної угоди відмова в оформленні обміну грунтується з посиланням на ст. 86 Житлового кодексу, а як​що обмін уже був здійснений, має місце застосування ст. 58 Цивіль​ного кодексу.
5.  Якщо будинок, в якому розміщується жиле приміщення, що обмінюється (міняється), підлягає знесенню або будинок чи жиле приміщення загрожує обвалом чи підлягає переобладнанню для ін​ших цілей, обмін жилих приміщень не допускається, якщо є відпо​відне рішення компетентного органу виконавчого комітету чи дер​жавної адміністрації відповідної ради про знесення, переобладнання для інших цілей (ч. 2 ст. 58 Житлового кодексу). Переобладнання у відомчих будинках і громадському житловому фонді провадиться за пропозиціями відповідних міністерств, державних комітетів і цен​тральних органів громадських організацій. Наявності пропозиції не​достатньо для відмови в оформленні обміну жилого приміщення, як-
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що передбачене переведення жилих будинків і жилих приміщень в нежилі. Для цього необхідно ще рішення обласної чи міської ради (ч. 2 ст. 7 Житлового кодексу).
6. Якщо на житло, що перебуває у приватній власності, накладе​но арешт.
7.  Якщо житло є предметом застави, у разі обміну житла дер​жавного житлового фонду з квартирою (будинком), що перебуває у приватній власності.
Застава житла за проектом ЖК допускається під отримання кре​дитів для будівництва нового. Але не зрозуміло, як діятимуть креди​тори у випадку, коли позичальник не виконає своїх боргових зо​бов'язань і не збудує нового житла. Невже, відповідно до законів України про заставу, про виконавче провадження, про виконавчу службу на це майно буде звернуто стягнення і ці мешканці будуть виселені з житла, яке вони зайняли? Чи буде в цих випадках держа​ва нести ризик за цими угодами, чи дозволить громадян позбавити житла, що було предметом застави? Проект нового ЖК відповіді на ці запитання не дає.
8. Якщо будинок підлягає капітальному ремонту з переобладнан​ням або переплануванням жилого приміщення, що обмінюється. Не​можливий обмін і в разі, якщо будинок не підлягає капітальному ре​монту, але підлягає переобладнанню й переплануванню в цьому бу​динку жиле приміщення, що обмінюється.
9. Якщо жиле приміщення є службовим або розміщується в гур​тожитку. Рішення виконкому або державної адміністрації відповід​ної ради про включення жилого приміщення в число службових (ст. 118 Житлового кодексу) має бути підписаним до заселення цього приміщення. Рішення, прийняте після заселення не є правоза-бороняючим юридичним фактом на шляху оформлення обміну. Об​мін жилих приміщень у гуртожитках не дозволяється, оскільки пра​во на жиле приміщення в ньому носить тимчасовий характер.
10.  За загальним правилом обмін не допускається, якщо одне з приміщень розміщується у будинку підприємства, установи, органі​зації найважливіших галузей народного господарства, списки яких затверджуються урядом. З цього правила є три виключення: 1) най​мач отримав жиле приміщення у будинку підприємства, установи, організації не в зв'язку з трудовими відносинами, а, наприклад, у зв'язку з обміном або одруженням і вселився до подружжя; 2) най-модавець втратив право на виселення наймача, якщо наймач припи​нив трудові відносини у зв'язку зі звільненням за власним бажан​ням при наявності поважної причини, або у зв'язку з закінченням трирічного терміну позовної давності (статті 76—85 Цивільного ко-
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дексу). Із закінченням терміну позовної давності немає підстав для відмови у наданні згоди на обмін і його оформлення; 3) обмін про​водиться між наймачем і членом житлово-будівельного кооперати​ву, один з яких перебуває у трудових відносинах з підприємством, установою, організацією найважливіших галузей народного госпо​дарства.
11.  Якщо у зв'язку з обміном у квартиру, в якій проживають двоє чи більше наймачів, вселяється особа, яка страждає на тяжку форму хронічного захворювання, і не може проживати у такій квар​тирі. Предметом договору найму може бути ізольована кімната в ко​мунальній квартирі. При цьому обміні згоди з боку сусідів не вима​гається. Проте, якщо у зв'язку з таким обміном у квартиру, в якій проживає двоє чи більше наймачів, вселяється особа, яка страждає хронічним захворюванням, обмін не дозволяється. У зв'язку з цим на особу, яка заселяється внаслідок обміну в комунальну квартиру, покладається обов'язок прикласти до заяви про обмін довідку про стан здоров'я.
12.  Якщо внаслідок міжміського обміну на жиле приміщення розмір жилої площі, що припадатиме на кожного члена сім'ї, буде меншим від середнього рівня забезпеченості громадян житлом у да​ному населеному пункті.
Обмін жилих приміщень, проведений з порушенням вимог чин​ного законодавства України, вважається недійсним. Він може бути визнаний недійсним при наявності підстав, встановлених Цивільним кодексом, для визнання угоди недійсною. Визнання обміну недій​сним провадиться у судовому порядку.
Оскільки в основу обміну жилих приміщень покладено угоду, що за своєю юридичною природою є різновидом цивільної угоди, яка має юридичну силу після отримання ордерів, до неї застосовуються всі правила цивільного законодавства про умови дійсності угод відповідно до Цивільного кодексу. Угоди — це вольові та правомірні дії, безпосередньо спрямовані на досягнення правового результату, а саме: на встановлення, зміну чи припинення цивільних прав і обов'язків. В угоді виявляється воля її учасників. Суть угоди — зов​нішній вияв волі, тобто волевиявлення сторін.
Право на обмін передбачено і в проекті нового Житлового кодек​су. Зокрема, у ньому зазначається, що наймач, орендар житла у бу​динках державного та комунального житлового фонду загального призначення, має право за письмовою згодою членів сім'ї, що про​живають разом з ним, включаючи тимчасово відсутніх, провести об​мін житла, яке вони займають, з іншим наймачем, орендарем житла
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у фонді загального призначення, або з власником приватного житла за письмовою згодою наймодавця, орендодавця.
При цьому обмін житла у фонді колективної власності допуска​ється тільки за наявності письмової згоди власника житла. Орендар житла у фонді соціального призначення має право за письмовою згодою повнолітніх членів сім'ї, включаючи тимчасово відсутніх, провести обмін житла, яке вони займають, з іншим орендарем жит​ла фонду соціального призначення за згодою власника цього житла. Власник приватного житла за письмовою згодою його співвласників може обміняти належне йому житло з наймачем, орендарем житла у житловому фонді загального призначення будь-якої форми влас​ності.
Предметом обміну житла визнається:
•  однокімнатний житловий будинок;
•  квартира;
•  житло, що складається з однієї чи кількох кімнат квартири. За проектом ЖК угода про обмін житла в будинках спільного,
державного та комунального житлового фонду може набрати чин​ності у разі додержання таких умов:
а)  зміни чи припинення дії договору найму, оренди житла;
б) укладення нового договору найму, оренди житла;
в) державної реєстрації права власності чи користування житлом;
г)  переселення в житло, одержане в результаті обміну.
Запитання для самоконтролю
Тема 4. Користування жилими приміщеннями у будинках державного і громадського житлового фонду
1.  Особливості користування жилими приміщеннями за умов існу​вання договору оренди приміщення.
2.  Правове регулювання орендних житлових відносин.
3.  Форма і зміст договору оренди жилого приміщення.
4.  Підстави припинення договору оренди жилого приміщення, на​слідки припинення, а також розірвання договору оренди жилого приміщення.
5.  Договір найму жилого приміщення. Співвідношення договорів найму та оренди жилого приміщення.
6.  Суб'єкти права на жиле приміщення за договором його найму.
7.  Сторони у договорі найму жилого приміщення.
8.  Поняття члена сім'ї наймача жилого приміщення.
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9. Права і обов'язки членів сім'ї наймача.
10.  Визначення предмета договору найму жилого приміщення.
11.  Зміни договору найму жилого приміщення, умови і правові підс​тави таких змін.
12.  Порядок користування жилим приміщенням.
13.  Обмін жилими приміщеннями. Нормативне регулювання поряд​ку обміну жилими приміщеннями.
14.  Умови, за яких обмін жилими приміщеннями не дозволяється.
15.  Право наймача на заміну жилого приміщення більшого розміру на жиле приміщення меншого розміру.
16.  Збереження права на жиле приміщення за громадянами у разі їх тимчасової відсутності.                                                               і
17.  Бронювання жилих приміщень.
18.  Договір піднайму жилого приміщення. Його форма і зміст.
19.  Умови, за яких договір піднайму жилого приміщення не може бути укладений.
20.  Підстави припинення і розірвання договору піднайму жилого приміщення.
21.  Тимчасові жильці. Виселення піднаймачів і тимчасових жильців у разі припинення договору найму жилого приміщення.
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Постанова Ради Міністрів Української РСР і Української Республік канської Ради професійних спілок "Про затвердження Правил" обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, і*' надання їм жилих приміщень в Українській РСР" від 11 грудня! 1984 р. за № 470.                                                                    |
Правила обліку громадян, які потребують поліпшення житлових| умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР.            |
Постанова Ради Міністрів Української РСР "Про затвердження Пра- , вил обміну жилих приміщень в Українській РСР" від 31 січня ) 1986 р. за №31.
Правила обміну жилих приміщень в Українській РСР. Правила бронювання жилих приміщень, затверджені Постановою Ради Міністрів Української РСР від 9 вересня 1985 р. за № 342.
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Розділ 5
Приватизація державного
житлового фонду
§ 1. Право громадян на приватизацію державного житлового фонду
Проголошення України соціальною державою та перебудова від​носин власності зумовлюють необхідність створення гармонійної правової системи. Згідно із ст. 1 Конституції України наша суверен​на країна є правовою державою, в процесі розбудови якої мають бу​ти створені однакові умови для розвитку всіх форм власності, забез​печення прав усіх суб'єктів суспільних відносин.
Необхідність приділення особливої уваги питанням приватизації житла пов'язано з тим, що цей процес обмежений у часі. Протягом його здійснення багато проблем правового характеру виникає на​самперед через недостатню законодавчу забезпеченість і норматив​ну врегульованість. Проте життя не стоїть на місці, питання прива​тизації житла для частини громадян України вирішені вже сьогодні, тому ми і спробуємо окреслити основні проблеми, що виникають у процесі приватизації державного житлового фонду і здійснення прав власності, та можливий порядок їх вирішення.
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 отриманні і збереженні існуючого житла та формування ринкових відносин у цій сфері. Приватизація має сприяти ефективності збереження житлового фонду та забезпечува​ти більш якісне його обслуговування.
На час введення в дію Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду", прийнятого Верховною Радою України у червні 1992 р., приватизації підлягало близько 7 млн квартир та одноквартирних будинків, що перебували у державній власності.
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Водночас у ході реалізації Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" мають місце істотні недоліки, які стримують приватизацію державного житлового фонду. Проведена робота ще не повністю задовольняє потреби громадян у приватиза​ції житла. На темпи приватизації негативно впливає незадовільний технічний стан жилих будинків. До категорії ветхого та аварійного житла віднесено 4,5 млн квадратних метрів жилої площі. Практично весь житловий фонд масової забудови 1955—1965 рр. потребує ре​конструкції. Громадяни, які проживають у такому житлі, не завжди виявляють бажання приватизувати його.
Привести найближчим часом у належний технічний стан ці бу​динки не передбачається можливим через відсутність необхідних коштів. Фактичні обсяги ремонту й реконструкції житла щорічно зменшуються.
Стримує процес приватизації відсутність до цього часу рішень з питань оподаткування та страхування нерухомого майна громадян, плати за земельні ділянки, на яких розташовані будинки, і прибу-динкову територію, а також невизначеність у питаннях організації обслуговування житла та надання дотацій на його утримання.
Одна з проблем, що стоїть перед державою, це організація об​слуговування будинків, де є приватизовані квартири. У будинку, де приватизовано одну й більше квартир, зникає одноосібний власник будинку. Тут є співвласники будинку з різною часткою власності та різним правовим становищем.
Відсутність чіткого правового регулювання взаємовідносин між власниками квартир, власниками нежилих приміщень багатоквар​тирних будинків, а також місцевими органами державної виконавчої влади та підприємствами з обслуговування житла створює кон​фліктні ситуації.
Потребують також законодавчого врегулювання питання допри-ватизації житла, збереження житла за неповнолітніми членами сім'ї, повернення у разі виникнення необхідності приватизованої квартири колишньому власнику, створення конкурентного середо​вища на ринку житлових послуг тощо.
Стаття 65і Житлового кодексу України закріплює право на при​дбання громадянами жилих приміщень, які вони займають, у при​ватну 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 ни​ми, придбати приміщення, які вони займають, у власність на підста​вах, передбачених чинним законодавством.
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Таким чином, законом встановлено два шляхи для придбання у власність жилої площі наймачем: приватизація і викуп. Відповідно до Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про судову прак​тику у справах за позовами про захист права приватної власності" (пункт 13) від 22 грудня 1995 р. за № 20, вимоги про право наймача жилого приміщення в будинку державного чи громадського житло​вого фонду та членів його сім'ї придбати у власність відповідну квартиру (будинок) шляхом її(його) викупу або на інших, передба​чених законодавством України підставах (ст. 15 Закону "Про влас​ність"), розглядаються судами в позовному провадженні. У такому самому провадженні розглядаються заяви про визнання безпідстав​ною відмову органів приватизації передати у приватну власність квартиру (будинок) з 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. за № 56) або відмови передати у приватну власність особам, які корис​туються відповідним правом за Законом України "Про статус і соці​альний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи", квартиру (будинок), яку вони займають у громадсько​му житловому фонді.
В інших випадках громадським житловим фондом розпоряджа​ються власники жилих приміщень. Вони, зокрема, вирішують пи​тання про продаж наймачеві жилого приміщення, у зв'язку з чим той не вправі вимагати покладення на власника обов'язку, пов'яза​ного з відчуженням квартири (будинку). Разом з тим наймач корис​тується переважним правом на викуп жилого приміщення, яке зай​має, і в разі відчуження останнього іншій особі, він вправі пред'яви​ти позов про переведення на нього прав і обов'язків покупця або про визнання угоди недійсною.
§ 2. Правові засади приватизації державного житлового фонду
Закон України "Про приватизацію державного житлового фон​ду", прийнятий Верховною Радою України 19 червня 1992 р., визна​чає правові засади приватизації житла, що перебуває у державній власності, його подальше використання та утримання.
За громадянами, які мають право на приватизацію житла, яке вони займають, з державного житлового фонду, однак не виявили
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бажання брати участь у процесі його приватизації або з різних при​чин не скористалися цим правом, зберігається чинний порядок одер​жання і користування житлом на умовах найму в порядку, встанов​леному Житловим кодексом України та іншими нормативними акта​ми. У даний час розробляється проект нового Житлового кодексу України, який регулюватиме всі питання користування як привати​зованим, так і неприватизованим житлом.
Відповідно до Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду", суб'єктами приватизації є всі громадяни Украї​ни, які мають право отримати безоплатно квартиру (будинок), яку вони займають. Передача житла у власність громадян здійснюється на підставі рішень відповідних органів приватизації, що приймають​ся не пізніше місяця з дня одержання заяви громадянина. Органи приватизації не мають права відмовити мешканцям квартир у прива​тизації житла, яке вони займають, за винятком випадків, передбаче​них п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного жит​лового фонду".
Відповідно до ст. 14 Цивільного кодексу України та глави 16 Ко​дексу про шлюб та сім'ю України, за неповнолітніх осіб, які не до-сягли 18-річного віку, душевно хворих людей та обмежено дієздат​них осіб угоди укладають від їх імені батьки, опікуни або піклуваль​ники.
Згідно із зазначеним, для здійснення прав на приватизацію квар​тири недієздатної чи обмежено дієздатної особи опікун чи піклу​вальник може укласти угоду з приватизації квартири від імені і в ін​тересах такої особи, діючи як її законний представник.
До приватизації квартир, що їх займають громадяни, а також після неї вони мають право переселитись у квартири меншої площі. При цьому їм виплачується грошова компенсація за різницю між за​гальною площею квартири, яку вони займають, і квартири, що нада​ється, у розмірі і порядку, визначених Кабінетом Міністрів України.
Держава забезпечує стабільність правовідносин власності. Пра​во власності в Україні охороняється законом і Конституцією. Усім власникам житла забезпечуються однакові умови здійснення своїх прав. Приватна власність в Україні за своїм захистом є рівноправна, як і державна, тому держава створює однакові умови для розвитку всіх форм власності та їх захисту.
Власник приватизованого житла на свій розсуд володіє, користу​ється і розпоряджається ним. Власник має право вчиняти щодо сво​го майна будь-які дії, що не суперечать закону, а саме: передавати його безоплатно (заповідати, дарувати) або за плату (продавати, мі​няти, закладати, здавати в оренду, укладати інші угоди, не заборо-
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нені законом) іншим особам. Відносини власності регулюються Кон​ституцією України, Законом "Про власність", Цивільним кодексом України, Кодексом про шлюб та сім'ю, Житловим кодексом та інши​ми законодавчими актами, які встановлюють основні положення про право власності в Україні.
Приватизація державного житлового фонду — це відчуження державного майна, квартир (будинків), кімнат у квартирах та одно​квартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів, та на​лежних до них господарських споруд і приміщень (підвалів, сараїв і т. ін.) державного житлового фонду, на користь громадян Украї​ни. Тому не можна говорити про приватизацію громадського чи кооперативного житлового фонду, для цих правовідносин повинні застосовуватися терміни: паювання, відчуження, продаж жилих приміщень.
Приватизація як процес передачі державного майна у власність інших осіб стосується тільки державного житлового фонду. Держав​ний житловий фонд — це житловий фонд місцевих рад та житловий фонд, який перебуває у повному господарському віданні чи опера​тивному управлінні державних підприємств, організацій, установ.
До об'єктів приватизації належать квартири багатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, кімнати у квартирах та одноквар​тирних будинках, де мешкають два і більше наймачів (далі — квар​тири (будинки), які використовуються громадянами на умовах найму).
До об'єктів приватизації не належать: квартири-музеї; квартири (будинки), розташовані на територіях закритих військових посе​лень, підприємств, установ та організацій, природних і біосферних заповідників, національних парків, ботанічних садів, дендрологіч​них, зоологічних, регіональних ландшафтних парків, парків-пам'я-ток садово-паркового мистецтва, історико-культурних заповідників, музеїв-заповідників; кімнати в гуртожитках; квартири (будинки), які перебувають в аварійному стані (в яких неможливо забезпечити безпечне проживання людей); квартири (кімнати, будинки), віднесе​ні у встановленому порядку до числа службових, а також квартири (будинки), розташовані в зоні безумовного (обов'язкового) відселен-ня, забрудненій внаслідок аварії на Чорнобильській АЕС. Органи приватизації не мають права відмовити мешканцям квартир (будин​ків) у приватизації житла, яке вони займають, за винятком випад​ків, перерахованих вище.
Житло державного житлового фонду може приватизуватися на час дії житлових чеків, а також безстроково як його викуп за гроші. Тому житлові чеки є платіжними засобами при безоплатній прива-
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тизації. Після закінчення останньої можливо почнеться процес про​дажу бажаючим державного житла за гроші. Протягом же цього першого етапу приватизації кожний громадянин України має право приватизувати житло, яке він займає, один раз.
До членів сім'ї наймача включаються тільки громадяни, які по​стійно проживають в квартирі (будинку) разом з наймачем або за якими зберігається право на житло. Право на приватизацію квартир (будинків) державного житлового фонду з використанням житлових чеків одержують громадяни України, які постійно проживають в цих квартирах (будинках) або перебували на обліку потребуючих поліп​шення житлових умов до введення в дію Закону "Про приватизацію державного житлового фонду".
Безоплатна приватизація може здійснюватися в один або два етапи: безоплатної передачі в межах номінальної вартості житлово​го чеку та продажу надлишків жилої площі з частковою доплатою грошима шляхом купівлі надлишків жилої площі, не покритої жит​ловими чеками.
Безоплатна передача громадянам квартир (будинків) здійсню​ється з розрахунку загальної жилої площі в межах санітарної норми: 21 м2 загальної площі на наймача і кожного члена його сім'ї та до​датково 10 м2 на сім'ю. Приватизація без доплати при перевищених визначених в законі розмірів дозволяється певним категоріям грома​дян, які користуються пільгами.
Якщо загальна площа квартири менша за площу, яку має право отримати сім'я наймача безоплатно, наймачу та членам його сім'ї видаються житлові чеки, сума яких визначається виходячи з розміру недостатньої площі та відновної вартості одного квадратного метра.
Продаж надлишків загальної площі квартир (будинків) здійсню​ється на користь громадян України, що мешкають в них або перебу​вають у черзі потребуючих поліпшення житлових умов. Якщо за​гальна площа квартири (будинку) перевищує площу, яку має право отримати сім'я наймача безоплатно, наймач здійснює доплату гро​шима. Сума доплат визначається добутком розміру надлишкової за​гальної площі на вартість одного квадратного метра. Оплата варто​сті приватизованого житла може провадитись громадянами в роз​строчку на десять років за умови внесення первинного внеску в роз​мірі не менше 10 відсотків суми, що підлягає виплаті. При цьому громадянин дає органу приватизації письмове зобов'язання про по​гашення суми вартості, що залишається несплаченою. ■' Незалежно від розміру загальної площі безоплатно передаються у власність громадян займані ними: однокімнатні квартири; кварти​ри (будинки), одержані у разі знесення або відселення всіх сімей з
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будинків (частин будинків), які належали їм на праві власності, як​що колишні власники не одержали за ці будинки (частини будинків) грошової компенсації; квартири (будинки), в яких мешкають грома​дяни, яким встановлена ця пільга Законом України "Про статус і со​ціальний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобиль​ської катастрофи"; квартири (будинки), в яких мешкають громадя​ни, удостоєні звання Героя Радянського Союзу, Героя Соціалістич​ної Праці, нагороджені орденом Слави трьох ступенів, ветерани Великої Вітчизняної війни, воїни-інтернаціоналісти, інваліди І і II груп, інваліди з дитинства, ветерани праці (стаж роботи у жінок не менше 25 років, у чоловіків — ЗО років, ветерани Збройних Сил та репресовані особи, реабілітовані згідно із Законом України "Про реабілітацію жертв політичних репресій в Україні"; квартири (бу​динки), в яких мешкають сім'ї загиблих при виконанні державних і громадських обов'язків і на виробництві; квартири (будинки), в яких мешкають військовослужбовці, яким встановлена пільга Зако​ном України "Про соціальний і правовий захист військовослужбов​ців та членів їх сімей"; квартири (будинки), в яких мешкають бага​тодітні сім'ї (сім'ї, що мають трьох і більше неповнолітніх дітей).
Приватизація державного житлового фонду здійснюється упов​новаженими на це органами, створеними місцевою державною адмі​ністрацією, та органами місцевого самоврядування, державними під​приємствами, організаціями, установами, у повному господарському віданні або в оперативному управлінні яких перебуває державний житловий фонд. Підготовку та оформлення документів про передачу у власність громадян квартир (будинків) може бути покладено на спеціально створювані органи приватизації (агентства, бюро, інші підприємства). Органи приватизації, що здійснюють приватизацію державного житлового фонду, мають право на діяльність, пов'язану з оформленням та реєстрацією документів про право власності на
квартиру (будинок).
Передача зайнятих квартир (будинків) здійснюється в спільну сумісну або часткову власність за письмовою згодою всіх повноліт​ніх членів сім'ї, які постійно мешкають в даній квартирі (будинку), в тому числі тимчасово відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим визначенням уповноваженого власника квар​тири (будинку).
Квартира (будинок) може належати на праві спільної власності двом або кільком особам. Розрізняється спільна власність з визна​ченням часток (часткова власність) або без визначення часток (су​місна власність). Стаття 113 Цивільного кодексу визначає право спільної часткової власності, за яким володіння, користування і роз-
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порядження майном при спільній частковій власності провадиться за згодою всіх учасників, а у разі відсутності згоди — спір вирішу​ється судом.
Не може бути встановлено такий порядок користування жилим будинком, за якого учаснику спільної часткової власності виділя​ються в користування тільки непридатні для проживання або під​собні приміщення (підвал, коридор, комора тощо).
Передача квартир (будинків) у власність громадян здійснюється на підставі рішень відповідних органів приватизації, що приймають​ся не пізніше місяця з дня одержання заяви громадянина.
Передача квартир (будинків) у власність громадян з доплатою, безоплатно чи з компенсацією оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру (будинок), яке реєструється в органах прива​тизації і не потребує нотаріального посвідчення.
У разі банкрутства підприємств, зміни форми власності або лік​відації підприємств, установ, організацій, у повному господарському віданні яких перебуває державний житловий фонд, житловий фонд (крім гуртожитків) обов'язково передається у комунальну власність відповідних міських, селищних, сільських рад.
До об'єктів приватизації державного житлового фонду не нале​жать нежилі приміщення, що розміщуються в жилих будинках. Від​повідно до п. 9 ст. 8 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду", державний житловий фонд, який перебуває в повному господарському віданні або оперативному управлінні дер​жавних підприємств, може передаватись у комунальну власність. Нежилі приміщення житлового фонду, які використовуються під​приємствами торгівлі, громадського харчування, житлово-комуналь​ного та побутового обслуговування населення на умовах оренди, пе​редаються в комунальну власність відповідних міських, сільських,
селищних рад.
Житловий фонд підприємств, установ і організацій за їх бажан​ням може передаватись у комунальну власність за місцем розташу​вання будинків з наступним здійсненням їх приватизації органами місцевої державної адміністрації та місцевого самоврядування згідно з вимогами Закону. Державний житловий фонд, який перебуває у повному господарському віданні або оперативному управлінні дер​жавних підприємств може передаватись у комунальну власність, при цьому його вартість знімається з балансу підприємства і переда​ється на баланс особи, визначеної суб'єктом права комунальної власності. Чинні закони України не встановлюють обов'язку для підприємств передавати житловий фонд у комунальну власність.
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Передача підприємствами в комунальну власність відомчого житлового фонду здійснюється з дотриманням вимог абзацу 1 п. 4 ст. 33 Закону "Про підприємства в Україні" та відповідно до Поста​нови Кабінету Міністрів України від 6 грудня 1995 р. за № 891.
Інші нежилі приміщення, що перебувають на балансі державних підприємств, приватизуються в порядку, встановленому законодав​чими актами України з питань приватизації відповідно до положень пунктів 1, 6 ст. 34 Закону України "Про підприємства в Україні" та Декрету Кабінету Міністрів України за № 8-92 "Про управління державним майном", тобто за погодженням з органом державної ви​конавчої влади, уповноваженим управляти відповідним майном.
Державні комунальні підприємства з обслуговування та ремонту житла зобов'язані здійснювати обслуговування та ремонт привати​зованого житла, надавати мешканцям комунальні та інші послуги за державними розцінками й тарифами. Контроль за додержанням роз​цінок і тарифів здійснюють фінансові органи. Колишні власники (їх правонаступники), які володіли багатоквартирними будинками до моменту приватизації, зобов'язані брати участь у фінансуванні їх ремонту та сприяти організації його проведення.
Власники приватизованого житла повинні сплачувати щорічний податок на нерухоме майно, розмір якого визначатиметься Законом про оподаткування нерухомого майна. Сума податку зараховувати​меться до спеціального фонду житлового будівництва відповідної місцевої ради. До впровадження реформи системи оплати праці збе​рігається діючий порядок державних дотацій на обслуговування, ут​римання, ремонт державного та приватизованого житлового фонду, комунальні послуги. У разі наявності у власності громадянина Ук​раїни кількох квартир (будинків) державні дотації поширюються тільки на одну з них.
Непрацездатним, інвалідам і пенсіонерам, громадянам і членам їх сімей, доходи яких нижчі від встановленого прожиткового мініму​му, та іншим соціально незахищеним і малозабезпеченим категоріям громадян за рішенням місцевих Рад і власників підприємств, органі​зацій і установ можуть встановлюватись пільги щодо квартирної плати, комунальних послуг.
На практиці часто трапляються випадки, коли громадяни Украї​ни не можуть реалізувати своє право на приватизацію. Безоплатна приватизація державного житлового фонду за приватизаційні папе​ри є процесом тимчасовим. І якщо тимчасово виписані мешканці квартири не виявляють згоди на приватизацію квартири, то залиша​ється значна частина громадян України, які не зможуть скористати​ся своїм правом на приватизацію житла. Тому право на приватиза-
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цію забезпечено і в проекті ЖК, зокрема проектом нового Житлово​го кодексу передбачено, що громадяни України, які користуються житлом у державному та комунальному житловому фонді на умовах договору найму мають право на приватизацію житла, яке вони зай​мають у порядку і на умовах, передбачених Законом України "Про приватизацію державного житлового фонду". При цьому житло фон​ду соціального призначення приватизації не підлягає.
Громадяни, які мають житло у власності, у разі одержання дер​жавного чи комунального житла на всіх членів сім'ї у межах визна​ченої Законом норми, зобов'язані передати безоплатно власне жит​ло органу, який здійснює поліпшення житлових умов. Одержане на цих умовах житло знову може бути об'єктом приватизації.
У проекті ЖК закладені можливості для реприватизації житла. Так, громадяни, які мають власне житло, право власності на яке на​буто на законних підставах, вправі передати його безоплатно місце​вому органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядуван​ня, а також підприємствам, установам і організаціям за їх згодою. При цьому у громадян залишається право володіння та користуван​ня житлом на умовах договору найму чи оренди. Але смисл такої реприватизації автори проекту ЖК не пояснили.
§ 3. Приватизація частини комунальної квартири державного житлового фонду
Загальне правило, закріплене в п. 2 ст. 2 Закону України "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 ре​формування відносин власності, становлення ринкових відносин, обмежувала права громадян, які мешкають у комунальних кварти​рах, оскільки значна кількість населення України усувалася від про​цесу приватизації квартир, тоді як чинним законодавством усім гро​мадянам надавалося право отримувати у власність квартири дер​жавного житлового фонду.
Зміни до Житлового кодексу потягли за собою зміни до п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду", відповідно до якого були виключені обмеження на приватизацію окре​мих жилих приміщень у комунальних квартирах щодо обов'язковос​ті згоди всіх мешканців на приватизацію жилої площі, яку вони зай​мають.
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Органи приватизації при приватизації частини комунальної квар-, тири повинні додержуватися положень цивільного законодавства і керуватися тим, що у разі приватизації кімнати квартира залишаєть​ся у спільній частковій власності місцевого органу державної влади та власника кімнати (власників) або у спільній власності власників квартири.
Відповідно до ст. 112 Цивільного кодексу України, розрізняється спільна власність з визначенням часток (часткова власність) або без визначення часток (сумісна власність).
При спільній частковій власності на житло кожному з її учасни​ків належить частка власності на квартиру в цілому. Кожний учас​ник часткової власності може вимагати відчуження її, а в разі смер​ті учасника його частка переходить у власність іншої особи в поряд​ку спадкування. Відповідно до ст. 113 ЦК, володіння, користування і розпорядження житлом при спільній частковій власності здійсню​ється за згодою всіх учасників.
Не може бути встановлено такий порядок користування жилим будинком, за якого учаснику спільної часткової власності виділя- . ються в користування тільки непридатні для проживання або під​собні приміщення (підвал, коридор, комора тощо). При зверненні і стягнення на кімнату учасника спільної сумісної власності в кому​нальній квартирі за його боргами, відкритті після нього спадщини не можуть бути виділені приміщення загального користування, а тіль​ки ті жилі приміщення, які на нього припадають і можуть бути ви​ділені як частка власності.
Комунальна квартира, в якій частина кімнат приватизована, на- ' лежить усім учасникам, тому володіння, користування і розпоря​дження частковою власністю здійснюється за згодою всіх учасників незалежно від розміру жилої площі кожного з них.                           
Стаття 114 Цивільного кодексу України передбачає право приві​леєвої купівлі частки у спільній власності. У разі продажу кімнати (частини приватизованої комунальної квартири) сторонній особі решта мешканців комунальної квартири має право привілеєвої ку​півлі цієї кімнати в комунальній квартирі, що продається, і на інших однакових умовах, крім випадку продажу кімнати в примусовому порядку, що була заставлена, в порядку звернення на заставлене майно або продажу з прилюдних торгів в порядку звернення стяг​нення на майно за рішенням суду. Привілеєве право купівлі полягає в тому, що співмешканці мають перевагу в купівлі кімнати, яка про​дається.
При продажу частини квартири сторонній особі, продавець зо​бов'язаний повідомити у письмовій формі решту власників цієї квар- ,*
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тири про свій намір із зазначенням ціни та інших умов або місцеві органи державної влади. Якщо решта учасників спільної часткової власності або місцеві органи влади відмовляться від здійснення пра​ва привілеєвої купівлі або не здійснять цього права щодо кімнати протягом десяти днів з дня одержання повідомлення, продавець вправі продати свою частку спільної власності будь-якій особі. Якщо кілька учасників спільної часткової власності виявили бажання при​дбати частку в ній, власник кімнати може вибирати покупця, але привілеєве право належатиме особі, яка має приватизовану частину в цій квартирі. Вважаємо, що право привілеєвої купівлі частини ко​мунальної квартири необхідно надавати також і квартиронаймачам державного житлового фонду. У даний час власник — орган місце​вого самоврядування — може це здійснювати за власною ініціати​вою, пропонуючи викупити звільнену жилу площу на умовах, за якими вона пропонується до продажу, але така практика не існує. А місцевий орган у такий спосіб мав би змогу поліпшити житлові умови громадян, які перебувають на черзі на поліпшення житлових умов, шляхом не будівництва нового, а використання наявного жит​лового фонду.
Право привілеєвої купівлі стосується тільки продажу і не може мати місця при відчуженні кімнати шляхом дарування чи обміну. Якщо частину квартири бажають купити кілька мешканців кому​нальної квартири, то право вибору надається продавцю.
При продажу кімнати з порушенням права привілеєвої купівлі інший учасник комунальної квартири може звернутися до суду з по​зовом про переведення на нього прав і обов'язків покупця. Якщо ко​мунальна квартира була поділена між учасниками спільної власнос​ті в натурі, то правила ст. 114 ЦК України не застосовуються.
Органи приватизації у разі приватизації частини комунальної квартири повинні встановлювати порядок користування комуналь​ною квартирою, зокрема місцями загального користування власни​ками.-Можливо, місцевим органам влади або Державному комітету України у справах будівництва, архітектури та житлової політики необхідно буде розробити типовий порядок користування загальни​ми приміщеннями квартири, що сприятиме єдиній правозастосовній практиці. Особливості приватизації кімнат у комунальних квартирах і одноквартирних будинках, де мешкають двоє і більше наймачів, мають бути враховані в проекті нового Житлового кодексу України, але час прийняття цього документу поки що затягується на невиз-начений строк.
Мешканці зазначеної квартири можуть у судовому порядку ви​магати встановлення порядку користування її загальними примі​щеннями.
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У судовій практиці виникне багато питань щодо порядку корис​тування комунальною квартирою. Коли такий порядок був встанов​лений 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 ст. 118 ЦК України. Для осіб, які придбають частку в спільній власності, порядок корис​тування загальними приміщеннями квартири (якщо такий порядок був встановлений учасникам органом приватизації і така угода була посвідчена в місцевій раді) є обов'язковий.
Особи, які придбають кімнату в комунальній квартирі, не вправі вимагати, а суд не може задовольнити їхні вимоги щодо зміни вста​новленого порядку користування місцями загального призначення.
Закон "Про внесення змін в Закон України "Про приватизацію державного житлового фонду"" від 5 лютого 1997 р. за № 40/97-ВР розширив коло об'єктів приватизації шляхом включення комуналь​них квартир, які можуть приватизуватися і без згоди всіх мешканців такої квартири.
Якщо приватизація кімнати в комунальній квартирі була визна​на недійсною і рішенням органів приватизації було заборонено при​ватизацію кімнати в комунальній квартирі, можна звернутися до су​ду з позовом про відновлення порушених прав у зв'язку з прийнят​тям зазначеного вище Закону від 5 лютого 1997 р., який поширю​ється на майнові відносини, що виникли раніше і тривають.
Верховний Суд України врегулював питання судового захисту законних прав та інтересів мешканців кімнат у комунальних кварти​рах 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, міжоб​ласних Київського та Севастопольського міських судів звернув ува​гу на зваженість при вирішенні справ за позовами про визнання не​дійсними свідоцтв про приватизацію кімнат у квартирах, в яких про​живали на час приватизації кілька наймачів, а також на те, "що при вирішенні позовів про визнання недійсним свідоцтва про приватиза​цію жилого приміщення слід мати на увазі, що саме по собі внесен​ня Законом України від 5 лютого 1997 р. за № 40/97-ВР змін до статей 1 і 2 Закону України "Про приватизацію державного житло​вого фонду" і визначення, що до об'єктів приватизації належать та​кож кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів, не може бути підставою для задоволення заз-
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начених вимог наймача неприватизованої кімнати (кімнат) у цій квартирі, якщо під час приватизації його житлові права не були по​рушені".
Окрім того, суд має враховувати, що первісну норму ст. 2 Зако​ну України "Про приватизацію державного житлового фонду", яка 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 змін 22 лютого 1994 р.
У зміненій після цього редакції закон не передбачає заборони на приватизацію кімнат у квартирах, де мешкають два або більше най​мачів, а після внесення до нього змін 5 лютого 1997 р. він прямо ви​значив можливість такої приватизації, не ставлячи її проведення в залежність від згоди інших наймачів, які мешкають у цій квартирі.
Верховний Суд України звернув увагу всіх судів на наявність за​значеної вище правової позиції та вжиття передбачених законом за​ходів щодо усунення недоліків у діяльності судів при розгляді даної категорії справ у процесі здійснення судового нагляду.
Усі мешканці комунальної квартири, які мають право на прива​тизацію квартири і здійснили це право, мають змогу особисто, і не за рахунок держави, значно поліпшити свої житлові умови, зокрема шляхом використання свого привілеєвого права на придбання част​ки у спільній власності за договором купівлі-продажу.
Інститут спільної власності, закріплений в Цивільному кодексі України, регулює випадки, коли квартира перебуває у спільній влас​ності громадянина та держави, при цьому співвласникам забезпечу​ються однакові умови для здійснення своїх прав. Виходячи з цього квартира або її частина може бути об'єктом права спільної власнос​ті громадянина та держави, які в однаковій мірі володіють, користу​ються та розпоряджаються цим майном, і це не порушує прав та ін​тересів як окремих громадян, так і держави в цілому.
Якщо власником будинку є держава, то об'єктом договору найму є квартира або частина квартири, в якій проживає двоє або більше наймачів, що спільно користуються підсобними приміщеннями (кух​нею, коридором тощо). Співвласники квартир повинні здійснювати свої права відповідно до засад цивільного права.
На практиці трапляється, що права інших мешканців своєю по​ведінкою порушує власник сусідньої кімнати (квартири) в загально​му коридорі. У такому разі необхідно виходити з положень ст. 4 За​кону України "Про власність", якою встановлено, що право влас​ності не може здійснюватися всупереч законним правам та інтере​сам інших громадян або держави.
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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 жит​лових конфліктів між наймачами. На жаль, ст. 116 Житлового ко​дексу в частині, що передбачає виселення наймача в примусовому порядку, таких підстав не передбачає, і відповідної статті для захис​ту прав власника житла у комунальній квартирі також не перед​бачено.
У випадках, коли звичайні квартири стають комунальними вна​слідок того, що окремі наймачі укладають окремі договори найму, треба мати на увазі, що в силу ст. 104 ЖК України суд вправі задо​вольнити вимоги члена сім'ї наймача про поділ жилого приміщення, якщо жилу площу, яка припадає на нього, може бути виділено у ви​гляді ізольованого приміщення, що складається з однієї або багатьох кімнат, розмір якого не менший від встановленого для надання од​ній особі.
З приводу можливості приватизації кімнати у квартирі, де меш​кає кілька наймачів, зазначимо, що, відповідно до ст. 63 Житлового кодексу України, предметом договору найму жилого приміщення в будинку державного житлового фонду може бути окрема квартира або інше ізольоване жиле приміщення, що складається з однієї чи кількох кімнат. Згідно з ч. 2 зазначеної статті не можуть бути само​стійним договором найму: жиле приміщення, яке хоч і є ізольова​ним, проте за розміром менше від встановленого для надання одній особі.
Відповідно до ст. 104 Житлового кодексу, член сім'ї наймача вправі вимагати, за згодою інших членів сім'ї, які проживають разом з ним, укладення з ним окремого договору найму, якщо жилу пло​щу, що припадає на нього, може бути виділено у вигляді приміщен​ня, яке відповідає вимогам ст. 63 (див. раніше).
У разі відмови членів сім'ї дати згоду на укладення окремого до​говору найму, а також у разі відмови наймодавця в укладенні такого договору їх може бути зобов'язано в судовому порядку. Тобто і на сьогодні є правові можливості створення комунальних квартир.
Чинне законодавство України не містить перешкод для викорис​тання громадянами України права на укладення самостійного дого​вору найму, створення комунальної квартири та приватизації кімна​ти, яка виділена. Крім того, згідно з п. 1 Постанови Кабінету Мініст​рів України "Про механізм впровадження Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" від 8 жовтня 1992 р. за № 572 державні адміністрації повинні сприяти задоволенню по​треб громадян у здійсненні ними права на приватизацію державно-
-204-
го житлового фонду і вживати заходів щодо посадових осіб, які створюють перешкоди на шляху проведення приватизації житла.
При цьому органи приватизації у разі приватизації частини квар​тири 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 меш​канцям інших кімнат належить привілейоване право на купівлю кім​нати, що продається.
Вирішуючи спірні питання, громадяни повинні звертатися до су​ду за захистом св/зїх прав. Судова практика у сфері приватизації частини квартири, у свою чергу, має складатися відповідно до тих суспільних відносин, які вже існують.
§ 4. Приватизація житла в будинку, що потребує ремонту
На темпи приватизації негативно впливає також незадовільний технічний стан жилих будинків. До категорії ветхого й аварійного житла віднесено 4,5 млн м2 жилої площі. Практично весь житловий фонд масової забудови 1955 —1965 рр. потребує реконструкції. Гро​мадяни, які проживають у такому житлі, не завжди виявляють ба​жання приватизувати його.
Привести ближчим часом у належний технічний стан ці будинки не передбачається можливим через відсутність необхідних коштів. Фак​тичні обсяги ремонту й реконструкції житла щорічно зменшуються.
Співвідношення загальної кількості відчужених квартир (будин​ків) та належних до них господарських споруд та приміщень дер​жавного житлового фонду на користь громадян України до загальної кількості державних квартир свідчить про недостатність розвитку ринку житла в нашій країні. За громадянами, які не виявили бажан​ня приватизувати житло, зберігається порядок користування ним на умовах найму.
Однією з можливостей для подальшого розгортання процесу приватизації державного житлового фонду є створення найбільш сприятливої нормативно-правової бази, що забезпечить громадянам України реалізацію належних їм прав на приватизацію. Для досяг​нення такої мети Постановою Верховної Ради України "Про порядок введення в дію Закону України "Про приватизацію державного жит-
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лового фонду" від 19 червня 1992 р. за № 2483-12 Кабінету Мініст​рів України було доручено розробити та затвердити нормативні ак​ти, необхідні для виконання положень Закону про приватизацію. Ка​бінет Міністрів України Постановою "Про механізм введення в дію Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" від 8 жовтня 1992 р. за № 572 затвердив п'ять нормативних актів:
Порядок надання наймачам одноквартирних будинків і квартир будинків, що включені до планів ремонту, компенсації за непроведе-ний ремонт;
Порядок участі в організації та фінансуванні ремонту приватизо​ваних жилих будинків їх колишніми власниками;
Порядок визначення коефіцієнтів споживчої якості квартир (бу​динків), що підлягають приватизації;
Порядок виплати грошової компенсації за зміну найманих квар​тир на квартири меншою площею;
Правила користування приміщеннями жилих будинків та прибу-динкових територій.
Зазначені нормативні документи визначають механізм реалізації Закону, створюють правове поле для нормального функціонування приватного житлового фонду.
Проте Концепція державної житлової політики "Основні на​прямки забезпечення житлом населення України на 1999—2005 рр.", затверджена Указом Президента України від 15 липня 1999 р. № 856/99, визначає, що необхідно і надалі реформувати державну житлову політику. Одним із факторів, які зумовлюють реформуван​ня державної житлової політики, названо недостатню законодавчу врегульованість відносин, що виникають у процесі приватизації дер​жавного житлового фонду.
У деяких випадках місцеві органи влади й управління відмовля​ють громадянам в їх законному праві на приватизацію житла, корис​туючись саме законодавчою невизначеністю окремих питань стосов​но приватизації квартир у будинках, що потребують ремонту. Щодо методично-правових вказівок, то реконструкцію жилого будинку при наявності техніко-економічної доцільності рекомендується про​вадити лише один раз за період його нормативного строку служби. Технічна характеристика будинку та його стан відображаються в технічному паспорті жилого будинку. Дані паспорта періодично під​лягають уточненню.
Технічний стан конструктивних елементів і технічного облад​нання жилого будинку має забезпечувати безпечне проживання в ньому людей. У разі появи відхилень від нормативних вимог слід проводити роботи для їх негайного усунення.
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При виявленні відхилень у технічному стані конструктивних елементів, що загрожує безпечному перебуванню людей у жилому будинку (аварійному будинку), мешканці, незалежно від форми власності будинку, підлягають відселенню в інше жиле приміщення. Але трапляється, що в деяких випадках жилі будівлі (особливо це стосується будівель, зведених у минулому столітті), за свою історію вже реконструювалися кілька разів, і знову (в черговий раз), без особливої на те необхідності, через зазначені вище обставини вклю​чаються в плани реконструкції. Це стосується, насамперед, цен​тральних районів старовинних міст України.
Розглянемо, як ці питання вирішуються чинним законодавством. .Відповідно до ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" (в редакції від 22 лютого 1994 р.) приватизації не ;підлягають квартири (будинки), які перебувають в аварійному стані (в яких неможливо забезпечити безпечне проживання людей). При-о ватизація квартир у будинках, включених до плану реконструкції ! | поточного   року,   здійснюється   після   проведення   реконструкції і І власником будинку. Наймачі, які проживали у квартирах до початку \ І реконструкції,   мають   пріоритетне   право   на   приватизацію   цих квартир.
Згідно зі ст. 101 Житлового кодексу України, замість надання жилого приміщення на час проведення ремонту наймачеві та чле​нам його сім'ї за згодою наймодавця може бути надане у постійне користування інше благоустроєне жиле приміщення. Це правило начебто враховує інтереси громадян, але тимчасове переселення в інше приміщення створює для них багато труднощів, у тому числі й через відсутність коштів, ремонт може розтягнутися на кілька років. Крім того, будинки маневреного фонду, в які відселяють людей, мо​жуть мати значно гірші житлові умови, а інколи наймачі на свій ри​зик для тимчасового проживання на час проведення ремонту пере​селяються не в будинки маневреного фонду, а в будь-які інші, не об​ладнані належним чином приміщення. З іншого боку, в деяких ви​падках відсутність жилої площі в будинках маневреного фонду є перепоною для проведення капітального ремонту, тому наймодавець може бути просто зацікавлений у найшвидшому відселенні мешкан​ців у жилі приміщення маневреного фонду без дотримання діючого порядку та санітарних норм проживання.
Формальною підставою для відмови в приватизації житла може бути включення будинку (будинків) до планів реконструкції, якими встановлюється перелік таких будівель. Як свідчить практика, для того щоб зашкодити мешканцям здійснити приватизацію квартир у престижних будівлях, будинки включаються до планів реконструк-
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ції житлового фонду, але це робиться без детального обстеження та визначення дійсного стану конструкцій і елементів будівлі, без залу​чення фахівців та експертів. Інколи тільки частина будинку (будин​ків) потребує поточного ремонту, що не вимагає навіть відселення
мешканців цих будинків.
У п. 4 ст. 2 Закону "Про приватизацію державного житлового фонду" зазначено, що одноквартирні будинки, а також квартири в будинках, включених до планів ремонту, можуть бути приватизова​ні до його проведення за згодою наймачів з наданням їм відповідної компенсації у порядку, встановленому Кабінетом Міністрів України. Уявляється доцільним розглянути питання, що собою являє ремонт, капітальний ремонт, реконструкція — різні за правовим змістом
поняття.
Ремонт — це комплекс загальнобудівельних і спеціальних робіт та організаційно-технічних заходів щодо усунення фізичного й мо​рального зносу, не пов'язаних зі зміною техніко-економічних по​казників.
Капітальний ремонт — це ремонт з метою відновлення його ре​сурсів із заміною у разі необхідності конструктивних елементів і системи інженерного обладнання, а також поліпшення експлуата​ційних показників.
Реконструкція жилих будівель визначається як комплекс загаль​но-будівельних і спеціальних робіт, а також спеціальних організацій​но-технічних заходів, пов'язаних зі зміною основних техніко-еконо​мічних показників, що тягне за собою зміну умов проживання та якості обслуговування відселених на час проведення ремонту меш​канців.
Під час реконструкції крім робіт, які виконуються протягом ре​монту, можуть змінюватися планування приміщень будівлі (кількос​ті та площі квартир), загальна площа будівлі може бути збільшена шляхом зведення надбудов і добудов. А при наявності необхідних обгрунтувань може бути здійснено також часткове розбирання конструкцій будівлі, знесення малоцінних будівель для поліпшення архітектурної виразності жилих будівель.
Розглянемо існуючий порядок включення будинку, що потребує ремонту, в плани реконструкції, що визначений наказом від 15 ве​ресня 1992 р. за № 56, зі змінами, внесеними наказом від 6 серпня 1994 р. за № 72 Держжитлокомунгоспу до "Положення про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян", який спеціально розроблений для детального регулювання порядку внесення будин​ків до планів реконструкції. Цим актом також визначені вимоги й
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умови, за яких жилий будинок може бути включений до плану ре​конструкції. Ось вони:
1.  Наявність затвердженої в установленому порядку проектно-кошторисної документації на проведення реконструкції жилого бу​динку.
2.  Завершення відселення мешканців будинку.
3. Включення будинку до титульного списку реконструкції та на​явність коштів у власника будинку чи договору з інвестором про фі​нансування та реконструкцію будинку.
4.  Наявність укладеного договору між власником жилого будин​ку і підрядним будівельним підприємством на виконання робіт з ре​конструкції.
Недодержання будь-якої з перерахованих вимог є підставою для громадян (мешканців будівель, що потребують ремонту) вимагати від місцевих органів влади здійснення приватизації таких квартир.
Титульний список — поіменний перелік об'єктів, що реконстру​юються (будуються, розширюються, технічно переоснащуються), із зазначенням їхньої потужності, основних фондів, обсягу капіталовк​ладень і будівельно-монтажних робіт, а також строків реконструкції. Внесення будівлі до титульного списку означає, що її реконструкція набуває планового характеру, а титульний список розглядається як планова передумова укладення договору. Сторонами такого догово​ру на виконання робіт з реконструкції виступають замовник і під​рядчик. Підрядчиком можуть бути юридичні та фізичні особи, які одержали у встановленому порядку ліцензію на проведення відпо​відної будівельної діяльності, або посередницькі, управлінські та ін​ші організації, що безпосередньо здійснюють добір виконавців, укла​дають з ними контракти, координують їхню діяльність, забезпечу​ють здачу об'єктів будівництва в експлуатацію.
Замовниками виступає відділ капітального будівництва виконав​чого органу місцевої ради. Якщо виконавець та інвестор є різними особами, то передані функції інвестора можуть виконувати посеред​ницькі та інші організації. Повноваження інвестора й виконавця в цьому разі розподіляються відповідно до укладеної між інвестором (посередником) і виконавцем угоди. При цьому інвестор може зали​шити вирішення головних питань за собою, наприклад визначення вартості й термінів здачі об'єкта в експлуатацію.
Відповідно до наказу Держжитлокомунгоспу від 31 грудня 1991 р. за № 135 проектно-кошторисна документація на реконст​рукцію передається підрядчику не пізніше як за рік до заплановано​го. Підрядчик вносить свої пропозиції і зауваження у 45-денний строк. Проектно-кошторисна документація уточнюється з урахуван-
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ням зауважень і пропозицій підрядчика й експертизи, затверджуєть​ся і передається підрядчику. Інтервал часу між затвердженням про​ектно-кошторисної документації і початком ремонту не повинен пе​ревищувати двох років.
Реконструювати жилий будинок при наявності техніко-економіч-ної доцільності рекомендується тільки один раз за період його нор​мативного строку служби.
У деяких випадках, як вже зазначалося вище, жилі будівлі за свою історію реконструювалися кілька разів без особливої на те не​обхідності. Тому необхідно визначитися, яка частина будинку (бу​динків) потребує поточного ремонту, що не вимагає навіть відселен-ня їх мешканців.
Місцеві державні виконавчі органи зобов'язані контролювати проведення реконструкції у будинках. Відповідно до ст. 347 Цивіль​ного кодексу України, якщо підрядчик не приступає своєчасно до виконання договору або виконує роботу так повільно, що закінчен​ня її у строк стає явно неможливим, замовник вправі відмовитися від договору й вимагати відшкодування збитків. Зауваження і про​позиції наймачів і членів їхніх сімей, не враховані проектною орга​нізацією, розглядаються органами, які здійснюють управління відпо​відним житловим фондом, а також виконавчим органом місцевої ра​ди, який затверджує проект капітального ремонту будинку.
Якщо інвестор і місцеві органи влади домовилися про проведен​ня реконструкції і уклали про це договір, то він є обов'язковим для виконання. Відповідно до статей 161 і 162 ЦК України, зобов'язання мають виконуватися належним чином і одностороння відмова від виконання зобов'язань не допускається.
Згідно зі ст. 354 ЦК України, підрядчик може доручити виконан​ня окремих спеціальних робіт третій особі — субпідрядчику, уклав​ши з нею самостійний підрядний договір. У цьому разі замовник за основним договором не вступає у правовідносини з субпідрядчиком. Перед замовником відповідає підрядчик за вчасне й належне вико​нання всіх робіт, у тому числі і переданих субпідрядчику. Відносини між ними регулюються статтями 332—357 ЦК.
Відремонтована жила площа передається інвестору згідно з ук​ладеним договором без права зміни її функціонального призначення. Місцеві адміністративні органи, особливо центральних районів міст України, де є історична забудова, повинні чітко дотримуватися положень нормативних документів з цих питань, оскільки вони пок​ликані зберігати цінний житловий фонд міста. На жаль, відсутність належного контролю за додержанням нормативно-правових вимог
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через недостатність коштів призводить до руйнування багатьох ста​ровинних будинків.
Закон України "Про приватизацію державного житлового фон​ду" передбачає тільки один випадок приватизації приміщень у бу​динках, що потребують ремонту: після її проведення власником бу​динку. Але таке положення зводиться, по суті, до того, що громадя​нам, які бажають приватизувати житло, що потребує ремонту, прос​то можуть відмовити в їх законному праві на приватизацію.
У зв'язку з цим незрозуміло, як зможуть повернутися мешканці будинку, яким запропонована жила площа в будинках маневреного фонду, у свої квартири й приватизувати їх після проведення ре​конструкції (проведеного за рахунок інвесторів), коли, враховуючи теперішній економічний стан у країні та на місцях, реалізація вся​ких обіцянок може бути нездійснена, реконструкція будівлі може бути проведена зі зменшенням жилої площі будинку, загальної кіль​кості квартир у будинку. Якщо до початку реконструкції наймачі мо​жуть приватизувати ту жилу площу, яку вони займають, то після реконструкції — тільки те житло, яке їм буде надане. Адже проект​но-кошторисна документація може бути розроблена так, що частина мешканців не зможе повернутися до своїх квартир після реконст​рукції.
Якщо квартира приватизована, то відселення громадян можливе тільки за їх згоди. При отриманні такої згоди в договірному порядку будуть досягнуті всі домовленості між власником-замовником тако​го ремонту й організацією, що здійснюватиме капітальний ремонт, та інвестором.
У Росії такі проблеми постали з початку розгортання процесів приватизації житла і знайшли своє вирішення ще п'ять років тому. Відповідно до ст. 16 Закону "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации" приватизація зайнятих громадянами жилих приміщень у будинках, що потребують капітального ремонту, допус​кається, але при цьому на нових власників переходить обов'язок проводити капітальний ремонт будинку у відповідності з нормами утримання, експлуатації та ремонту житлового фонду.
Громадяни, які бажають приватизувати приміщення в будинках, що підлягають реконструкції, ремонту та капітальному ремонту, мо​жуть вимагати в судовому порядку реалізації належного їм права на приватизацію відповідно до законодавства про приватизацію дер​жавного житлового фонду. І тільки суд у судовому засіданні точно може встановити, чи дійсно будинок підлягає реконструкції або ка​пітальному ремонту, чи здійснені всі заходи, пов'язані з проведен​ням таких робіт, чи виділені необхідні кошти, чи залучені відповідні
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спеціалісти та експерти. Недодержання будь-якої з цих умов спри​чинює необхідність визнання у судовому порядку включення будин​ку у план реконструкції незаконним, що може тягнути за собою можливість позивача (мешканця) звернутися до суду з позовом про спонукання державних органів приватизації на укладення договору купівлі-продажу квартири або її безоплатної передачі відповідно до вимог чинного законодавства України.
Уявляється доцільним внести зміни в чинне законодавство, за якими приватизація квартир у будинках, що потребують ремонту, але не перебувають в аварійному стані, має здійснюватися на за​гальних підставах, тобто і невідремонтовані жилі приміщення мо​жуть бути об'єктом приватизації (до початку капітального ремонту або реконструкції) з відміною положення, за яким приватизація доз​воляється тільки після проведення ремонту власником будинку. Обов'язок проведення капітального ремонту чи реконструкції в бу​динку незалежно, чи всі квартири приватизовані або тільки деякі, залишиться частково за товариством власників, а частково — за місцевою адміністрацією, яка повинна взяти на себе таке зобов'я-зання. Що вона фактично й робить у даний час, видаючи мешкан-цям гарантійні зобов'язання, згідно з якими після проведення капі​тального ремонту (реконструкції) вони зможуть повернутися до від​ремонтованих будинків і приватизувати їх на засадах, встановлених законодавством. У такому разі проведення капітального ремонту (реконструкції) жилих квартир провадиться за рахунок місцевої вла​ди, але через недостатність коштів такий ремонт без залучення ін​вестора навряд чи можливий.
Органи місцевої виконавчої влади мають право передавати на реконструкцію житлові будинки, але після погодження у встановле​ному порядку з місцевою районною радою, оскільки, відповідно до ст. 35 Закону України "Про власність", житловий фонд є об'єктом комунальної власності. Держадміністрація є органом державної ви​конавчої влади, якій місцева рада може доручити виконання своїх функцій. Тільки при виконанні всіх умов і вимог будинок може бути;; включений до плану реконструкції чи капітального ремонту.            
Місцева державна адміністрація повинна встановити, чи дійсно будинок підлягає реконструкції, капітальному ремонту, чи були? здійснені всі заходи для проведення таких робіт, чи виділені необ- ■. хідні кошти, залучені відповідні спеціалісти та експерти. Недодер- і жання будь-якої з цих умов тягне за собою включення будинку у план реконструкції, капітального ремонту, що є неправомірним.
Передача інвесторам жилих будинків на реконструкцію передба​чена законами України "Про інвестиційну діяльність", "Про прива-
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тизацію державного житлового фонду", Житловим та Цивільним ко​дексом України, а також наказом Держжитлокомунгоспу "Про за​твердження положення про систему технічного обслуговування, ре​монту та реконструкції жилих будівель в містах і селищах України" від 31 грудня 1991 р. за № 135.
При цьому ст. 8 Закону України "Про інвестиційну діяльність" встановлює такі обов'язки інвестора:
подання фінансовим органам декларації про обсяги й джерела здійснюваних ним інвестицій;
одержання необхідного дозволу або узгодження відповідних дер​жавних органів і спеціальних служб на капітальне будівництво;
одержання позитивного комплексного висновку державної екс​пертизи щодо додержання в інвестиційних програмах і проектах бу​дівництва діючих нормативів з питань санітарного й епідемічного ' благополуччя населення, екології, охорони праці, енергозбережен​ня, пожежної безпеки, міцності, надійності та необхідної довговіч​ності будинків і споруд, а також архітектурних вимог.
Строки реконструкції будинків, передбачені графіками робіт, не повинні  перевищувати діючі норми продовження тривалості ре​конструкції жилих будинків і перевищувати 2—3 років/Зміна інвес​торами функціонального призначення реконструйованих квартир не допускається. Кількість житла та умови, на яких воно передається інвестору, визначається протоколом про наміри та відповідною уго​дою. Будівельні та ремонтно-будівельні організації, залучені до ре​конструкції жилих будинків, набувають право на заселення до 20 відсотків загальної площі в цих будинках на підставі укладених до​говорів із замовником та інвестором. До плану реконструкції жилих будинків включаються тільки ті будинки, на які є висновки інститу​ту "НДІпроектреконструкція" щодо доцільності її проведення, за​тверджені власником або уповноваженим ним органом. Проекти на реконструкцію  жилих  будинків  розробляються  спеціалізованими проектними   організаціями   з   обов'язковим   висновком   інституту "НДІпроектреконструкція" і розглядаються на містобудівній раді Го​ловного управління архітектури та містобудування з проведенням державної експертизи.
При реконструкції будинків-пам'яток архітектури, історії і куль​тури, а також будинків, які становлять фонову забудову міста, обов'язковим є відтворення їхнього первісного архітектурного ви​гляду, а в разі можливості й внутрішнього планування.
Відповідно до Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" відстрочка у відчуженні жилого приміщення най​мачеві з мотивів необхідності проведення реконструкції будинку мо-
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же мати місце тоді, коли будинок включено до плану реконструкції поточного року з додержанням установленого для цього порядку.
Показовим є такий приклад. У березні 1995 р. квартирне управ​ління Київської міської державної адміністрації звернулося з позо​вом про виселення сім'ї у складі чотирьох осіб із квартири в м. Киє​ві, де вони займають дві жилі кімнати площею 40,3 м2 у трикімнатну квартиру жилою площею 41,8 м2 в іншому будинку. Позов обґрун​товувався тим, що будинок, де живуть відповідачі, підлягає ком​плексному капітальному ремонту, під час якого жила площа, яку во​ни займають, має увійти до складу трикімнатної квартири, у зв'язку з чим відповідачі із сім'єю, за розпорядженням Старокиївської ра​йонної ради м. Києва від 23 серпня 1994 р. за № 24, мають бути від​селені на постійне місце проживання в інший будинок. Оскільки від​повідачі відмовляються переселитися в надавану квартиру, поси​лаючись на бажання отримати житло в центральних 'районах міста, позивач просив задовольнити заявлені вимоги.
У зустрічному позові П. і К. порушили питання про приватиза​цію зайнятого ними жилого приміщення, посилаючись на незакон​ність відмови в цьому.
Рішенням Старокиївського районного суду м. Києва від 24 люто​го 1996 р. у задоволенні позову П. і К. було відмовлено, а позов квартирного управління задоволено.
Заступник Голови Верховного Суду України порушив у протесті питання про скасування судових рішень. Президія Київського мі​ського суду від 17 січня 1997 р. визнала, що протест підлягає задо​воленню з таких підстав.
Задовольняючи позов про виселення відповідачів зі спірної жи​лої площі й відмовляючи їм у приватизації, суд виходив з того, що будинок, де вони живуть, внесено до титульного списку капітально​го ремонту й укладено договір з інвестором про фінансування остан​нього, а також договір між Старокиївським райвиконкомом, фірмою "Укрзакордонтурсервіс" і будівельною організацією на проведення реконструкції і капітального ремонту будинку. Проте з таким вис​новком суду погодитися неможливо, оскільки він дійшов його, не​повно з'ясувавши обставини справи, права та обов'язки сторін.
Відповідно до п. З ст. 2 Закону від 19 червня 1992 р. "Про при​ватизацію державного житлового фонду" (зі змінами, внесеними За​коном від 22 лютого 1994 р.) приватизація квартир у будинках, включених до плану реконструкції поточного року, провадиться піс​ля її виконання власником будинку.
Порядок включення жилих будинків до плану реконструкції по​точного року регулюється, поряд з іншими нормативними актами,
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Положенням про порядок передачі квартир у власність громадян, затвердженим наказом Держжитлокомунгоспу від 6 серпня 1994 р. за № 72. Згідно з п. 4 цього Положення, жилий будинок може бути включений до плану реконструкції поточного року лише в разі до​держання ряду умов і вимог, першою з яких є наявність затвердже​ної в установленому порядку проектно-кошторисної документації на проведення реконструкції будинку.
Посилаючись на наявність такої документації, суд не з'ясував, чи пройшла вона державну експертизу, чи додержано інших, вста​новлених щодо цього вимог.
Згідно з долученням до справи рішенням Київського міськвикон​кому від 21 січня 1996 р. за № 49 даний будинок взято на держав​ний облік як пам'ятку архітектури (№ 150) і включено до переліку національного культурного надбання (№ 2677). Але суд цій обста​вині оцінкіу не дав, хоча згідно <ві ст. 14 "Основ законодавства про культуру" пам'ятки історії та культури приватизації не підлягають.
Президія Київського міського суду цілком правильно скасувала рішення у справі з направленням її на новий розгляд.
§ 5. Приватизація громадського житлового фонду
Відповідно до ст. 4 ЖК, жилі будинки та приміщення в інших бу​дівлях, що належали колгоспам та іншим кооперативним організаці​ям, їх об'єднанням, профспілковим та іншим громадським організа​ціям, утворюють громадський житловий фонд.
Відповідно до постанов Кабінету міністрів України від 9 березня 1995 р. за № 163 та від 31 серпня 1996 р. за № 2024 "Про прове​дення індексації балансової вартості об'єктів житлового фонду", бу​ли внесені зміни у вартість житлового фонду колективних власни​ків, які призвели до того, що одні громадяни придбали квартири за кінцевою балансовою вартістю 1993 р., а інші мають їх викуповува​ти вже за оновленою (іншою).
Дія Закону "Про приватизацію державного житлового фонду" поширюється тільки на житловий фонд, що перебуває у державній власності, тобто на житловий фонд місцевих рад і житловий фонд державних підприємств, установ та організацій. Відповідно до Зако​ну України "Про власність", суб'єктами права колективної власнос​ті є трудові колективи державних підприємств, колективи оренда​рів, колективні підприємства, кооперативи, акціонерні товариства, господарські товариства, господарські об'єднання, професійні спіл-
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ки, політичні партії та інші громадські об'єднання, релігійні та інші організації, що є юридичними особами.
Колективний власник самостійно володіє, користується і розпо​ряджається об'єктами власності, в тому числі житлом, яке йому на​лежить. Право колективної власності здійснюється вищими органа​ми управління власника (загальними зборами, конференціями, з'їз​дами, іншими органами відповідно до статуту). Такий власник на свій розсуд визначає, як йому приватизувати житловий фонд — без​оплатно чи за плату шляхом укладення договору купівлі-продажу майна. Жоден державний орган не має права втручатися в дії колек​тивного власника.
Згідно із Законом "Про власність" і ст. 9 Закону України "Про споживчу кооперацію", володіння, користування та розпорядження колективною власністю здійснюють органи споживчої кооперації відповідно до компетенції, визначеної статутами споживчих това​риств та їхніх спілок.
Майно споживчих товариств та їхніх спілок може бути продано, передано, здано в оренду, надано в позичку і безоплатне тимчасове користування членам споживчих товариств, державним, коопера​тивним та іншим організаціям, трудовим колективам, окремим гро​мадянам тільки за рішенням загальних зборів, конференцій та з'їздів відповідних спілок або уповноважених ними органів. Проте, вказані органи не завжди поспішають передати безоплатно квартири у влас​ність тим, хто в них проживає, а навпаки, намагаються продавати колективне майно часто без рішення вищих органів управління. 
Умови та порядок передачі житла у власність визначаються ор​ганами управління громадських організацій. Стаття 65і Житлового кодексу України гарантує наймачам жилих приміщень у будинках державного чи громадського житлового фонду можливість придбан​ня за згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які проживають разом з ними, зайнятих ними приміщень у власність на підставах, передба​чених чинним законодавством України. Але практично ця стаття у частині приватизації громадського житлового фонду не діє. Судова практика з цих питань відсутня. Хоча в більшості громадський жит​ловий фонд створювався за рахунок централізованих капіталовкла​день і тому має приватизуватися безкоштовно, відповідно до норми зазначеної вище статті.
При розгляді можливості приватизації громадського житлового фонду слід виходити з положень роз'яснення Вищого арбітражного суду "Про деякі питання практики вирішення спорів, пов'язаних з судовим захистом права державної власності" від 2 квітня 1994 р. за № 02-5/225, відповідно до якого перебування будинку, що нале-
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жить до загальнодержавної чи комунальної власності, на балансі од​ного підприємства (організації) не означає, що останній має виключ​не право користування всіма його приміщеннями. Якщо будинок зведений за рахунок державних централізованих джерел фінансу​вання, то факт перебування будинку на балансі одного з підпри​ємств не є підставою для визнання останнього єдиним законним власником усіх приміщень цього будинку.
Згідно зі ст. 53 ЖК, жилі приміщення у будинках громадського житлового фонду надаються громадянам за спільним рішенням орга​ну відповідної організації та її профспілкового комітету з наступним повідомленням виконавчому органу відповідно районної, міської, ра​йонної у місті, селищної, сільської ради про надання жилих примі​щень для заселення. Відповідно й приватизація має здійснюватися за спільним рішенням уповноваженого органу відповідної громад​ської організації, 'профспілкового комітету з наступним повідомлен​ням органу місцевого самоврядування.
Квартиронаймачі державного житлового фонду отримують квар​тири у власність на підставі вимог і умов Закону "Про приватизацію державного житлового фонду". Трохи іншою є ситуація з громад​ським житловим фондом. Адже, як вже зазначалося, цей закон на нього не поширюється.                                   і
Слід нагадати, що до введення в дію Закону України "Про при​ватизацію державного житлового фонду" чинною була Постанова Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 19 травня 1989 р. за № 142, якою було затверджене Положення про продаж громадянам у влас​ність квартир у будинках державного та громадського житлового фонду, їх утримання і ремонт, на підставі якої мешканці державного і громадського житлового фонду мали право викуповувати кварти​ри, в яких вони проживали зі своїми сім'ями.
Водночас, при розробці законодавства про приватизацію держав​ного житлового фонду був розроблений і врахований механізм при​ватизації тільки державного житлового фонду. Постановою Кабіне​ту Міністрів України "Про механізм впровадження Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" від 8 жовтня 1992 р. за № 572 зазначена вище постанова втратила чинність. А доля громадського житлового фонду залишилася невизначеною.
Наймачі жилих приміщень у будинках громадського житлового фонду, працівники колективних сільськогосподарських підприємств та інших організацій колективної форми власності проживають у бу​динках, зведених за рахунок держави 20 — 30 років тому. За свої кошти вони ремонтують ці будинки, підтримують їх у належному стані, добудовують. Проте приватизувати їх не можуть.
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З початку будівництва зазначені особи брали кредити під буді​вельні матеріали у державних банках. За спорудженням будинків здійснювали технічний нагляд відділи капітального будівництва при райвиконкомах.
Громадські організації зводили будинки з будівельних матеріа​лів, придбаних за кредити державного банку. У більшості випадків ці будинки "під ключ" не здавалися, оскільки метод будівництва під "ключ" почав впроваджуватися протягом останніх років. Відносини між учасниками такого будівництва регулювалися Положенням про організацію будівництва об'єктів "під ключ", затвердженим Поста​новою Держбуду СРСР 10 листопада 1989 р.
Найчастіше мешканцям здавалася "коробка", яку потім вони до​будовували. Після цього комісією, до складу якої входили представ​ники сільської ради, відділу капітального будівництва райвиконко​му, архітектор, прораб, мешканець будинку, підписувався "акт" прийняття житла. Він здавався до державного банку, а останній ви​плачував громадській організації кошти за зведене житло.
Через кілька років держава списувала громадській організації усі довгострокові та короткострокові кредити, які вона брала під буді​вельні матеріали для спорудження будинку. Тобто держава двічі сплачувала за ці будинки. А самі будинки на баланс сільської ради не передавалися. Такої вказівки "зверху" не було, і вони залишали​ся в громадських організаціях.
Куди ж віднести ці будинки, як їх оформити, кому їх продати чи передати безоплатно? Такі та безліч подібних запитань постають сьогодні. Адже якщо продавати ці будинки, то чи зможуть їх вику​пити мешканці? А якщо людина не зможе їх викупити, то як їй жи​ти далі? Адже в цих будинках живуть вчителі, медичні працівники, люди, які сьогодні найбільше бідують, не маючи ані заробітку, ані землі.
Зазначені вище категорії громадян практично виконують всі на​лежні роботи, пов'язані з утриманням і обслуговуванням житлового фонду, де вони мешкають. І, звичайно ж, справедливо було б пере​дати їм це житло безоплатно.
Найкращий варіант — передати зазначене житло на баланс від​повідної ради, що, до речі, колективні підприємства можуть робити й нині, але тільки у добровільному порядку. За такої передачі житло набуде статусу державного й може бути приватизоване відповідно до Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду".
Наприклад, згідно з Постановою Кабінету Міністрів України "Про зміну та визнання таким, що втратили чинність, деяких рі-
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шень Уряду УРСР з питань надання житлових приміщень у будин​ках радгоспів" від 11 липня 1992 р., квартири (будинки) радгоспів втратили статус службових і можуть бути приватизовані на умовах і в порядку, визначених Законом України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду" та нормативними актами, що регулюють відносини, пов'язані з приватизацією житла.
                     § 6. Особливості приватизації
                       окремих житлових об'єктів
Приватизація житлового фонду, розміщеного
    на територіях закритих військових поселень,
   підприємств, установ та організацій
Закон України "Про приватизацію державного житлового фон​ду" (п. 2. ст. 2) накладає заборону на приватизацію квартир (будин​ків), розміщених на територіях закритих військових поселень, під​приємств, установ, організацій.
Положення про статус "Закритого гарнізону" передбачає, що особи, які втратили службові зв'язки з Міністерством оборони, мають бути відселені на жилу площу місцевих органів державної влади. Але темпи цього відселення є повільними. В останні роки во​но практично припинено. Це призводить до диспропорції цивільного населення і військовослужбовців у цих поселеннях.
Стаття 12 Закону України "Про соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей" від 20 грудня 1991 р. чітко визначає, що офіцери, прапорщики, мічмани, військовослужбовці надстрокової служби при звільненні в запас чи у відставку за вислу​гою років, або у зв'язку зі скороченням чисельності чи штату війсь​ковослужбовців, а також члени сімей військовослужбовців, які заги​нули чи померли або пропали без вісті під час проходження служби, мають право на безоплатне одержання у приватну власність жилого приміщення, яке вони займають у будинках державного житлового фонду. Указ Президента від 11 травня 1999 р. № 495/99 "Про заходи щодо забезпечення житлом військовослужбовців звільнених у запас або відставку" направлений на вирішення тих же самих застарілих проблем.
Які ж існують шляхи виходу з цього становища? Уявляється, що вони можуть бути такими. Перший: зняти з деяких військових по​селень, підприємств, установ, організацій статус закритих у тих ре​гіонах, де в цьому немає потреби. Другий: внести зміни до Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду", надав-
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ши безстрокове право приватизувати приміщення державного жит​лового фонду окремим громадянам, які втратили зв'язки з Міністер​ством оборони. Третій: відселити із закритих військових гарнізонів військовослужбовців, звільнених у запас або у відставку, що повин​ні забезпечити місцеві ради, як передбачено ст. 18 Закону України "Про соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей у чітко встановлений термін", наприклад, до закінчення стро​ку приватизації.
При цьому слід пам'ятати, що згідно з п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" не підлягає при​ватизації не будь-яке жиле приміщення, належне підприємству, установі, організації, а тільки те, що безпосередньо розміщується на їхній території.
Так, у квітні 1995 р. У. В. й У. Г. звернулися до суду з позовом до відгодівельного радгоспу "Лубенський" про приватизацію житла, яке вони займають. Позивачі зазначали, що з вересня 1992 р. вони працю​вали в цьому господарстві, у зв'язку з чим їм було надано двокімнатну квартиру, яка належить останньому. У. В. припинив свої трудові відно​сини з радгоспом, оскільки є інвалідом другої групи, а У. Г. — за влас​ним бажанням. Посилаючись на те, що вони мають намір приватизува​ти жиле приміщення, де проживають, а відповідач незаконно відмовляє їм у цьому, позивачі просили задовольнити їх вимоги про усунення пе​решкод у приватизації квартири.
Постановою президії Полтавського обласного суду від 1996 р. було визнано, що відповідно до п. 2 ст. 2 Закону "Про приватизацію держав​ного житлового фонду" від 19 червня 1992 р.(зі змінами, внесеними За​коном від 22 лютого 1994 р.) не підлягають приватизації квартири (бу​динки), розташовані на території закритих військових поселень, під​приємств, установ та організацій, і квартири, віднесені в установлено​му порядку до числа службових.
Відмовляючи в позові, суд виходив з того, що спірна квартира роз​ташована на території закритого підприємства. З цим погодилась і су​дова колегія в цивільних справах обласного суду. Проте такий висно​вок суду, як було вказано у постанові Президії, не можна вважати об​грунтованим, оскільки його зроблено без повного і всебічного з'ясуван​ня дійсних обставин справи.
Зокрема, у довідці головного санітарного лікаря району, на яку пос​лався суд, зазначено, що радгосп належить до підприємств закритого типу, але не вказано, чи існує санітарна зона даного підприємства, які її межі і чи можуть розміщатися там жилі приміщення, а також чи роз​ташоване спірне жиле приміщення на території підприємства.
З плану житлово-промислової зони радгоспу видно, що частина жи​лих приміщень його працівників відгороджена від дороги і промислової зони однотипним парканом. Вирішуючи спір, суд не звернув уваги на
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    дану обставину й не дав їй ніякої оцінки. Суд також не з'ясував, чи діє
    на підприємстві пропускний режим і чи існують вільний підхід та під'-
     їзд до приміщень його житлової зони.
           Виходячи з наведеного Президія обласного суду цілком правильно
     направила справу на новий розгляд.
   Приватизація житлового фонду,    розташованого на територіях заповідників,    парків та інших історико-культурних заповідників
Слід зазначити, що на території України є велика кількість запо​відників, ботанічних садів, національних парків. Наприклад, Указом Президента України від 26 листопада 1993 р. за № 563/93 включе​но до міжнародної мережі біосферних заповідників, створеної з ме​тою збереження природи і проведення наукових досліджень у най​цінніших екосистемах Землі, біосферні заповідники України "Аска-нія-Нова" Херсонської області, Чорноморський — Херсонської та Миколаївської областей, Карпатський — Закарпатської області.
Вони мають загальну площу відповідно 33307 га, 87348 га, 38930 га. У тому числі заповідна зона складає 11054 га, 57048 га, 19989 га. Відповідно до положень п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду", весь житловий фонд, розташований на території цих біосферних заповідників, як і бага​тьох інших, не підлягає приватизації. Важко сказати, яка кількість населення, що мешкає на території України, котра зайнята заповід​никами, позбавляється права на приватизацію.
Значна частина житлового фонду, що розташована на територі​ях природних і біосферних заповідників, згідно з чинним законодав​ством, не підлягає приватизації. Це призводить до того, що деякі громадяни України, які мешкають на територіях, що мають статус заповідників, не можуть приватизувати свої квартири.
З введенням у дію змін до Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" від 22 квітня 1994 року за № 3981-12 суттєво змінився перелік об'єктів приватизації, згідно з яким збіль​шилася кількість квартир, що не підлягають приватизації. Пункт 2 ст. 2 зазначеного закону наклав заборону на приватизацію держав​ного житлового фонду, розташованого на територіях природних і біосферних заповідників, національних парків, ботанічних садів, дендрологічних, зоологічних, регіональних ландшафтних парків, парків-пам'яток садово-паркового мистецтва, історико-культурних заповідників.
Зміни у закон внесли взаємонепорозуміння між власниками квартир і квартиронаймачами державного житлового фонду, які не
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встигли стати власниками. Адже вони проживають в одній місцевос​ті і права у них мають бути однаковими. Тобто найкращий вихід із становища, що склалося в силу певних об'єктивних і суб'єктивних факторів, — надати можливість всім бажаючим приватизувати їхні квартири, законодавчо встановивши спеціальний правовий режим користування належним житлом у кожному окремому випадку.
Ця заборона стосується частини населення України. З нею зіт​кнулися навіть мешканці міст, розташованих на території заповідни​ків, парків, хоча частина таких квартир державного житлового фон​ду вже була приватизована. На практиці виходить, що в одному бу​динку можуть проживати мешканці у приватизованих квартирах, а інші позбавлені права на приватизацію свого житла.
Вважаємо, що всі громадяни, які мешкають на зазначених тери​торіях, мають бути поставлені в однакові умови. Це надасть можли​вість на отримання квартир у власність усім бажаючим реалізувати своє право на приватизацію.
На думку органів державної виконавчої влади, у разі надання дозволу на приватизацію державного житлового фонду порушиться режим функціонування заповідників, забезпечення їх цілісного ре​жиму. Але незрозуміло, яке відношення мають до цього квартири, в яких мешкають ці громадяни. Для функціонування різного роду за​повідників не матиме значення фактор — хто є власником кварти​ри, розташованої на території заповідника. Адже ставлення до квар​тири її мешканця, яка перебуватиме у його приватній власності, бу​де зовсім іншим. У нього з'явиться зацікавленість у збереженні, якісному ремонті та використанні власної квартири найкращим чи​ном. Адже більшість мешканців, що проживають на зазначених те​риторіях, практично і працює в цих заповідниках, ботанічних садах тощо. Вони зацікавлені в їх збереженні та функціонуванні, в тому числі й дотриманні всіх вимог і правил, як того вимагає чинне еко​логічне законодавство України.
Необхідно радикально вирішити це питання з допомогою законо​давства. По-перше, надати дозвіл на приватизацію квартир на всіх територіях біосферних заповідників, парків, садів. По-друге, перелік заповідників, парків, садів, в яких заборонена приватизація, пови​нен затверджуватися Верховною Радою України (як це здійснюєть​ся нині для державних підприємств, установ, організацій), а жилим приміщенням, що розміщуються на їхніх територіях, повинен бути наданий статус службових. По-третє, на всіх територіях заповідни​ків, парків, садів встановити спеціальний правовий режим користу​вання житлом, який може передбачати особливості дотримання еко​логічного законодавства.
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Зняття обмежень дасть змогу усунути соціальну несправедли​вість і створить умови для певної категорії громадян використати своє право на приватизацію житла. Але ця думка 45 народних депу​татів України у справі за конституційним поданням щодо відповід​ності Конституції України положень п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" не знайшла підтримки в рішенні Конституційного Суду України від 28 вересня 2000 року.
Конституційний Суд визначив, що за змістом ст. 24 Конституції України під словосполученням "місце проживання" мається на увазі місце проживання громадян за територіальною ознакою (село, сели​ще, місто чи інша адміністративно-територіальна одиниця), а не кон​кретне жиле приміщення (будинок, квартира, службова квартира). Тому включення Законом певних жилих приміщень до переліку об'​єктів, що не підлягають приватизації, не може розглядатися як об​меження прав людини за ознакою місця проживання.
Включення окремих квартир (будинків) державного житлового фонду до переліку об'єктів, що не підлягають приватизації, зумов​люється особливістю правового статусу територій, на яких вони розташовані, або самих цих об'єктів, а також необхідністю забезпе​чення безпечних умов проживання громадян, особливістю охорони державою культурних цінностей і зон природного заповідного фон​ду, тимчасовим характером надання жилих приміщень тощо.
З огляду на це не можна розцінювати як обмеження прав і сво​бод людини і громадянина визначення Верховною Радою України конкретних об'єктів державного житлового фонду, які не підляга​ють приватизації виходячи з цільового призначення жилих примі​щень та інших обставин, пов'язаних з особливістю їх правового ре​жиму, що унеможливлюють передачу цих жилих приміщень у при​ватну власність.
Таким чином, положення п. 2 ст. 2 Закону необхідно розглядати не як обмеження прав людини за ознакою місця проживання, а як обмеження щодо окремих об'єктів державного житлового фонду, які можуть бути передані у власність громадян України.
На основі викладеного Конституційний Суд України вирішив ви​знати такими, що відповідають Конституції України (є конституцій​ними), положення п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду", і зміни в закон вносити непотрібно.
Разом з тим, встановлюючи заборону на приватизацію зазначе​них об'єктів державного житлового фонду, законодавець не перед​бачив гарантії у разі приватизації житла та компенсації у разі її непроведення для громадян, які мешкають у таких квартирах (бу​динках).
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Тільки за умов зміни правового статусу території, на якій розта​шовані об'єкти житлового фонду за тих чи інших обставин, стане можливою приватизація житла, громадяни зможуть вирішувати це питання в порядку, передбаченому Законом, у тому числі шляхом звернення за захистом порушеного права до місцевого суду. Але це можна здійснити тільки в межах строків, визначених для безоплат​ної приватизації державного житлового фонду.
Приватизація допоміжних приміщень жилого будинку
Основні напрями реалізації права громадян України на житло ви​значені Концепцією державної житлової політики, схваленою Постано​вою Верховної Ради України від ЗО червня 1995 р. за № 254/95-ВР. Одним з основних напрямів державної житлової політики є розши​рення реконструкції і модернізації житлового фонду старої забудо​ви, зміна стратегії містобудування у напрямі розширення обсягів спорудження більш комфортного житла, поступовий, в міру про ведення економічних реформ, перерозподіл функцій між органами державної виконавчої влади, органами місцевого самоврядування, підприємствами, установами й організаціями у сфері будівництва, реконструкції та утримання житла з метою їх децентралізації.
Останнім часом все більше громадян, які приватизували свої квартири, звертаються до органів державної виконавчої влади із заявою про надання дозволу на переобладнання горищних примі​щень над їх квартирами під мансарди. Останнім часом почала втілю​ватися у життя ідея перетворення горищ житлових будинків на ман​сардні поверхи. У центральних районах столиці України розпочали​ся суперечки між власниками приватизованих квартир, органами виконавчої влади та місцевого самоврядування і інвесторами, яким надається право на надбудову житлових -будинків. Прискорене бу​дівництво нових поверхів може призвести до втрат архітектурного обличчя, а частина будинків може бути просто зруйнована, оскільки не витримає додаткових навантажень.
Часто проектно-кошторисна документація розробляється не спе ціалізованими організаціями, а комерційними фірмами, які інколи н_ мають ліцензії на виконання робіт з реконструкції, що може спричи​нити негативні наслідки. Тим більше, що роботи, як правило, прова​дяться без відселення мешканців. Зараз такі надбудови стають "мо- дерними" і не виключено, що через кілька років наше місто "підрос​те" на кілька поверхів.
Відповідно до п. 2 ст. 10 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду", власники квартир багатоквартирних бу-
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динків є співвласниками допоміжних приміщень будинку, технічно​го обладнання, елементів зовнішнього благоустрою. Допоміжні при​міщення (кладовки, сараї і т. ін.) передаються у власність квартиро​наймачів безоплатно і окремо приватизації не підлягають. Тобто од​ночасно з приватизацією квартири квартиронаймачі набувають пра​во власності на квартиру й допоміжні приміщення. Потреби у додатковому оформленні права власності на допоміжні приміщення згідно із зазначеною вище статтею немає.
Отже, багатоквартирний жилий будинок є спільною частковою власністю громадян-власників приватизованих квартир і відповідно​го державного органу, який виконує повноваження власника щодо об'єктів права комунальної власності, за умови, що не всі квартири в будинку приватизовані. Відповідно до ч. 1 ст. 113 Цивільного ко​дексу України, володіння, користування і розпорядження майном при спільній частковій власності провадиться за згодою всіх власни​ків. Оскільки спільна часткова власність створюється з участю всіх співвласників, то будь-які дії щодо майна, яке є об'єктом права спільної часткової власності, мають здійснюватися тільки за наяв​ності згоди всіх співвласників незалежно від розміру частки кожно​го з них.
Оскільки при відчуженні частки у спільній власності інші учас​ники спільної часткової власності мають переважне право набуття цієї частки за такою самою ціною та на таких самих умовах, спів​власник зобов'язаний інформувати інших учасників спільної влас​ності про умови відчуження частки спільної власності, зокрема по​передження їх у письмовій формі із зазначенням усіх суттєвих умов відчуження. У процесі прийняття рішень про залучення інвесторів до переобладнання горищ, тобто в процесі розпорядження спільною частковою власністю, ігноруються інтереси громадян, які є учасни​ками спільної часткової власності.
Постановою Кабінету Міністрів України "Про механізм впрова​дження Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" від 8 жовтня 1992 р. за № 572 були затверджені нормативні акти, спрямовані на виконання закону, зокрема Правила користу​вання приміщеннями жилих будинків і прибудинковими територія​ми. Пункт 26 Положення відносить горища і підвали до допоміжних приміщень. Горища і підвали набувають статусу допоміжних примі​щень відповідно до п. 4.1 наказу Державного комітету по житлово-комунальному господарству та Фонду державного майна України від 5 квітня 1996 р. за № 28/389.
Згідно з п. 41 "Положення про порядок передачі квартир (будин​ків) у власність громадян", затвердженого наказом Державного ко-
8    2-173                                                         -225-

мітету України по житлово-комунальному господарству від 15 ве​ресня 1992 р. за № 56 не підлягають приватизації допоміжні примі​щення жилих будинків, які призначені для забезпечення експлуата​ції та обслуговування будинку (приміщення теплопунк'тів, котель​них, сміттєзбірників, колясочних, приміщення, через які прокладено мережі комунікації, а також приміщення, які використовуються для розміщення обслуговуючого будинок персоналу, та складські примі​щення). Власником перерахованих приміщень після приватизації квартир є товариство власників квартир. Вільні підвальні приміщен​ня за згодою власників квартир будинку переобладнуються під кла-дові й передаються їм у власність безкоштовно у встановленому по​рядку.
На підставі прийнятих рішень про приватизацію квартир (будин​ків) у власність громадян державні комунальні підприємства спису​ють приватизоване житло з балансу основної діяльності. А оскільки житловий будинок перебуває у спільній частковій власності, має списуватися й відповідна частка допоміжних приміщень. У кому​нальній власності органів місцевого самоврядування залишаються неприватизовані квартири з відповідною часткою допоміжних примі​щень і нежилі приміщення.
Таким чином, орган місцевого самоврядування не має права про​давати, здавати в оренду або вирішувати питання перебудови, над​будови, переобладнання допоміжних приміщень будинку, зокрема горищ і підвалів, без згоди співвласників будинку — власників при​ватизованих квартир. Питання розпорядження спільною власністю регулюється цивільним законодавством України. Спори, що виника​ють у процесі розпорядження спільною власністю, вирішуються у судовому порядку.
Як зазначалося, нині широко впроваджується практика надання суб'єктам підприємницької діяльності права виступати інвесторами з переобладнання горищ на мансардні поверхи.
Оскільки однією з умов укладання інвестиційного договору і на​слідком їх виконання є перехід до інвестора права власності на пе​реобладнане горище, тобто відчуження об'єкта права спільної влас​ності, укладення інвестиційного договору має відбуватися в порядку і відповідно до вимог чинного законодавства України.
Зазначимо, що оголошення конкурсу на право укладення інвес​тиційного договору, може бути правомірним лише тоді, коли жоден з учасників спільної часткової власності не виявив бажання здійсни​ти переобладнання мансарди.
Тобто тільки після виконання вимог ст. 114 Цивільного кодексу вбачається за можливе оголошення конкурсу на право інвестування робіт з переобладнання горищ житлових будинків.
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Тому обов'язково слід узгодити перебудову горища з мешканця​ми, оскільки мешканці приватизованих квартир мають право на ви​користання та розпорядження територією горища, об'єктами загаль​ного користування та допоміжними приміщеннями, які належать їм на правах співвласності.
Крім того, для забезпечення управління, утримання і викорис​тання майна житлових будинків, які перебувають у загальному ко​ристуванні, створюються об'єднання співвласників. Порядок їх орга​нізації і діяльності затверджений Постановою Кабінету Міністрів України від 31 липня 1995 р. за № 588. Відповідно до Положення про порядок організації та діяльності об'єднань, власники квартир, жилих і нежилих приміщень не мають права споруджувати додатко​ві об'єкти, підвали або погреби без згоди на таке будівництво прав​ління об'єднання.
Якщо планується проведення реконструкції жилого будинку, рі​шення про це має бути прийняте загальними зборами. Воно вважа​тиметься прийнятим за наявності письмової згоди всіх власників, майнових інтересів яких ця реконструкція стосується. У разі незго​ди з рішенням загальних зборів власники можуть оскаржити його в суді. У будинку, де функціонує товариство співвласників, отриман​ня дозволу товариства на проведення робіт з переобладнання гори​ща і заміни даху на мансардний поверх, є необхідною умовою для розгляду будинку як об'єкта інвестування. Згода на надбудову ман​сардного поверху мешканців будинку, що утримується, обслугову​ється не за рахунок коштів власників квартир, є обов'язковою і та​кою, що вимагається відповідно до чинного законодавства.
                § 7. Ремонт приватизованого житла
*. Відповідно до п. 4 ст. 2 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду", компенсація за непроведений ремонт надається власниками державного житлового фонду за рахунок коштів, передбачених на його проведення, наймачам одноквартир​них будинків і квартир багатоквартирних будинків, якщо вони вия​вили бажання виконати ремонт власними силами або за власні кош​ти за наступною компенсацією.
Право на одержання компенсації за непроведений ремонт мають тільки наймачі, які виявили бажання приватизувати займане житло, де вони мешкають, у будинках, включених в установленому порядку до планів ремонту.
Розмір компенсації визначається затвердженим кошторисом на ремонт будинку в цінах, що діють на період виконання ремонту.
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У багатоквартирних будинках ремонт власними силами найма​чів або за їхні кошти з виплатою належної компенсації може бути здійснений за згодою всіх наймачів будинку. Компенсація розподіля​ється за ремонт між наймачами пропорційно загальній площі квар​тир, які вони займають.
Якщо затвердженою проектно-кошторисною документацією пе​редбачено ремонт окремих квартир багатоквартирного будинку, зго​да всіх наймачів на проведення ремонту власними силами або за власні кошти з наступною компенсацією не обов'язкова.
Компенсація сплачується наймачам квартир (будинків) після проведення ремонту та оформлення з участю представника власни​ка будинку відповідного акта, що засвідчує виконання всіх робіт в обсягах, визначених проектно-кошторисною документацією.
Порядок участі в організації та фінансуванні ремонту приватизованих жилих будинків їх колишніх власників
Відповідно до п. 7 ст. 10 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду" колишні власники багатоквартирних бу​динків (виконкоми місцевих Рад, місцеві державні адміністрації у містах Києві та Севастополі, підприємства, організації, установи, в повному господарському віданні або оперативному управлінні яких вони перебували ) зобов'язані брати участь у роботах, пов'язаних з ремонтом, потреба в якому виникла після приватизації квартир. Об​сяг цих робіт визначається кількістю приватизованих квартир бу​динку і строком його експлуатації від закінчення будівництва або реконструкції до проведення першого ремонту після приватизації.
Якщо в будинку приватизовано кілька квартир і їхні власники не виявили бажання створити товариство (об'єднання) власників квар​тир, то кожний власник квартири укладає з власником будинку до​говір про участь у витратах на утримання (обслуговування та ре​монт) будинку та прибудинкової території. Договором визначається розмір щомісячних внесків власником квартири на розрахунковий рахунок власника будинку на майбутні ремонти. За таких умов пер​ший після приватизації та наступні ремонти будинку здійснюються власником будинку незалежно від строку його експлуатації.
Якщо в будинку приватизовано частину квартир і їхні власники створили товариство (об'єднання) співвласників квартир, між това​риством (об'єднанням) і власником неприватизованих квартир (співвласником будинку) укладається угода про спільне володіння жилим будинком і пайову участь у витратах на утримання будинку
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та прибудинкової території. При цьому згідно з розміром частки во​лодіння будинком визначається уповноважений співвласник, на якого покладаються обов'язки замовника, пов'язані з утриманням будинку та прибудинкової території. Угодою визначається розмір щорічних зборів коштів, що проводить товариство (об'єднання) співвласників квартир на майбутні ремонти будинків. Ці кошти на​копичуються на розрахунковому рахунку товариства (об'єднання).
Якщо в будинку приватизовано не всі квартири, при проведенні першого після приватизації будинку ремонту колишній власник бу​динку (теперішній співвласник) зобов'язаний взяти участь у фінан​суванні вартості ремонту приватизованої квартири. Розмір частки визначається виходячи з вартості ремонту приватизованої частини будинку. Вартість ремонту неприватизованої частини будинку фі​нансується його власником у повному обсязі.
Якщо у будинку приватизовані всі квартири, колишній його власник фінансує проведення тільки першого після приватизації
ремонту.
Розмір щорічних внесків власників квартир на ремонт будинку встановлюється власником будинку, угодою співвласників будинку і не повинен бути меншим за розмір витрат на ремонт будинків, встановлений для державного житлового фонду.
Перший після приватизації ремонт будинку має носити ком​плексний характер, тобто має включати виконання необхідних ро​біт, пов'язаних з усуненням виявлених при обстеженні несправнос​тей і пошкоджень усіх елементів будинку.
До переліку робіт, що підлягають виконанню при проведенні першого ремонту, включаються роботи, спрямовані на підвищення рівня благоустрою будинку та прибудинкової території, встановлен​ня технічного обладнання, якого не вистачає, поліпшення експлу​атаційних показників будинку (заміна плоских суміщених покрівель на шатрові, утеплення окремих ділянок стін тощо).
До складу робіт, що виконуються при здійсненні першого ремон​ту, не включаються роботи, пов'язані з ремонтом квартир, виконан​ня яких входить в обов'язки власників і наймачів квартир.
Обстеження будинків, які потребують першого після приватиза​ції ремонту та складання проектно-кошторисної документації на йо​го проведення, покладається на відповідні проектні організації. В об​стеженні будинку зобов'язані брати участь представники власників, співвласників будинку та колишнього власника будинку.
При нестачі накопичених товариством (об'єднанням) співвлас​ників квартир коштів на виконання передбачених кошторисом робіт з урахуванням встановленої частки витрат колишнього власника бу-
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динку, власники квартир покривають вказану нестачу або перегля​дають та перезатверджують склад і обсяг робіт, пов'язаних з ремон​том будинку.
§ 8. Реприватизація житла
Насамперед зазначимо, що правові засади відносно житла, яке перебуває у державній власності, визначені Законом України "Про приватизацію державного житлового фонду", не передбачають ви​падків реприватизації квартир, тобто зворотної передачі приватного житла до державного житлового фонду.
Стаття 55 Закону України "Про власність" передбачає такі ви​падки позбавлення права власності, як вилучення майна у власника при зверненні стягнення на це майно за зобов'язаннями власника та за обставин надзвичайного характеру. Майно в інтересах суспіль​ства за рішенням органів державної влади може бути вилучено оп-латно (реквізовано) у власника при обставинах надзвичайного ха​рактеру — стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії. Безоплатне вилучення (конфіскація) майна у власника допускається тільки за рішенням (вироком) суду, господарського суду чи іншого компетент​ного органу (службової особи) як санкція за вчинення правопору​шення.
Тобто набуття права власності держави на приватизований, тоб​то приватний житловий фонд, можливе у разі реквізиції і конфіска​ції та звернення стягнення на житло в порядку, передбаченому За​коном України "Про виконавче провадження" як санкція на право​порушення у випадках, встановлених Кримінальним кодексом та Цивільним кодексом України, а також в інших випадках відчуження майна на користь держави: дарування, заповіту, виділу, міни, купів​лі, та інших зобов'язань, що випливають з договорів по забезпечен​ню зобов'язань.
Права громадян України на житло є невідчужуваними та непо​рушними правами, що гарантуються державою, не можуть бути ска​совані, що знайшло своє закріплення в Конституції України. Зокре​ма, ст. 41 Конституції визначає, що право приватної власності набу-вається у порядку, визначеному законом. Ніхто не може бути про​типравно позбавлений права власності. А примусове відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване лише як виняток, на підставі і в порядку, встановлених тільки законом. Це конституційне положення знайшло своє відображення у судовій практиці.
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Відповідно до п. 7 Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про судову практику у справах за позовами про захист права при​ватної власності" від 22 грудня 1995 р. за № 20, ст. 55 Закону Ук​раїни "Про власність", громадянин не може бути позбавлений права власності на своє майно, крім випадків, передбачених Законом.
Закон України "Про власність" забезпечує правові гарантії при захисті права приватної власності на житло. Відповідно до ст. 48 цього закону власник може вимагати усунення будь-яких порушень його права, навіть у випадку хоч би ці порушення і не були поєднані з позбавленням володіння, вимагати відшкодування завданих таки​ми правопорушеннями збитків.
На жаль, у судовій практиці трапляються випадки, коли суди ви​знають приватизацію житла недійсною, а громадяни — як наслідок позбавляються права власності на свої квартири, у тому числі і пра​во на подальшу повторну приватизацію через правову невизначе​ність. Слід зазначити, що суд в деяких випадках може вирішити спір, відповідно до чинного законодавства України, між учасниками спільної власності на квартиру шляхом присудження грошової ком​пенсації за частку у разі, якщо її неможливо виділити чи поділити майно в натурі або спільно користуватися ним. Такі рішення суду мають розглядатися, як правомірне вирішення складних ситуацій щодо житла, а не позбавлення права власності на житло.
Як зазначалося вище, порядку реприватизації квартир, тобто ме​ханізму добровільного повернення у державну власність приватизо​ваного житлового фонду, Законом "Про приватизацію державного житлового фонду" та іншим нормативно-правовими актами не ви​значено.
Тому найбільше випадків, пов'язаних з реприватизацією квар​тир, виникає насамперед за рахунок осіб, які на момент приватиза​ції квартири були тимчасово відсутніми відповідно до ст. 71 Житло​вого кодексу і які вважають, що за ними зберігалося право на при​ватизацію.
Вважаємо, що судова практика про визнання приватизації жит​ла недійсною на тих підставах, що не отримана згода всіх осіб, за якими відповідно до ст. 71 ЖК зберігається право на жилу площу має вирішуватися не шляхом визнання приватизації недійсною, а шляхом включення нового власника до складу осіб, що володіють майном на праві спільної власності. В іншому разі відсутні мешканці квартири стануть на заваді проведення приватизації. Значна части​на громадян України не зможе скористатися своїм правом на прива​тизацію житла, якщо їхні відсутні родичі не виявлять згоди на при​ватизацію квартири, родинні зв'язки між ними можуть бути втраче-
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ні, або строки, визначені ст. 71 ЖК, значно перевищуватимуть стро​ки приватизації. Це стосується як виписаних, так і невиписаних осіб, оскільки кількість майбутніх власників визначається за кількіс​тю прописаних, які визнаються наймачами та членами їх родин.
Право на приватизацію квартир з використанням житлових че​ків одержують громадяни України, які постійно проживають у цих квартирах або перебували на обліку потребуючих поліпшення жит​лових умов до введення в дію цього закону. Відповідно до п. 1 ст. 5 Закону "Про приватизацію державного житлового фонду" до членів сім'ї наймача включаються лише громадяни, які постійно прожива​ють у квартирі разом з наймачем. До числа суб'єктів права на при​ватизацію державного житлового фонду законом віднесені й тимча​сово відсутні члени сім'ї, за якими зберігається право на житло. Тобто, передача квартир у власність здійснюється тільки наймачам і членам їх сімей.
Передача зайнятих квартир здійснюється в спільну власність за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї з обов'язковим ви​значенням уповноваженого власника квартири. Порядок збережен​ня житла за тимчасово відсутніми членами сім'ї наймача визначе​ний ст. 71 Житлового кодексу України, а їхні права і обов'язки — ст. 78 Житлового кодексу.
Згідно з Постановою Пленуму Верховного суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житло​вого кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2 у справах про визнання наймача або члена його сім'ї таким, що втратив право ко​ристування жилим приміщенням відповідно до ст. 71 Житлового ко​дексу, необхідно з'ясувати причини відсутності відповідача понад встановлені строки. У разі їх поважності суд може продовжити про​пущений строк. Окрім того, наймачеві або членові його сім'ї, який був відсутнім понад встановлений законом строк без поважних при​чин, суд вправі з цих мотивів відмовити в позові про захист поруше​ного права.
У деяких випадках приватизація квартири визнається недійсною на підставі звернень колишнього члена сім'ї до суду з позовом про визнання його права на житлову площу про визнання свідоцтва про право власності на квартиру недійсним.
Якщо судом буде визнано свідоцтво про право власності на квар​тиру недійсним, це призведе до того, що квартира з приватної влас​ності у примусовому порядку буде переведена до державного житлового фонду, а колишні власники перетворяться на квартиро​наймачів.
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Відповідно до закону безоплатна приватизація за житлові чеки може бути здійснена тільки один раз, про що робиться відповідний запис в паспорті. Так, у Постанові Кабінету Міністрів України "Про випуск в обіг приватизаційних чеків" від 26 квітня 1993 р. за № 305 було передбачено робити відповідну відмітку органу приватизації державного житлового фонду в паспорт про право на безоплатну приватизацію житла у відповідному для даного громадянина обсязі. . Оскільки до цього часу законодавчо не визначено правового ме​ханізму повернення житлових чеків їх власникам або відшкодуван​ня вартості цих приватизаційних паперів у грошах за умови визнан​ня недійсною приватизацію житла, то її фактичне проведення ущем​ляє права громадян.
Вимоги ч. 2 ст. 48 Цивільного кодексу (повернення всього отри​маного за угодою, а при неможливості повернути одержане в натурі — відшкодувати його вартість у грошах) при приватизації житла не можна застосовувати через неможливість повернення житлових че​ків і наймачі реприватизованих квартир вже не в змозі повторно на​бути право власності на квартиру державного житлового фонду, і з категорії власників змушені перетворюватися на іншу категорію суб'єктів житлового права — квартиронаймачів.
Тому приватизацію житла, проведену органами приватизації у відповідності з чинним законодавством, не можна визнавати недійс​ною, оскільки, по-перше, відповідно до Закону України "Про прива​тизацію державного житлового фонду",  органи приватизації не мають права відмовити мешканцям квартир (будинків) у приватиза​ції житла, яке вони займають, і, по-друге, безоплатна приватизація державного житлового фонду є процесом тимчасовим і відповідно до Постанови Верховної Ради України безоплатна приватизація дер​жавного житлового фонду з використанням житлових чеків здій​снюється тільки до 31 грудня 2002 р. Отже, житло може безоплатно приватизуватися тільки на час дії житлових чеків. Але це не поши​рюється на безстрокову приватизацію — викуп державного житла за гроші. Приватизаційні папери є платіжними засобами при безоп​латній приватизації. Після закінчення останньої можливо розпоч​неться процес продажу бажаючим державного житла за гроші.
Протягом цього етапу приватизації кожний громадянин України має право приватизувати займане ним житло один раз.
Якщо приватизація проведена згідно з чинним законодавством, вона не може бути визнана недійсною. Але звичайно це не стосуєть​ся абсолютно недійсних угод з приватизації, які не несуть за собою виникнення у сторін прав і обов'язків. Тому вважаємо, що привати​зація може бути визнана незаконною тільки тоді, коли вона не від-
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повідає вимогам закону, ущемлює права неповнолітніх дітей, недієз​датних, здійснена громадянами, не здатними розуміти значення сво​їх дій, внаслідок помилки, обману, насильства тощо. А також за на​явності підстав для визнання документів недійсними: подання не відповідаючих дійсності документів, порушення прав інших грома​дян та організацій на жиле приміщення, неправомірних дій службо​вих осіб при вирішенні питання про приватизацію жилого приміщен​ня, а також інших випадків порушення порядку і умов надання жи​лих приміщень тощо.
При розгляді спору в суді щодо законності приватизації кварти​ри, якщо навіть і буде встановлено, що порушені права окремих гро​мадян на приватизацію, суд повинен визнавати їхні права спільної власності на житло, а в деяких випадках навіть позбавляти окремих осіб права на частку в приватизованому житлі, і ні в якому разі не скасовувати приватизацію взагалі шляхом визнання свідоцтва про право власності на житло недійсним.
Порядок добровільного повернення квартири (будинку) у дер​жавну власність громадян, в яких підійшла черга на одержання жи​лого приміщення в державному житловому фонді регулюється за​твердженим наказом Держжитлокомунгоспу України "Тимчасовим положенням про порядок передачі громадянами житла, що перебу​ває у їх приватній власності, органу, який здійснює поліпшення житлових умов" від 1 червня 1995 р. за № 24, з відповідними зміна​ми від 8 серпня 2000 р. Цей порядок не поширюється на обмін гро​мадянами жилих приміщень більшої площі на жилі приміщення мен​шої площі, який був розглянутий раніше.
Зазначене Положення визначає порядок передачі громадянами, в яких підійшла черга на одержання жилого приміщення і які вия​вили бажання одержати житло в державному житловому фонді на умовах, передбачених ст. 48 Житлового Кодексу Української РСР, належного їм на праві приватної власності будинку (квартири і кім​нати у квартирі) органу, який здійснює поліпшення їх житлових умов.
Громадяни, які виявили бажання одержати житло в межах вста​новленої норми жилої площі в одному населеному пункті, подають до органу, який здійснює поліпшення житлових умов, заяву та пра-вовстановлюючий документ (свідоцтво про право власності, договір купівлі-продажу, дарування тощо) на будинок (квартиру, кімнату у квартирі).
Орган, який здійснює поліпшення житлових умов, у місячний термін розглядає заяву громадянина і приймає рішення про надання йому та членам його сім'ї житла у державному чи комунальному
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житловому фонді, про що повідомляється заявник. У разі отримання у тижневий термін згоди заявника на запропоноване житло, орган приймає рішення щодо переведення житла, яке перебуває у приват​ній власності громадян, до державної чи комунальної власності. Про це заявнику повідомляється у п'ятиденний термін.
Після прийняття рішень, зазначених вище, між громадянином і органом, який здійснює поліпшення житлових умов, укладається угода обміну з дотриманням вимог чинного законодавства. Між сто​ронами проводиться обмін жилого приміщення меншої площі на жи​ле приміщення більшої площі з урахуванням вимог ч. 2 ст. 48 Жит​лового кодексу. Оформлення угоди обміну покладається на орган, який поліпшує житлові умови і на який покладено функції забезпе​чення житлом громадян.
Після обміну громадянин і члени його сім'ї втрачають право власності на житлові приміщення, які вони займали до обміну. Ко​пія рішення про переведення будинку (квартири, кімнати у кварти​рі) до державної чи комунальної власності передається органом, який поліпшує житлові умови громадянина, у п'ятиденний термін органу приватизації та бюро технічної інвентаризації.
На підставі цього рішення орган приватизації:
а)  робить відповідну відмітку про зміну власника будинку (квар​тири, кімнати у квартирі);
б) у 10-денний термін перераховує відповідні суми житлових че​ків до установ Ощадбанку України для зарахування на депозитні ра​хунки громадян.
Жиле приміщення має бути передане громадянином у належно​му стані. Орган, що поліпшує житлові умови, зобов'язаний протя​гом двох днів з моменту укладення угоди обміну видати громадянам ордер на приміщення, які вони отримують в результаті обміну.
Орган приватизації, який здійснив приватизацію жилого примі​щення, переданого громадянином органу, що поліпшив його житлові умови, на вимогу громадянина та членів його сім'ї зобов'язаний ви​дати довідку про факт анулювання приватизації. Спори, які виника​ють між громадянином і органом, який здійснює поліпшення житло​вих умов, вирішуються в установленому законом порядку.
§ 9. Доприватизація житла
У зв'язку з розглядом комплексу питань, пов'язаних з привати​зацією, виникають питання, чи можлива повторна приватизація житла, якщо члени сім'ї повністю або частково використали прива​тизаційні папери — житлові чеки, що надають право на приватиза-
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цію житла, яким чином можна використовувати решту житлових чеків, що залишилися на депозитних рахунках громадян, у випад-і ках, якщо громадянин перебував у черзі на поліпшення житлових* умов і одержав нове житло в межах встановленої норми жилої пло​щі, чи переселяється з приватного житла до державного, чи хоче взяти участь у приватизації іншої квартири державного житлового фонду, маючи при цьому залишки вартості житлового чеку, яких вистачає для оформлення у власність другої квартири.
Пункт 5 ст. 5 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" передбачено, що кожний громадянин має право приватизувати житло, яке займає, безоплатно в межах номінальної вартості житлового чеку або з частковою доплатою один раз. Пункт 2 ст. 8 надає уточнення, хто конкретно може отримати державне житло у власність. Зокрема, це всі повнолітні члени сім'ї, які постійно меш​кають у квартирі (будинку) державного житлового фонду або за якими зберігається право на житло. Законом передбачено, що гро​мадянам безоплатно передається житло з розрахунку санітарної норми 21 м2 загальної площі на наймача та члена його сім'ї та до​датково 10 м2 на сім'ю. Тобто житловий чек можна вважати вико​ристаним, якщо держава виконала повністю свої зобов'язання перед громадянами України, а саме, спочатку надала житло у постійне ко​ристування, а потім і у власність, і квартиронаймачі та члени їхніх сімей приватизували його в межах зазначеної вище норми.
Водночас, більшість громадян не в повній мірі реалізувала нада​не їй законом право на використання житлового чеку в межах його номінальної вартості, оскільки мешкає у квартирах, що будувалися 40 — 50 років тому і мають невелику жилу площу. Сьогодні вони намагаються поліпшити свої житлові умови. При цьому вони мо​жуть залишити раніше приватизовану квартиру у своїй власності або передати своє житло органу, який здійснює поліпшення житло​вих умов і вже тільки після цього у них з'являється можливість оформити безкоштовну приватизацію іншого житлового приміщен​ня. Це передбачено ч. 2 ст. 48 Житлового кодексу Української РСР, яка зазначає, що при передачі громадянами житла, яке перебуває у приватній власності, органу, що здійснює поліпшення житлових умов, вони мають право на одержання житла у межах встановленої норми жилої площі, а потім і на його приватизацію. Порядок пере​дачі передбачений Тимчасовим положенням про порядок передачі громадянам житла, що перебуває в їх приватній власності, органу, що здійснює поліпшення житлових умов, затвердженим наказом Держжитлокомунгоспу України від 1 червня 1995 р. за № 24 зі змі​нами, внесеними наказом Держбуду від 8 серпня 2000 р. за № 172.
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Слід зазначити, що практика застосування житлового законо​давства склалася так, що органи приватизації здійснюють доприва-тизацію житла громадянам за невикористані житлові чеки у межах їх вартості, а також з доплатою особистих коштів при наявності над​лишків жилої площі на умовах, передбачених Законом України "Про приватизацію державного житлового фонду".
Але тут постає запитання, як розподілити частки квартири, коли в доприватизації беруть участь два громадянина, один з яких повніс​тю або частково використав житловий чек, а другий має житловий чек у повному обсязі, чи можливо у даному разі передавати кварти​ри у сумісну спільну власність? Оскільки ідеальні частки квартиро​наймачів і членів їхніх сім'ї у цьому випадку будуть різними, прий​нятною для них може бути як приватизація квартири у сумісну часткову власність з вказівкою у свідоцтві про право власності част​ки кожної особи залежно від вартості залишків житлових чеків, так і в сумісну спільну власність, якщо на це є згода сторін. Тобто, якщо член сім'ї, який має невикористаний житловий чек, не заперечує проти оформлення квартири у спільну сумісну власність, підстав для відмови у такому бажанні чинне житлове та цивільне законо​давство не визначає.
Оскільки зазначені питання не врегульовані чинним законодав​ством України, можна тільки рекомендувати органам приватизації і мешканцям діяти подібно.
Правові проблеми доприватизації
Концепція житлової політики, схвалена Постановою Верховної Ради України від 30 червня 1995 р. за № 254/95-ВР, вважає одним з основних напрямків забезпечення житлом за рахунок держави й органів місцевого самоврядування в межах встановленої норми соці​ально незахищених громадян, які потребують поліпшення житлових умов, зокрема малозабезпечених, інвалідів, ветеранів війни, військо​вослужбовців, осіб, які постраждали внаслідок аварії на Чорнобиль​ській АЕС, та деяких інших категорій громадян, які визначаються Житловим кодексом України та іншими законами. Це підтверджу​ється у ст. 49 Конституції України, де зазначено, що кожен має пра​во на житло. Держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взя​ти в оренду. А громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою й органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату.
Проте деякі особи, використовуючи свій статус пільговика, мо​жуть зловживати правом, здійснюючи приватизацію кілька разів ос-
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кільки в законі не зазначено, скільки разів можна використовувати право на доприватизацію. Уявимо собі ситуацію, коли пільговик, як і більшість громадян України, що мешкають у квартирах державного житлового фонду, використав не в повній мірі своє право на прива​тизацію житла. Через деякий час він продає квартиру, оскільки власник приватизованого житла має право розпорядження ним на свій розсуд.
Держава виконала перед пільговиком своє зобов'язання щодо передачі йому квартири державного житлового фонду спочатку у постійне користування, а потім і у власність. І надалі начебто дер​жаву не повинно цікавити, де він проживатиме, адже він має право й на купівлю іншої квартири, має право на отримання будь-якого житла, наприклад отриманого ним у спадщину, подарованого йому тощо.
Натомість, як пільговик він може бути взятий на квартирний об​лік і включений як потребуючий поліпшення житлових умов до по​зачергового списку на отримання квартири. Після цього він може намагатися приватизувати й другу квартиру, оскільки в нього зали​шилася частина житлового чеку, навіть сама незначна. Чи має він право на приватизацію другої квартири? Законодавство відповіді не дає, а це дозволяє зробити висновок, що він таке право має.
Але вважаємо, що він використав своє право на приватизацію квартири, в якій мешкав і право на доприватизацію у нього повинно з'явитися тільки через п'ять років. Адже, за аналогією, відповідно до п. 17 Правил обліку громадян, які потребують поліпшення жит​лових умов, і надання їм жилих приміщень в Українській РСР, за​твердженого Постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 11 грудня 1984 р. за № 470, громадяни, які штучно погіршили свої житлові умови (обмін, псування, руйнування, відчуження придатно​го та достатнього за розміром для проживання жилого будинку (час​тини будинку), не беруться на квартирний облік протягом п'яти років з моменту погіршення житлових умов. Відповідні зміни до чинного законодавства необхідно вносити, оскільки багато осіб по​збавлені житла, перебувають на обліку як ті, що потребують поліп​шення житлових умов, мають право на першочергове та позачерго​ве одержання квартир, але не можуть його задовольнити. У той са​мий час у нас чимало і пенсіонерів, і учасників бойових дій, і інва​лідів, які позбавлені нормальних умов проживання, не мають можливості задовольнити свої нагальні потреби у житлі.
При поліпшенні житлових умов громадяни мають право залиши​ти раніше приватизовану квартиру у своїй власності або передати органу, який здійснює поліпшення житлових умов, і тільки після
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цього у них з'являється можливість оформити безкоштовну прива​тизацію другого житла. Якщо громадянин свою квартиру не передав органу, який здійснює поліпшення житлових умов, залишив у своїй власності і розпорядився нею на свій розсуд, погіршивши свої жит​лові умови, ставши бездомним — це його особиста справа. Тобто ні про яку повторну приватизацію мови у даному випадку взагалі не повинно бути. Але це питання залишається нормативно неврегульо-ваним.
Виходячи із зазначеного, на нашу думку, поняття соціальної не​захищеності має визначатися у відповідності з матеріальним станом особи, а не з її соціальним становищем.
Слід зазначити, що необхідно якнайшвидше унормувати житлові відносини відповідно до Конституції з урахуванням реалій, які скла​лися в останні роки, оскільки житлова проблема постійно загострю​ватиметься, особливо у великих містах.
Приватизація житла боржниками
Деякі категорії населення отримують пільги на відшкодування витрат, пов'язаних з оплатою житла і комунальних послуг і для них цей процес не настільки болючий, як для всіх інших. Окрім того, по​криття витрат, пов'язаних з наданням пільг, законодавчо не визна​чено. Компенсація витрат підприємствам, які надають житлово-ко​мунальні послуги, чинним законодавством не передбачена.
Наявність заборгованості ніяк не впливає на приватизацію і у разі укладення угоди між квартиронаймачем і відповідним органом стосовно поступової оплати заборгованості за квартирну плату і плату за користування житлово-комунальними послугами, житлово-експлуатаційні організації зобов'язані видавати громадянам довідки про склад сім'ї та прописку, а органи приватизації після отримання заяви громадянина з усіма необхідними документами протягом од​ного місяця мають здійснити передачу квартири у спільну сумісну чи спільну часткову власність. Ніяким чином наявність заборгова​ності не може впливати на отримання квартири у власність.
Винятком для відмови у приватизації можуть бути тільки випад​ки, передбачені п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду". У цьому пункті немає такої підстави для відмови у приватизації, як наявність заборгованості за квартир​ну плату та сплату житлово-комунальних послуг. Мешканці цих квартир мають право на їх приватизацію на умовах, визначених ука​заним вище законом.
Водночас, у п. 1 Постанови Кабінету Міністрів України від 8 жовт​ня 1992 р. зазначено, що обласні, Київська та Севастопольська адмініст-
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ращі, міністерства і відомства, у віданні яких перебуває державний житловий фонд, повинні сприяти задоволенню потреб громадян у здійсненні приватизації та вживати заходів до посадових осіб, які створюють перешкоди на шляху проведення приватизації вказаного житла.
Запитання для самоконтролю
Тема 5. Приватизація державного і громадського житлових
фондів
1.  Правові підстави виникнення житлових відносин у приватному житловому фонді.
2.  Законодавче регулювання приватизації державного житлового фонду.
3.  Механізм приватизації державного житлового фонду.
4.   Правові підстави виникнення права приватної власності на житло.
5.  Документи, необхідні для оформлення приватизації.
6.  Строки приватизації.
7.  Обмеження в приватизації.
8.  Приватизація частини комунальної квартири.
9.  Приватизація будинку, що потребує ремонту.
10.  Порядок приватизації громадського житлового фонду.
11.  Поняття та правовий зміст ремонту приватизованого житла.
12.  Поняття приватизації та доприватизації житла.
13.  Момент виникнення права власності в процесі приватизації.
14.  Правовий зміст поняття "реприватизація".
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Постанова Верховної Ради України "Про порядок введення в дію За​кону України "Про приватизацію державного житлового фонду".
Закон України "Про приватизацію державного житлового фонду" від 19 червня 1992 р. за № 2482-ХИ.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про механізм впроваджен​ня Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" від 8 жовтня 1992 р. за № 572.
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Порядок надання наймачам одноквартирних будинків і квартир бу​динків, включених до планів ремонту, компенсації за непроведе-ний ремонт.
Порядок участі в організації та фінансуванні ремонту приватизова​них жилих будинків їх колишніх власників.
Порядок визначення коефіцієнтів споживчої якості квартир (будин​ків), що підлягають приватизації.
Порядок виплати грошової компенсації наймачам за заміну займа​них квартир на квартири меншої площі.
Положення Державного комітету України по житлово-комунально​му господарству "Про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян" від 15 вересня 1992 р. за № 56.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про порядок передачі у при​ватну власність громадян незавершених будівництвом будинків садибного типу" від 28 червня 1997 р. № 637.
Положення "Про порядок передачі у приватну власність громадян незавершених будівництвом будинків садибного типу".
Наказ Державного комітету України по житлово-комунальному гос​подарству "Про затвердження Тимчасового положення про по​рядок передачі громадянами житла, що перебуває у їх приватній власності, органу, який здійснює поліпшення житлових умов" від 1 червня 1995 р. за № 24.
Тимчасове положення про порядок передачі громадянами житла, що перебуває у їх приватній власності, органу, який здійснює поліп​шення житлових умов.
Наказ Державного комітету з будівництва, архітектури та житлової політики України "Про затвердження Інструкції про порядок державної реєстрації права власності на об'єкти нерухомого майна, що перебувають у власності юридичних та фізичних осіб" від 9 червня 1998 р. за № 121.
Інструкція про порядок державної реєстрації права власності на об'​єкти нерухомого майна, що перебувають у власності юридичних і фізичних осіб (додається).
Закон України "Про приватизаційні папери" від 6 березня 1992 р. за № 2173-ХІІ.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про випуск в обіг привати​заційних житлових чеків" від 26 квітня 1993 р. за № 305.
Постанова Верховної Ради України "Про затвердження коефіцієнта конверсії приватизаційних майнових сертифікатів і житлових
■:;    чеків".
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Розділ 6
Користування службовими
жилими приміщеннями та гуртожитками
§ 1. Користування службовими жилими приміщеннями
Службове житло — це житло, що надається в користування працівникам підприємств, установ і організацій, які у зв'язку з ха​рактером їх трудових відносин мають проживати за місцем роботи або поблизу нього.
Жиле приміщення включається до числа службових рішенням виконавчого органу відповідної ради за клопотанням адміністрації підприємства, установи, організації. У тих випадках, коли підприєм​ство, установа або організація розташована на території одного на​селеного пункту (району в місті), а жиле приміщення — на терито​рії іншого, рішення про його включення до числа службових прий​мається виконавчим органом ради за місцезнаходженням приміщен​ня. Постановою Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли у практиці застосування судами Житлового кодексу України" (п. 19) від 12 квітня 1985 р. за № 2 визначено, що приміщення в будинках державного і громадського житлового фон​ду вважаються службовими з моменту винесення рішення виконав​чим органом районної, міської, районної в місті ради про включення їх до числа службових.
До числа службових може бути включено тільки вільне жиле приміщення. Під службові жилі приміщення виділяються, як прави​ло, окремі квартири, розташовані, переважно, на першому поверсі. Облік службових жилих приміщень у всіх будинках, незалежно від їх належності, здійснюється у виконавчому органі відповідної ради, яка прийняла рішення про включення жилого приміщення до числа службових.
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Жиле приміщення виключається з числа службових, якщо відпа​ла потреба в такому його використанні, а також тоді, коли в уста​новленому порядку воно виключено з числа жилих. Сам по собі факт проживання в службових жилих приміщеннях робітників і службовців, які припинили трудові відносини з підприємством, уста​новою, організацією, а також громадян, яких виключено з членів КСП, господарських товариств, або тих, які вийшли з КСП, госпо​дарських товариств за власним бажанням, не є підставою для ви​ключення цих приміщень з числа службових.
Отже, приміщення у будинках державного та громадського жит​лового фондів можуть бути визнані службовими і вважаються таки​ми з часу винесення рішення виконавчим органом відповідної ради про включення їх до числа службових, а в будинках КСП, госпо​дарських товариств — з часу затвердження виконавчим органом відповідної ради рішення загальних зборів господарських товариств, членів КСП або зборів уповноважених. Співвідношення кількості службових квартир і загальної кількості квартир законодавством не встановлено, їх кількість і обсяг визначаються відповідним органом місцевого самоврядування залежно від потреб у такому житлі.
Жиле приміщення з числа службових виключається на підставі клопотання підприємства, установи, організації з часу затвердження органу відповідної ради. У будинках, що належать КСП, госпо​дарських товариств, жиле приміщення виключається з числа служ​бових за рішенням загальних зборів членів господарських товариств, КСП або зборів уповноважених з моменту затвердження виконавчим органом відповідної ради.
Права і обов'язки наймачів
Згідно з ч. 2 ст. 123 ЖК щодо користування службовими жили​ми приміщеннями застосовуються правила про договір найму жило​го приміщення (крім зазначених у цій та деяких інших статтях ЖК), у тому числі правила ст. 64 ЖК про права й обов'язки членів сім'ї наймача і ст. 109 ЖК про те, що виселення із займаного жилого приміщення в будинку державного або громадського. житлового фонду допускається лише з підстав, установлених законом.
Крім випадків, передбачених статтями ПО, 111, 112, 116, 117 ЖК, наймач службового жилого приміщення і члени його сім'ї мо​жуть бути виселені з цього приміщення тільки в разі припинення трудових відносин, у зв'язку з якими воно надавалося (статті 124, 125 ЖК). Наймач службового жилого приміщення і члени його сім'ї користуються службовими приміщеннями відповідно до правил про договір найму жилого приміщення, за такими винятками:
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•  наймачі службових приміщень не мають права бронювати жи​ле приміщення, міняти його, в тому числі з наймачем іншого служ​бового жилого приміщення;
•  не мають права змінювати договір найму жилого приміщення;
•  при проведенні капітального ремонту їм не надається у постій​не користування інше благоустроєне жиле приміщення, хоча може бути надане інше службове приміщення.
Наймач службового жилого приміщення, який має зайву жилу площу понад установлені норми, може вимагати надання меншого службового жилого приміщення.
Оскільки службове жиле приміщення надається працівникові на всіх членів сім'ї, які проживають разом з ним (а також на дружину (чоловіка) і неповнолітніх дітей, які проживають окремо від заявни​ка в даному або в іншому населеному пункті), наймач службового жилого приміщення вправі проживати в ньому разом з членами своєї сім'ї. Наймач має право в установленому порядку за письмовою зго​дою всіх членів сім'ї, які проживають разом з ним, вселити у служ​бове жиле приміщення, яке він займає, свою дружину, дітей, бать​ків, а також інших осіб. На вселення до батьків їхніх неповнолітніх дітей зазначеної згоди непотрібно.
У разі тимчасової відсутності наймача або членів його сім'ї службове жиле приміщення зберігається за ними у випадках і в строки, вказані у ст. 71 Житлового кодексу.
Наймач службового жилого приміщення і члени його сім'ї зо​бов'язані додержувати умов договору найму службового жилого приміщення і правил користування жилими приміщеннями, утри​мання жилого будинку і прибудинкової території.
Надання службових жилих приміщень
Порядок надання службових жилих приміщень у будинках дер​жавного і громадського житлового фонду та користування ними ви​значається Постановою Ради Міністрів УРСР від 4 лютого 1988 р. за № 37. Службові жилі приміщення призначаються для заселення громадянами, які у зв'язку з характером їх трудових відносин по​винні проживати за місцем роботи або поблизу від нього. Через це зазначені приміщення повинні розміщуватися у безпосередній близькості від дільниці, яка ними обслуговується (робочого місця).
Службові жилі приміщення надаються включеним до переліку працівникам, які постійно проживають, а також прописані в населе​ному пункті за місцем розташування відповідного підприємства, установи, організації. З дозволу виконавчого органу районної, мі-
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ської, районної в місті ради службове жиле приміщення може бути надано працівникові, який проживав в іншому населеному пункті.
Зазначені приміщення надаються незалежно від перебування працівників на квартирному обліку, без додержання черговості та пільг, установлених для забезпечення громадян житлом.
Якщо жилі приміщення, в яких проживають відповідні працівни​ки, розташовані на такій відстані від місця роботи, яка виключає можливість виконання ними трудових обов'язків, надання службо​вих жилих приміщень допускається у випадках, коли ці працівники забезпечені житлом.
У разі недостатності службових жилих приміщень для забезпе​чення всіх працівників відповідних категорій зазначені приміщення надаються виходячи з інтересів забезпечення нормальної діяльності підприємства, установи, організації.
Проектом ЖК дещо по-іншому пропонується вирішувати питан​ня щодо надання службового житла залежно від форми власності службового житла. А саме:
Службовим житлом можуть користуватися громадяни України, а також іноземні громадяни й особи без громадянства, які, відповідно до законодавства, мають право працювати або навчатися в Україні.
Службове житло надається:
1) у приватному житловому фонді та житловому фонді колектив​ної власності — власником житла або уповноваженим ним органом на підставі договору оренди службового житла;
2) у комунальному житловому фонді — на підставі рішення місце​вого органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування;
3)  у державному житловому фонді — за наказом адміністрації підприємства, установи, організації і профспілкового комітету або іншого органу, уповноваженого на це трудовим колективом.
Підставою для користування житлом є договір його оренди, який укладається власником або уповноваженою ним особою з гро​мадянином, якому надається в користування службове житло.
За проектом ЖК пропонується дію договору найму службового житла припиняти одночасно з припиненням трудових відносин, згід​но з якими було надане службове житло, і наймач зобов'язаний йо​го звільнити протягом ЗО днів. Якщо нині службове житло надаєть​ся на час виконання трудових обов'язків, то за проектом ЖК пропо​нується надавати його також на узгоджений між сторонами строк відповідно до договору оренди, який укладається в письмовій формі.
Якщо після закінчення строку дії договору оренди службового житла або припинення трудових відносин з підприємством, устано​вою, організацією наймач, орендар або члени його сім'ї відмовля-
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ються звільнити це приміщення, вони підлягають виселенню в судо​вому порядку без надання іншого житла.
Для одержання службового жилого приміщення відповідний працівник подає заяву адміністрації підприємства, установи, органі​зації. До заяви додається довідка з місця проживання про склад сім'ї і прописку. Члени сім'ї заявника, які бажають оселитися у службо​вому жилому приміщенні, дають письмову згоду на проживання в зазначеному приміщенні.
Службове жиле приміщення має бути благоустроєним до умов даного населеного пункту, відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам.
При наданні службових жилих приміщень не допускається засе​лення однієї кімнати особами різної статі, старшими за 9 років, крім подружжя, а також особами, які страждають на тяжкі форми деяких хронічних захворювань, у зв'язку з чим вони не можуть проживати в одній кімнаті з членами своєї сім'ї.
Не допускається також заселення квартири, розрахованої на одну сім'ю, двома і більше сім'ями або двома і більше одинокими особами.
Службові жилі приміщення надаються у межах 13,65 м2 жилої площі на одну особу, але не менше рівня середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному населеному пункті, визначеному в установленому порядку. Службове жиле приміщення може бути надано з перевищенням зазначеного максимального розміру, якщо воно становить одну кімнату (однокімнатну квартиру).
В окремих випадках за наявності крайньої виробничої необхід​ності і в разі відсутності відповідного службового жилого приміщен​ня, як тимчасовий захід, за згодою працівника, йому може бути на​дано службове жиле приміщення, що не відповідає встановленим вимогам, або за розміром менше від рівня середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному населеному пункті (але не ниж​че від рівня, встановленого для прийняття громадян на квартирний облік), із збереженням права на одержання службового жилого при​міщення, що відповідає вказаним вимогам і розміру.
Службові жилі приміщення надаються на час виконання робіт​никам, службовцям обов'язків, які потребують проживання в тако​му приміщенні, за рішенням адміністрації чи органу управління під​приємства, установи, організації, у віданні яких є ці приміщення, за​твердженим виконавчим органом відповідної ради.
У рішенні має бути зазначено, яку посаду займає або яку роботу виконує особа, якій надається службове жиле приміщення, склад її сім'ї, розмір цього приміщення, кількість кімнат у ньому та адреса.
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Громадяни, вказані в рішенні про надання службового жилого приміщення, дають письмове зобов'язання про звільнення жилого приміщення, яке вони займають на даний час.
Рішення про надання службового жилого приміщення може бу​ти переглянуто до видачі ордера, якщо виявляться обставини, рані​ше не відомі й які можуть вплинути на вказане рішення.
На підставі рішення про надання службового жилого приміщен​ня виконавчий орган відповідної ради видає громадянинові спеціаль​ний ордер, який є єдиною підставою для вселення в надане службо​ве жиле приміщення.
Перелік категорій працівників, яким надаються службові жилі приміщення
Постановою Кабінету Міністрів України "Про службові жилі приміщення" від 4 лютого 1988 р. за № 37 затверджено перелік ка​тегорій працівників, яким можуть бути надані службові жилі примі​щення. Цим переліком передбачається можливість надання службо​вих приміщень особам, робота яких пов'язана із забезпеченням життєдіяльності й обслуговування об'єктів, що мають державне зна​чення, забезпечення нормальної діяльності окремих підприємств, установ, організацій. Зокрема, це певні категорії працівників житло​во-комунального господарства, інспекції державного пожежного на​гляду, школи в сільському населеному пункті, лікарі, оперативний склад воєнізованих гірничорятувальних частин, міських і районних відділів внутрішніх справ, адміністрації, наукових та інженерно-тех​нічних підрозділів заповідників, установ кримінально-виконавчої системи і військовослужбовці підрозділів військ внутрішньої та кон​войної охорони МВС, які несуть службу на цих об'єктах, працівни​ки залізниць, робота яких безпосередньо пов'язана з рухом поїздів, службові особи митних органів, органів державної податкової служ​би, працівники прокуратури, службові особи органів державної контрольно-ревізійної служби України та ін.
Оскільки відповідно до ст. 119 ЖК перелік категорій осіб, яким могли надаватися службові жилі приміщення, встановлювався зако​нодавством як України, так і СРСР, до врегулювання законодав​ством України цього питання щодо працівників підприємств, уста​нов, організацій галузей господарства, в яких воно регулювалося за​конодавством СРСР, а не Постановою Ради Міністрів УРСР від 4 лютого 1988 р. № 37, при вирішенні питання про перелік працівни​ків цих галузей, яким можуть надаватися службові жилі приміщен​ня, слід відповідно до Постанови Верховної Ради України від 12 ве​ресня 1991 р. "Про порядок тимчасової дії на території України ок-
-248-
ремих актів законодавства Союзу РСР" та Конституції України ке​руватися відповідними нормами законодавства колишнього СРСР.
Правові підстави та гарантії при виселенні із службових жилих приміщень
За загальним правилом, робітники і службовці, які припинили трудові відносини з підприємством, установою, організацією, а та​кож громадяни, виключені з членів КСП або господарського товариства або ті, що вийшли з КСП або господарського товариства за власним бажанням, підлягають виселенню із службового жилого приміщення з усіма особами, які з ними проживають, без надання іншого жилого приміщення. Рішення про примусове виселення приймається тільки в судовому порядку.
У тих випадках, коли особа, якій у зв'язку з трудовими відноси​нами було надано службове жиле приміщення або жиле приміщен​ня в сімейному гуртожитку, залишила сім'ю і жиле приміщення, але трудових відносин не припинила, ця обставина не може бути підста​вою для задоволення позову про виселення членів сім'ї, оскільки наймач таких жилих приміщень втрачає право користування ними і підлягає виселенню з них разом із членами сім'ї при припиненні трудових відносин у випадках, передбачених статтями 124, 125, 132 ЖК.
Виселення з мотивів звільнення за власним бажанням: на підс​таві ст. 114 ЖК — з наданням іншого жилого приміщення, а на підс​таві ч. 2 ст. 132 ЖК — без його надання — може мати місце лише за відсутності поважних причин. З урахуванням конкретних обста​вин (сімейного стану тощо) такою причиною може бути визнана і низька оплата праці.
Право вимагати виселення на підставі ст. 114 ЖК громадян, які одержали жилі приміщення в будинку колгоспу і були виключені з членів останнього або вийшли з нього за власним бажанням, нале​жить колгоспу і в разі його перетворення в колективне сільськогос​подарське підприємство або господарське товариство до правонас​тупників не переходить.
Наймач, члени його сім'ї або інші особи, які проживають у служ​бовому жилому приміщенні, також можуть бути виселені в судово​му порядку без надання іншого жилого приміщення, якщо вони сис​тематично руйнують чи псують жиле приміщення, або використову​ють його не за призначенням, або систематично порушують правила співжиття, роблять неможливим для інших проживання з ними в од​ній квартирі, а заходи запобігання і громадського впливу на них вия-
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вилися безрезультатними. Виселення таких провадиться на вимогу наймодавця без надання їм іншого жилого приміщення.
При цьому у житловому праві закріплені гарантії для певних ка​тегорій осіб від виселення із службових жилих приміщень без на​дання іншого жилого приміщення. Так, не можуть були виселені:
1)  інваліди війни та інші інваліди з числа військовослужбовців, які стали такими внаслідок поранення, контузії, або каліцтва, які во​ни дістали при захисті СРСР або виконанні інших обов'язків війсь​кової служби або внаслідок захворювання, пов'язаного з перебуван​ням на фронті; учасники Великої Вітчизняної війни, які перебували у складі діючої армії; сім'ї військовослужбовців і партизанів, які за​гинули або пропали без вісті при захисті СРСР або при виконанні інших обов'язків військової служби; сім'ї військовослужбовців; інва​ліди з числа осіб рядового та начальницького складу органів Мініс​терства внутрішніх справ колишнього СРСР, які стали такими вна​слідок поранення, контузії або каліцтва, яких вони дістали при ви​конанні службових обов'язків;
2) особи, які не менш як 10 років пропрацювали на підприємстві, в установі, організації, що надали їм службове жиле приміщення (при цьому Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про дея​кі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" (п. 20) від 12 квітня 1985 р. за № 2 зазначає, що, особи, які не менш як 10 років пропрацювали на підприємстві, в установі, організації, що надали їм жиле приміщення, користуються такою пільгою і в тому разі, коли цей стаж переривався);
3) особи, що звільнені з посади, у зв'язку з якою їм було надано жиле приміщення, але не припинили трудових відносин з підприєм​ством, установою, організацією, що надали це приміщення;
4)  особи, звільнені у зв'язку з ліквідацією підприємства, устано​ви, організації або за скороченням штату працівників;
5)  пенсіонери по старості, персональні пенсіонери; члени сім'ї померлого працівника, якому було надано службове жиле примі​щення; інваліди праці І і II груп, інваліди І і II груп з числа військо​вослужбовців і прирівняних до них осіб;
6)  одинокі особи з неповнолітніми дітьми, які проживають разом з ними.
При застосуванні ст. 125 ЖК у справах про виселення із служ​бових приміщень і гуртожитків слід мати на увазі, що до учасників Великої Вітчизняної війни, які перебували в діючій армії і не мо​жуть бути виселені зі службового жилого приміщення й гуртожитку згідно зі статтями 124, 132 ЖК без надання іншого приміщення, За​кон "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту"
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(статті 5, 6) відніс до цієї категорії і осіб, які брали участь у вико​нанні бойових завдань у складі військових підрозділів, з'єднань, об'​єднань, усіх видів і родів Збройних Сил діючої армії (флоту), парти​занських загонах і підпіллі та інших формуваннях як у воєнний час, так і в мирний час. Тому виселення громадян, віднесених у встанов​леному порядку до учасників бойових дій, у зазначених справах має провадитися з урахуванням положень ст. 125 ЖК.
У справах за позовами про виселення зі службових жилих при​міщень військовослужбовців належить виходити з того, що ст. 124 ЖК на зазначені випадки не поширюється. При вирішенні цих справ слід враховувати умови, за яких згідно з чинним законодавством на​давалося службове жиле приміщення, і визначений ним обов'язок щодо звільнення останнього (зокрема, згідно з Постановою Кабінету Міністрів України від 3 липня 1998 р. № 1006 "Про доповнення пе​реліку категорій працівників, яким може бути надано службові жилі приміщення", таке приміщення може надаватись військовослужбов​цям до одержання постійного жилого приміщення). Якщо такий обов'язок не настав, питання про виселення може вирішуватися за правилами ч. 2 ст. ПО ЖК.
Виходячи з положень ч. З ст. 11 ЦПК при вирішенні питання про виселення військовослужбовців зі службових жилих приміщень має враховуватись визначений ст. 125 ЖК перелік осіб, які не мо​жуть бути виселені з них без надання іншого жилого приміщення.
У випадку знесення будинку або переобладнання будинку (жи​лого приміщення) в нежилий, а також якщо будинок (жиле примі​щення) загрожує обвалом, наймачеві службового жилого приміщен​ня може бути надано інше службове жиле приміщення. Надання ін​шого службового жилого приміщення допускається також у випад​ках, коли внаслідок капітального ремонту надане службове жиле приміщення не може бути збережене або його розмір істотно змі​ниться.
Надане громадянам у зв'язку з виселенням зі службового жило​го приміщення інше жиле приміщення має розміщуватися в межах даного населеного пункту і повинно відповідати встановленим сані​тарним і технічним вимогам.
У разі визнання ордера на службове жиле приміщення недійс​ним внаслідок неправомірних дій осіб, які одержали ордер, вони під​лягають виселенню без надання іншого жилого приміщення. Якщо громадяни, зазначені в ордері, раніше користувалися жилим примі​щенням у будинку державного чи громадського житлового фонду, їм має бути надано жиле приміщення, яке вони раніше займали, або інше жиле приміщення.
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У разі визнання ордера на службове жиле приміщення недійс​ним з інших підстав, особи, зазначені в ордері, підлягають виселен​ню з наданням іншого жилого приміщення або приміщення, яке во​ни раніше займали.
Позитивно те, що за проектом ЖК, пропонується зберегти га​рантії, визначені нині щодо недопущення виселення із службового житла без надання іншого житла:
1)  інвалідів І і II груп;
2)  ветеранів Великої Вітчизняної війни та осіб, на яких поширю​ється дія Закону України "Про статус ветеранів війни та гарантії їх соціального захисту";
3)  батьків-вихователів у разі ліквідації сімейного дитячого бу​динку;
4)  осіб, які не менш як 10 років пропрацювали на підприємстві, в установі чи організації, що надали їм це житло;
5)  осіб, звільнених з посади, у зв'язку з якою їм було надано службове житло, але які не припинили трудових відносин з підпри​ємством, установою чи організацією, що надали їм це житло;
6)  осіб, звільнених у зв'язку з ліквідацією підприємства, устано​ви чи організації або скороченням штату працівників;
7)  пенсіонерів за віком;
8)  членів сім'ї померлого працівника, якому було надано служ​бове житло;
9)  самітних осіб з неповнолітніми дітьми, які проживають разом з ними, до досягнення дітьми повноліття;
10)  осіб, які отримали каліцтво на виробництві;
11)  військовослужбовців Збройних Сил України та інших війсь​кових формувань, звільнених у запас або у відставку, у разі відсут​ності у них або у членів їхньої сім'ї іншого житла.
Питання приватизації службового житла
Питання приватизації службових квартир важливо для тих гро​мадян України, які мешкають у квартирах, що мають цей статус. У багатьох випадках статус "службових" приміщень не визначений, вони тільки вважаються такими. Згідно з п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" квартири (кімна​ти, будинки), віднесені у встановленому порядку до числа службо​вих, не підлягають приватизації.
Оскільки громадяни, які мешкають у службових жилих примі​щеннях, після відпрацювання протягом 10 років на посаді, яка дає право на одержання службового житла, не можуть бути виселені з нього, вони мають право вимагати надання їм (замість службового)
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житла з державного чи громадського житлового фонду, або зняття з даного житла статусу службового. І лише після вирішення цього питання житло, де вони мешкають, може бути приватизоване на умовах і в порядку, передбаченому Законом України "Про привати​зацію державного житлового фонду".
Окремого розгляду потребують питання приватизації житла у радгоспах, оскільки воно вважалося службовим і Закон України "Про приватизацію державного житлового фонду" на нього не по​ширювався. З моменту введення в дію Постанови Кабінету Мініст​рів України "Про зміну та визнання такими, що втратили чинність, деяких рішень Уряду УРСР з питань надання жилих приміщень у будинках радгоспів" від 11 липня 1992 р. за № 391 радгоспні квар​тири (будинки) втратили статус службових. Вони виключаються з числа службових у загальному порядку і переходять до певної ради і, відповідно, можуть бути приватизовані.
Слід зазначити, що будинки нинішніх КСП, господарських товариств заселялися крім працівників КСП вчителями, лікарями та іншими спеціалістами, які проживають і працюють у сільській місце​вості і які згідно з чинним законодавством мають бути забезпечені квартирами, в разі звільнення з посади зазначені спеціалісти не мо​жуть бути виселені на підставі статей 124, 125 Житлового кодексу України. Це пов'язано з тим, що жила площа надавалася їм не у зв'язку з трудовими відносинами. Не можуть бути виселені також наймачі жилого приміщення КСП, господарських товариств, якщо у складі їхніх сімей є зазначені вище спеціалісти.
Заселені будинки і квартири, що раніше належали радгоспам і мали статус службових, нині, як вже зазначалося, втратили цей статус і можуть бути приватизовані на умовах і в порядку, визначе​них Законом України "Про приватизацію державного житлового фонду" та іншими нормативними актами, що регулюють відносини, пов'язані з приватизацією житла. Зокрема, відповідно до Положен​ня про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян, затвердженого наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству від 15 вересня 1992 р. за № 56, грома​дянинові, який виявив бажання приватизувати квартиру (будинок), слід звернутися до місцевого органу приватизації для отримання бланку заяви. Оформлена заява з доданою до неї довідкою про склад сім'ї і про приміщення, яке він займає, письмовими згодами на при​ватизацію тимчасово відсутніх членів сім'ї, а також документами, що підтверджують право на відповідні пільги, подається в орган при​ватизації для реєстрації.
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Останнім часом все частіше трапляються випадки, коли грома​дянам відмовляють у приватизації квартир, які немов би є службо​вими. Такі приміщення іменуються "службовими" без винесення рі​шень виконкомів відповідних рад. Ордери на такі приміщення не від​повідають формі, встановленій чинним законодавством, видаються не виконавчими органами рад, а підприємствами, установами, орга​нізаціями, підписуються їхніми керівниками, тобто особами, які не мають прав на це, або взагалі не видаються. Таким громадянам ор​гани приватизації не мають права відмовляти у приватизації квартир тільки на підставі того, що останні "службові".
§ 2. Користування гуртожитками
Порядок надання жилої площі в гуртожитках підприємств, уста​нов, організацій, користування та виселення з гуртожитків, їх утри​мання регулюються статтями 127—132 Житлового кодексу, "При-мірним положенням про гуртожитки", затвердженим Постановою Ради Міністрів УРСР від 3 червня 1986 р. за № 208.
Гуртожитки — це приміщення, призначені для проживання і спільного користування кількома одинокими особами, які не перебу​вають у сімейних стосунках, або для проживання окремих сімей. Гуртожитки призначаються для проживання робітників, службов​ців, студентів, учнів, а також інших громадян у період роботи або
навчання.
Під гуртожитки надаються спеціально споруджені або переоб​ладнані для цієї мети жилі будинки. Переобладнання жилих будин​ків під гуртожитки провадиться з дозволу виконавчого органу об​ласної, міської ради.
Не допускається розміщення гуртожитків у підвалах і цокольних поверхах, а також використання під гуртожитки приміщень у жилих будинках, призначених для постійного проживання громадян. Хоча виконавчим комітетом Київської міської Ради народних депутатів в 70-х, 80-х роках були прийняті рішення про надання підприємствам, установам та організаціям дозволів на використання жилих будин​ків, їх частин, окремих під'їздів, поверхів та окремих квартир під гуртожитки для тимчасового проживання працівників.
На сьогодні необхідність у використанні багатоквартирних бу​динків або їх частини під гуртожитки відпала, більшість квартир за​селена сім'ями, які постійно прописані і тривалий час перебувають на квартирному обліку. Частина квартир, в порушення чинного за​конодавства, використовується не за призначенням — здається в
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оренду комерційним структурам; використовується під складські приміщення; для поселення не прописаних громадян.
Враховуючи необхідність використання державного житлового фонду за призначенням Київська міська державна адміністрація сво​їм розпорядженням № 813 від 28.05.99 "Про гуртожитки в жилих будинках м. Києва" визнала, що втратили чинність деякі рішення виконавчого комітету Київської міської Ради народних депутатів про використання жилих будинків, їх частин, окремих під'їздів, поверхів та окремих квартир під гуртожитки для тимчасового проживання працівників. Райдержадміністрації, за місцем знаходження жилих будинків, які використовувались під гуртожитки, зобов"язано було по-перше, видати сім'ям та одиноким громадянам, які постійно про​живають, прописані та перебувають на квартирному обліку ордери на займані жилі приміщення. По-друге, вжити заходів щодо відсе-лення з квартир громадян, які там проживають безпідставно, розір​вати договори оренди та виселити з них комерційні структури. А звільнені квартири або кімнати в загальних квартирах використову​вати для розселення одиноких громадян або сімей, які перебувають на черзі квартирного обліку та проживають по декілька в одній квартирі або в одній кімнаті.
Як вже зазначалося, гуртожитки можуть бути призначені для проживання одиноких громадян (жилі приміщення перебувають у спільному користуванні кількох осіб, які не перебувають у сімейних стосунках) і проживання сімей (жилі приміщення, що складаються з однієї чи кількох кімнат, перебувають у відособленому користу​ванні сімей). У гуртожитках, призначених для проживання одино​ких громадян, у разі необхідності можуть бути виділені приміщення для проживання сімей.
Для тимчасового забезпечення жилим приміщенням малих сімей адміністрація разом з профспілковим комітетом підприємств, уста​нов, організацій у разі необхідності приймає рішення про викорис​тання жилих будинків під гуртожитки і надає їм відповідного стату​су. Рішення про це повинно прийматися до початку спорудження будинку.
Житлове становище громадян, які проживають у службових жи​лих приміщеннях і гуртожитках, мають деякі особливості, оскільки надаються ці приміщення певним категоріям громадян, які і визна​чають їх права і обов'язки. Якщо службові жилі приміщення призна​чаються для заселення громадянами, які у зв'язку з характером їх трудових відносин мають проживати за місцем роботи або поблизу від нього, то гуртожитки призначаються для проживання робітни-
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ків, службовців, студентів, учнів, а також інших громадян у період роботи або навчання.
Жила площа в гуртожитку не підлягає обміну, розділу, броню​ванню і здачі в піднайом.
Права і обов'язки мешканців та адміністрації гуртожитку
Мешканці гуртожитку мають права і несуть закріплені за ними обов'язки. Робітники, службовці, студенти, учні, а також інші гро​мадяни, які проживають у гуртожитку, мають право:
користуватися приміщеннями культурно-побутового призначен​ня, обладнанням, інвентарем гуртожитку та комунально-побутови​ми послугами;
вимагати своєчасної заміни обладнання, меблів, постільних ре​чей та іншого інвентарю, що стали непридатними;
вимагати усунення недоліків у культурно-побутовому обслугову​ванні.
Громадяни, які проживають у приміщеннях, що перебувають в їх відособленому користуванні, вправі вселити туди своїх неповноліт​ніх дітей.
Вселення інших членів сім'ї в указані приміщення допускається лише з дозволу адміністрації, профспілкового комітету підприєм​ства, установи, організації та письмової згоди членів сім'ї громадя​нина, які проживають разом з ним. Робітники, службовці, студенти, учні, а також інші громадяни, які проживають у гуртожитку, зо​бов'язані: використовувати надану жилу площу відповідно до її при​значення; забезпечувати схоронність приміщень, обладнання та ін​вентаря; додержувати правил співжиття і правил внутрішнього роз​порядку гуртожитку; зберігати чистоту й порядок у жилих примі​щеннях, місцях загального користування. Особи, які вибувають з гуртожитку, зобов'язані здати все майно, що записано за ними. При нездачі указаного майна або його псуванні повинні відшкодовувати​ся заподіяні збитки.
Ремонт пошкоджених з вини мешканців приміщень гуртожитку, а також меблів, обладнання та інвентарю провадиться винними осо​бами або за їхній рахунок.
Мешканцям гуртожитку забороняється: провадити самовільно переобладнання та перепланування приміщень; захаращувати пред​метами домашнього вжитку балкони, пожежні проходи, коридори, сходові клітки й запасні виходи; зберігати в жилих приміщеннях, на балконах легкозаймисті та горючі рідини, вибухонебезпечні матеріа​ли та речовини, що забруднюють повітря; установлювати без дозво-
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лу керівництва гуртожитку тимчасові електронагрівальні прилади для додаткового обігрівання приміщень; у період з 23 до 7 години включати на підвищену гучність телевізори, магнітофони та радіо​апаратуру, грати на музичних інструментах і створювати інший шум, що порушує спокій громадян; самовільно переселятися з одно​го приміщення в інше.
Переселення в разі необхідності громадян з одного жилого при​міщення в інше в одному гуртожитку провадиться за рішенням ад​міністрації підприємства, установи, організації та профспілкового комітету з видачею нового ордера.
Підприємство, установа, організація, у віданні якої перебуває гуртожиток, зобов'язана утримувати його згідно з встановленими санітарними правилами, єдиними правилами та нормами експлуата​ції і ремонту житлового фонду; своєчасно провадити необхідний ка​пітальний і поточний ремонт будівлі та ремонт інвентарю; укомплек​тувати кожну кімнату меблями, постільними речами та іншим інвен​тарем відповідно до типових норм.
Керівники підприємств, установ, організацій, у віданні яких пе​ребувають гуртожитки, несуть відповідальність за правильну екс​плуатацію та утримання гуртожитків, підтримання в них установле​ного порядку і правил проживання.
На час проведення капітального ремонту гуртожитку, його меш​канцям адміністрацією підприємства, установи, організації надаєть​ся жила площа в тому самому або іншому гуртожитку чи інше жиле приміщення. Після закінчення капітального ремонту зазначені осо​би поселяються на площу, яку вони займали раніше.
Надання жилої площі в гуртожитках
Жила площа в гуртожитках надається за спільним рішенням ад​міністрації підприємства, установи, організації та відповідного проф​спілкового комітету.
Правила ст. 129 ЖК про те, що на підставі рішення про надання жилої площі в гуртожитку адміністрація підприємства, установи, ор​ганізації видає громадянинові спеціальний ордер, який є єдиною під​ставою для вселення на цю площу, не означають, що на зазначені правовідносини поширюються положення ст. 117 ЖК про наслідки визнання ордера недійсним. Глава 2 ЖК про користування жилими приміщеннями в будинках державного і громадського житлового фонду, яка включає ст. 117, і гл. 4 ЖК про користування гуртожит​ками регулюють не аналогічні правовідносини, і в останній немає посилання на те, що на правовідносини, які нею регулюються, по-
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ширюється дія глави 2 ЖК. Тому відсутні підстави для висновку про її поширення.
Так само окремо регулює ЖК у гл. З користування службовими жилими приміщеннями, але на відміну від норм цієї глави у гл. 4 не передбачено, що до користування гуртожитками застосовуються правила про договір найму жилого приміщення і в тому числі пра​вила ст. 117 ЖК.
На підставі рішення про надання жилої площі в гуртожитку ад​міністрація підприємства, установи, організації видає громадянинові спеціальний ордер, який є єдиною підставою для вселення на нада​ну жилу площу. Ордер може бути виданий лише на вільну жилу площу.
При одержанні ордера пред'являються паспорти всіх членів сім'ї, включених до ордера, з відміткою про виписку з попереднього місця проживання.
Жила площа в гуртожитках надається в порядку черговості, що визначається адміністрацією підприємства, установи, організації та профспілковим комітетом.
Жила площа в гуртожитку надається в розмірі не менше 6 м2 на одну особу.
Громадянам, які вибули з гуртожитку у зв'язку з призовом на дійсну строкову військову службу, а також офіцерам, які вибули з гуртожитку у зв'язку з призовом із запасу на дійсну військову служ​бу на строк до трьох років, має бути знову надана жила площа в гуртожитку, якщо після проходження військової служби вони по​вернулися на те саме підприємство, в установу, організацію.
Користування жилою площею в гуртожитках
Вселення в гуртожиток громадян провадиться завідуючим (ди​ректором) гуртожитком або працівником, який його заступає, на підставі виданого адміністрацією підприємства, установи, організації ордера.
Мешканці гуртожитку сплачують за користування гуртожитком. Розмір плати, встановлений для студентських гуртожитків, визна​чається спільним наказом Міністерства освіти, охорони здоров'я та фінансів "Про встановлення граничного розміру плати за про​живання в студентських гуртожитках" від 21 грудня 1998 р. за № 453/362/260. Граничний розмір плати за проживання у сту​дентських гуртожитках — для студентів, абітурієнтів, слухачів під​готовчих відділень, викладачів і працівників навчальних закладів, які перебувають у відрядженнях, аспірантів, докторантів, клінічних ординаторів, інтернів, слухачів системи підвищення кваліфікації —
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не вище ставки квартирної плати, встановленої для будинків дер​жавного житлового фонду. Конкретний розмір плати за проживання в гуртожитках встановлюється адміністрацією вищого навчального, закладу.
Розмір плати за проживання в гуртожитках вищих навчальних закладів для студентів, які навчаються за державним замовленням, не повинен перевищувати мінімальний розмір стипендії студента ви​щого навчального закладу відповідного рівня акредитації.
До обов'язкових послуг, що надаються особам, які проживають у гуртожитку, належать:
комунальні послуги (тепло-, електро-, газо-, водопостачання);
обслуговування обладнання гуртожитку;
дезинфекція, дератизація та дезінсекція;
охорона та протипожежна сигналізація;
поточний ремонт будівель гуртожитку та його обладнання;
прання та поновлення білизни;
матеріальне забезпечення утримання приміщень у чистоті.
Виселення з гуртожитків
Сезонні, тимчасові працівники й особи, які працювали за строко​вим трудовим договором і припинили роботу, а також особи, які навчалися в навчальних закладах і вибули з них, підлягають висе​ленню без надання іншого жилого приміщення з гуртожитку, який їм було надано у зв'язку з роботою чи навчанням.
Інших працівників підприємств, установ, організацій, які посели​лися в гуртожитку у зв'язку з роботою, може бути виселено без на​дання іншого жилого приміщення в разі звільнення за власним ба​жанням без поважних причин, за порушення трудової дисципліни або вчинення злочину. Осіб, які припинили роботу з інших підстав, може бути виселено лише з наданням їм іншого жилого приміщення.
З гуртожитку без надання іншого жилого приміщення не мо​жуть бути виселені:
1) інваліди війни та інші інваліди з числа військовослужбовців, які стали такими внаслідок поранення, контузії або каліцтва, яких вони дістали при захисті СРСР чи при виконанні інших обов'язків військової служби або внаслідок захворювання, зв'язаного з перебу​ванням на фронті; учасники Великої Вітчизняної війни, які перебу​вали у складі діючої армії; сім'ї військовослужбовців і партизанів, які загинули або пропали без вісті при захисті СРСР чи при вико​нанні інших обов'язків військової служби; сім'ї військовослужбов​ців; інваліди з числа осіб рядового та начальницького складу органів Міністерства внутрішніх справ СРСР, які стали такими внаслідок
-259-

поранення, контузії або каліцтва, яких вони дістали при виконанні службових обов'язків;
2) особи, які пропрацювали не менш як 10 років на підприємстві, в установі, організації, що надали їм жилу площу в гуртожитку;
3)  особи, звільнені у зв'язку з ліквідацією підприємства, устано​ви, організації або за скороченням штату працівників;
4)  пенсіонери по старості, персональні пенсіонери; члени сім'ї померлого працівника, якому було надано жилу площу в гуртожит​ку; інваліди праці І і II груп, інваліди І і II груп з числа військово​службовців і прирівняних до них осіб;
5)  одинокі особи з неповнолітніми дітьми, які проживають разом з ними.
Осіб, які проживають у гуртожитках, виселяють також у разі знесення будинку чи переобладнання будинку (жилого приміщення) в нежилий, а також якщо будинок (жиле приміщення) загрожує об​валом. При цьому особам, які підлягають виселенню, надається ін​ша жила площа в гуртожитку або інше жиле приміщення (сім'ї — кімната в гуртожитку для проживання сімей, а одинаку, який про​живає в кімнаті, що перебуває в його відособленому користуванні, — така сама кімната).
Інше жиле приміщення, що передається громадянам у зв'язку з виселенням з гуртожитку, має відповідати встановленим законодав​ством вимогам. Громадян, які самоправно зайняли жилу площу в гуртожитку, виселяють без надання їм іншого жилого приміщення.
Громадяни можуть бути виселені з гуртожитку без надання ін​шого жилого приміщення також на підставах, передбачених ст. 116 Житлового кодексу.
При цьому слід мати на увазі, що п. 22 Постанови Пленуму Вер​ховного суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2 зазначає, що при вирішенні спорів про виселення з гуртожитків, судам обов'язково слід з'ясовувати, чи є гуртожитком приміщення, яке займає відповідач.
Для цього, зокрема, необхідно затребувати дані про те, чи пере​буває будинок, в якому розміщено таке приміщення, у віданні пози​вача; чи побудований він як гуртожиток або спеціально для цього переобладнаний; чи є дозвіл санепідемстанції на його заселення як гуртожитку; чи зареєстрований він як гуртожиток у виконавчому органі районної, міської, районної в місті ради; чи видавався ордер на зайняття жилої площі в гуртожитку; чи укомплектований буди​нок (жиле приміщення) меблями, спеціальним устаткуванням, ін​вентарем, культурно-побутовими предметами, необхідними для про-
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живання, занять і відпочинку громадян, чи є штати для обслугову​вання гуртожитку, як оплачується проживання тощо. Також слід враховувати те, що гуртожитками вважаються спеціально побудова​ні підприємствами, установами, організаціями жилі будинки для ма​лосімейних, щодо яких адміністрацією, органом громадської органі​зації і профспілковим комітетом до початку будівництва прийнято рішення про їх використання як сімейних гуртожитків і вони заре​єстровані у виконкомі як гуртожитки.
Якщо гуртожиток надано у зв'язку з роботою, слід з'ясовувати вид трудового договору, укладеного між позивачем і відповідачем, і за яких підстав він був припинений, маючи на увазі, що, згідно зі ст. 132 ЖК, без надання іншого жилого приміщення можуть бути висе​лені сезонні, тимчасові працівники, які припинили роботу, особи, які працюють за строковим трудовим договором, а також інші пра​цівники, які звільнилися за власним бажанням без поважних при​чин, або звільнені за порушення трудової дисципліни чи вчинення злочину. При припиненні трудового договору з інших підстав вони, як і особи, перераховані в ст. 125 ЖК, можуть бути виселені тільки з наданням іншого жилого приміщення.
   Приватизація малосімейними будинків,
що не мають статусу гуртожитку
Часто будинкам для малосімейних надають статус гуртожитків, квартири в яких відповідно до Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" не можуть бути приватизовані. Трап​ляються випадки коли це робиться після прийняття будинку в екс​плуатацію як жилого.
Інколи органи приватизації відмовляють громадянам у привати​зації житла на підставі того, що ордери на заселення видаються їм адміністрацією підприємства, і вони не укладають договору найму жилого приміщення. Відповідно ж до житлового законодавства, з усіма квартиронаймачами мають бути укладені договори найму. На жаль, нині вони у більшості випадків не укладаються і не переукла​даються. Громадяни, які мають сім'ю і мешкають в окремих кімна​тах будинків для малосімейних, платять за житло та комунальні по​слуги, як і квартиронаймачі, у розмірах, встановлених для житло​вих приміщень в будинках державного житлового фонду.
Особливої уваги й актуальності в умовах соціально-економічних змін набувають реформування підприємств, організацій і установ. Значна кількість жилих будинків, зведених багато років тому, вико​ристовувалися як тимчасове житло. Цим будинкам надавався ста​тус гуртожитків, а підприємства, установи, організації зводили нові
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жилі будинки для своїх працівників й поліпшували їхні житлові умо​ви, а старе житло передавали для тимчасового проживання іншим громадянам. Організація і будівництво гуртожитків були зумовлені головним чином неможливістю забезпечення всіх потребуючих жит​ла громадян окремими жилими приміщеннями. І тому Постановою Ради Міністрів Української РСР і Української республіканської ради професійних спілок "Про використання житлових будинків для ма​лосімейних для тимчасового забезпечення житловими приміщення​ми малих сімей" від ЗО вересня 1981 р. за № 496 було визнано за доцільне використовувати в разі необхідності як сімейні гуртожитки для тимчасового забезпечення жилими приміщеннями малих сімей, жилі будинки для малосімейних.
Рішення про це повинно було прийматися адміністрацією та профспілковим комітетом до початку спорудження будинку, а вико​ристання жилих будинків для малосімейних повинно було провади​тися після їх реєстрації як гуртожитків. Якщо таке рішення не було прийнято, жилий будинок заселявся, як звичайний, і на нього поши​рювався правовий режим, встановлений для жилих будинків і жи​лих приміщень державного і громадського житлового фонду згідно з вимогами чинного житлового законодавства. Зазначена постанова: знайшла широке втілення у житловій політиці і для тимчасового за​безпечення жилими приміщеннями окремих родин, які працюють на! підприємстві, в установі, організації, у разі виникнення такої необ​хідності приймали рішення про використання будинків для малосі​мейних як гуртожитків і надавали їм відповідного статусу.
Згідно зі ст. 127 Житлового кодексу України, під гуртожитки на​даються спеціально споруджені або переобладнані для цієї мети жи- лі будинки. Організація і будівництво гуртожитків спричинені в ос-новному неможливістю забезпечення всіх потребуючих житла гро​мадян окремими жилими приміщеннями.
На будинки для малосімейних, щодо яких не прийнято рішення про надання їм статусу гуртожитку, поширюється правовий режим, встановлений для жилих будинків і жилих приміщень державного і громадського житлового фонду.
Жилі будинки реєструються як гуртожитки у виконавчому орга​ні відповідної Ради. Якщо такої реєстрації не було проведено, буди-, нок не має статусу гуртожитку. Заселяються гуртожитки після от- і римання дозволу на це санепідемстанції і створення в них необхід​них житлово-побутових умов для проживання.
"Примірним положенням про гуртожитки", затвердженим По​становою Ради Міністрів УРСР від 3 червня 1986 р. за № 208 пе​редбачено, що питання про переобладнання жилих будинків під гур-
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тожитки вирішується з дозволу виконавчого органу відповідної ра​ди. Разом з тим, законодавство не допускає використання під гурто​житки приміщень у жилих будинках, призначених для постійного проживання громадян.
Відповідно до ст. 129 Житлового кодексу, на підставі рішення про надання жилої площі в гуртожитку, адміністрація підприємства, установи, організації надає громадянинові спеціальний ордер, який є єдиною підставою для вселення на надану жилу прощу. Треба заз​начити, що приміщення, пристосовані під гуртожиток, після того, як перестають ними бути, використовуються як звичайна жила площа для проживання малих сімей.
Згідно зі ст. 4 Житлового кодексу України, житловий фонд ство​рюють жилі будинки, а також жилі приміщення в інших будівлях, що розміщуються на території України. Він призначений для постій​ного проживання громадян, а також для використання у встановле​ному порядку як службових жилих приміщень, так і гуртожитків.
Разом з тим необхідно зазначити, що кімнати в гуртожитках не можуть бути приватизовані громадянами, які в них проживають, а квартири у будинках для малосімейних — можуть.
Значна кількість жилих будинків, які мають статус гуртожитків, уже втратила свою специфіку як тимчасове житло. У більшості з них проживають родини, позбавлені реальних можливостей для по​ліпшення житлових умов, права на постійне проживання і привати​зацію жилої площі, яку вони займають у гуртожитку. Гуртожитки не ремонтуються у зв'язку з відсутністю коштів у власників, їхньо​му утриманню не приділяється відповідної уваги. Окрім того, в дер​жаві відсутній дієвий механізм врегулювання проблеми забезпечен​ня громадян житлом при виселенні з гуртожитків, оскільки біль​шість з них не можуть бути виселені без надання іншого приміщен​ня. А як уже зазначалося, коли будинки, пристосовані під гуртожиток, перестають ними бути, вони повинні використовувати​ся не як гуртожитки, а як звичайні жилі будинки для проживання, квартири в яких підлягають приватизації.
Необхідно чітко розрізняти гуртожитки й будинки для малосі​мейних за їх призначенням, оскільки останні можуть бути привати​зовані.
Із зазначеного можна зробити висновок, що гуртожиток — це жила будівля, що зареєстрована як така у виконавчому органі від​повідної ради чи державної адміністрації і відповідає певним вимо​гам, де громадянам у зв'язку з трудовими відносинами або навчан​ням у навчальному закладі освіти за спеціальними ставками оплати згідно з ордером, виданим власником гуртожитку, надаються у тим-
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часове користування жила площа, меблі та інші предмети домаш​нього вжитку і культурно-побутового призначення. Гуртожитки об​слуговуються спеціальним персоналом. У разі відсутності в будинку статусу гуртожитку його використання як гуртожитку є порушен​ням вимог чинного законодавства про порядок і вселення в жилі бу​динки.
Основне призначення гуртожитків — тимчасове проживання одиноких громадян (один вид гуртожитків) або окремих родин (дру​гий вид гуртожитків). У гуртожитках першого виду в разі необхід​ності можуть бути виділені приміщення для родин. Ці приміщення повинні розташовуватися в окремих під'їздах (секціях) будинку.
Відповідно до п. 2 ст. 2 Закону "Про приватизацію державного житлового фонду", кімнати в гуртожитках приватизації не підляга​ють. У зв'язку з цим великого значення набуває точне визначення правового положення конкретного будинку. Це важливо для переда​чі будинків у встановленому порядку до житлового фонду місцевих рад і подальшої їх приватизації. Адже п. 2 ст. З Закону України "Про приватизацію державного майна" передбачено, що дія закону не поширюється на об'єкти державного земельного та житлового фондів, а також на об'єкти соціально-культурного призначення, за винятком тих, які належать підприємствам, що приватизуються.
При цьому, згідно з п. 32 Методики оцінки вартості майна під час приватизації, затвердженої Постановою Кабінету Міністрів Ук​раїни від 12 жовтня 2000 р. за № 1554, вартість цілісного майнового комплексу коригується на вартість державного житлового фонду. Але практика приватизації житла складається так, що будинки для малосімейних включаються до акта оцінки вартості підприємств, які приватизуються, а потім — до статутного фонду новостворених ак​ціонерних товариств. Мешканцям пропонують викупати житло, що для більшості з них є неможливим. До речі, в одних випадках гур​тожитки та будинки для малосімейних вважаються державним жит​ловим фондом, а в інших — об'єктами соціально-культурного при​значення.
Одну із можливостей для приватизації будинків для малосімей​них передбачено п. 9 ст. 8 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду", де зазначено, що у разі банкрутства під​приємств, зміни форми власності або ліквідації підприємств, установ і організацій, у повному господарському віданні яких перебуває дер​жавний житловий фонд, останній (крім гуртожитків) одночасно пе​редається в комунальну власність відповідних міських, селищних, сільських рад.
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Ситуація, що склалася на сьогоднішній день, вимагає переведен​ня будинків для малосімейних у комунальну власність. Житлові бу​динки (разом з вбудованими та прибудованими нежилими примі​щеннями) та гуртожитки (у тому числі не завершені будівництвом) передаються з державної у комунальну власність безоплатно (ч. 1 ст. 7 Закону України "Про внесення змін до деяких законів України щодо передачі об'єктів права державної власності у комунальну власність" від 21 грудня 2000 р.). Це дозволить наймачам привати​зувати квартири, в яких вони мешкають. Зазначене питання почало втілюватися у життя в окремих регіонах. Зокрема, з метою удоско​налення роботи з обліку, управління й передачі гуртожитків на ба​ланс місцевих рад Верховна Рада Автономної Республіки Крим По​становою від 21 квітня 1999 р. затвердила Положення про порядок реєстрації в Автономній Республіці Крим жилих будинків як гурто​житків. На підставі цього Положення відбувається і відміна реєстра​ції жилих будинків як гуртожитків з урахуванням чинного законо​давства і прав мешканців гуртожитків.
Положення рекомендує виконавчим комітетам і держадміністра​ціям разом з власниками гуртожитків визначити:
1) з урахуванням згоди мешканців переведення жилих будинків, які мають статус гуртожитків, в жилі будинки для постійного про​живання з видачею громадянам ордерів і наданням права на прива​тизацію житла та передачу жилих будинків у комунальну власність територіальної громади або створення на їх базі житлових коопера​тивів;
2) можливість для відокремленого проживання сімей, переселен​ня одиноких громадян, що проживають на койко-місцях, в окремі секції, блоки;
3)  необхідність укладення договорів найму жилих приміщень і відокремлених місць загального користування з мешканцями гурто​житків тощо. Мешканці можуть виступати ініціаторами зміни стату​су будинку як гуртожитку на жилий будинок для постійного прожи​вання.
При передачі гуртожитків у комунальну власність територіаль​них громад Верховна Рада Автономної Республіки Крим керується Законом України "Про передачу об'єктів права державної і кому​нальної власності", а питання переведення гуртожитків після дове​дення їх до визначених будівельними нормами і правилами норм на жилі будинки для постійного проживання, виділення квартир у цих будинках вирішується місцевими органами влади в межах їх повно​важень і житлового законодавства. Приватизація квартир у будин​ках у подальшому здійснюється відповідно до Закону України "Про
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приватизацію державного житлового фонду" і нормативних актів, прийнятих на його виконання.
До того ж, на розгляд Верховної Ради України підготовлений і поданий проект закону про внесення змін і доповнень до Закону Ук​раїни "Про приватизацію державного житлового фонду" (відносно приватизації кімнат у гуртожитках), прийняття якого надасть мож​ливість для часткового вирішення вказаної проблеми. Проектом пе​редбачається передача у приватну власність кімнат гуртожитків ли​ше тим окремим категоріям мешканців, які не можуть бути виселені без надання іншого жилого приміщення. Його дія поширюється на гуртожитки, що увійшли до статутних фондів господарських това​риств, створених у процесі приватизації (корпоратизації), у разі, як​що господарське товариство визнано банкрутом, ліквідується або не має достатньо коштів для здійснення фінансування видатків, пов'я​заних з утриманням і капітальним ремонтом гуртожитків.
Прийняття зазначеного проекту сприятиме вирішенню багатьох проблем, що виникають перед мешканцями гуртожитків, які відсто​юють своє право на отримання квартир, де вони проживають, у власність, оскільки в деяких випадках будинкам для малосімейних надавався статус гуртожитків всупереч вимогам чинного законодав​ства без прийняття відповідних рішень, або це робилося після прий​няття будинку в експлуатацію як жилого.
Це сприятиме також частковому забезпеченню реалізації права громадян на вільний вибір способу задоволення потреб у житлі. От​римавши квартиру у власність, громадяни матимуть можливість са​мостійно вирішувати питання розпорядження цією власністю. За​вдяки цьому зменшиться соціальна напруженість і невдоволеність, що спостерігається сьогодні. До того ж, вирішиться питання продек-ларованого зобов'язання держави безкоштовно забезпечити грома​дян житлом при їх виселенні з гуртожитку, що неможливо здійсни​ти нині через обмеженість ресурсів бюджету.
Окрім того, значна кількість гуртожитків перебуває у аварійно​му стані, умови проживання в них не відповідають встановленим са​нітарним і технічним вимогам, а ремонт приміщень перекладається на плечі мешканців гуртожитків. Слід зазначити, що на практиці іс​нують непоодинокі випадки, коли адміністрація підприємства, уста​нови, організації приймала незаконні рішення щодо перепрофілю-вання гуртожитків, передавала їх в оренду комерційним структурам, під заставу, укладала договори купівлі-продажу, порушуючи при цьому право мешканців на житло. А в деяких випадках останніх ви​селяли в примусовому порядку, порушуючи при цьому норми Кон​ституції України.
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Проектом нового Житлового кодексу таким же чином як нині врегульовані питання щодо гуртожитків. А саме для проживання ро​бітників, службовців, студентів, учнів, а також інших громадян на період роботи або навчання створюються гуртожитки у спеціально споруджених або переобладнаних з цією метою жилих будинках. Гуртожитки оснащуються меблями, іншими предметами культурно-побутового призначення, необхідними для проживання, навчання та відпочинку осіб, які в них проживають. Жилі будинки, що належать до категорії гуртожитків, реєструються в місцевих органах виконав​чої влади або органах місцевого самоврядування. Гуртожитками мо​жуть користуватися не тільки громадяни України, а й іноземні гро​мадяни та особи без громадянства.
У гуртожитку для проживання самотніх громадян встановлюєть​ся норма загальної площі не менш як 6 м2 на одну особу.
Запитання для самоконтролю
Тема 6. Користування службовими жилими приміщеннями та гуртожитками
1.  Отримання службових жилих приміщеннь. Призначення служ​бових жилих приміщень.
2.  Нормативне регулювання порядку надання службових жилих приміщень і користування ними.
3.  Перелік категорій працівників, яким надаються службові жилі приміщення.
4.  Правові підстави виселення із службових жилих приміщень.
5.  Нормативне регулювання порядку надання гуртожитків і корис​тування ними.
6.  Правові підстави виселення з гуртожитків.
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про службові жилі примі​щення" від 4 лютого 1988 р. за № 37.
Перелік категорій працівників, яким можуть бути надані службові жилі приміщення.
Положення про порядок надання службових жилих приміщень і ко-.,,   ристування ними в Українській РСР.
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Постанова Ради Міністрів Української РСР "Про затвердження Примірного положення про гуртожитки" від 3 червня 1986 р. за № 208.
Примірне положення про гуртожитки.
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Розділ 7
Організація та діяльність
житлово-будівельних кооперативів
§ 1. Забезпечення громадян житлом у будинках ЖБК
Житлова проблема України є надзвичайно гострою. Будівництво державного житлового фонду практично відсутнє, у зв'язку з чим зменшується частка введення його в експлуатацію. Реальних шансів на отримання безкоштовного житла всі, хто перебуває на черзі, практично не мають. Черги на кооперативне житло значно менші. Але якщо раніше кошти за кооперативну квартиру можна було ви​плачувати понад 10 років, то тепер вся вартість житла має бути сплачена до завершення будівництва будинку.
Одним з напрямів прискорення вирішення житлової проблеми в Україні є розширення кооперативного житлового будівництва, за​безпечення суворого додержання законодавства, що регулює діяль​ність ЖБК. Розглянемо чинну нормативну базу, що забезпечує ор​ганізацію та діяльність ЖБК (статті 133—149 ЖК).
Примірний статут ЖБК затверджений Постановою Ради Мініст​рів УРСР від 30 квітня 1985 р. за № 186.
Житлово-будівельний кооператив організується з метою забез​печення житлом членів кооперативу і членів їхніх сімей шляхом бу​дівництва багатоквартирного жилого будинку (будинків), а у випад​ках, передбачених законодавством, — одно- і двоквартирних жилих будинків садибного типу чи багатоквартирного блокованого жилого будинку (будинків) з надвірними будівлями за власні кошти коопе​ративу із залученням банківського кредиту, а також для наступної експлуатації та управління цим будинком (будинками).
Житлово-будівельні кооперативи організуються при виконавчих органах місцевих рад, підприємствах, установах і організаціях.
До кооперативів, що організуються при виконавчих органах міс​цевих рад, приймають громадян, які перебувають у цьому органі на
-269-

обліку бажаючих вступити до кооперативу (в списку осіб, які корис​туються правом на вступ до кооперативу поза чергою).
До кооперативів, що організуються при підприємствах, устано​вах, організаціях, приймають працівників цих організацій, які пере​бувають на обліку бажаючих вступити до кооперативу (в списку осіб, які користуються правом на вступ до кооперативу поза чер​гою), а також інших громадян у порядку доукомплектування коопе​ративів за направленням виконавчого органу місцевої ради.
При одній з організацій з дозволу виконавчого органу районної, міської, районної в місті ради може організовуватися кооператив для працівників кількох підприємств, установ, організацій, розташо​ваних у даному населеному пункті.
Кількість громадян, які вступають до організовуваного коопера​тиву, має відповідати кількості квартир у жилому будинку (будин​ках) кооперативу, запланованому до будівництва.
При будівництві одно- і двоквартирних жилих будинків садибно​го типу кількість громадян, необхідна для організації кооперативу, визначається виконавчим органом районної, міської, районної в міс​ті ради, але не може бути меншою п'яти чоловік.
Громадяни, які вступають до кооперативу, і члени їхніх сімей проводять загальні збори, на яких приймається рішення про органі​зацію кооперативу.
Рішення зборів про організацію кооперативу, список громадян (з членами їхніх сімей), які вступають до кооперативу, затверджують​ся виконавчим органом місцевої ради.
Розподіл квартир між членами кооперативу провадиться перед здачею жилого будинку в експлуатацію. Після затвердження рішен​ня про організацію житлово-будівельного кооперативу скликаються загальні збори громадян, які вступають до створюваного кооперати​ву, для прийняття статуту кооперативу. На прохання члена коопе​ративу, якщо до заселення будинку склад його сім'ї зменшився, йо​му може бути надана інша квартира замість раніше виділеної.
Прийом громадян до житлово-будівельного кооперативу
Громадяни приймаються до ЖБК після досягнення ними 18-річ-ного віку, а ті, що одружилися або влаштувалися на роботу в перед​бачених законом випадках до досягнення зазначеного віку, — відпо​відно з часу одруження або влаштування на роботу. Неповнолітній спадкоємець члена ЖБК може бути прийнятий до цього ЖБК за умови, що до досягнення ним повноліття його права і обов'язки здійснюватиме опікун (піклувальник).
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До ЖБК приймаються особи, які постійно проживають у даному населеному пункті та перебувають на обліку бажаючих вступити до ЖБК або користуються правом позачергового прийому до ЖБК, а також інші громадяни.
Незалежно від проживання у даному населеному пункті до ЖБК приймаються громадяни, які в установленому порядку перебувають у цьому населеному пункті на обліку бажаючих вступити до ЖБК (у списку осіб, які користуються правом на вступ до ЖБК поза чергою).
Громадяни, які перебувають на обліку бажаючих вступити до ЖБК, приймаються до ЖБК, який організовується, в порядку черго​вості, що визначається за часом взяття на облік бажаючих вступити до ЖБК (включення до списків осіб, які користуються правом пер​шочергового вступу до ЖБК).
У першу чергу до ЖБК приймаються такі громадяни:
1)  ті, що перебувають на обліку для одержання жилих примі​щень у будинках державного чи громадського житлового фонду;
2)  ті, що користуються правом першочергового одержання жи​лих приміщень у будинках державного чи громадського житлового фонду;
3) з числа молодих сімей при народженні дитини у перші три ро​ки після шлюбу;
4)  з числа осіб, які належать до інвалідів війни;
5)  з числа осіб, на яких поширюється чинність Закону України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту".
Поза чергою до членів ЖБК приймаються такі громадяни:
1)  ті, що користуються правом позачергового одержання жилих приміщень у будинках державного чи громадського житлового фонду;
2) ті, будинки яких підлягають знесенню у зв'язку з вилученням земельної ділянки.
У разі вибуття члена ЖБК з кооперативу до заселення будинку або виключення його з кооперативу у зв'язку з виїздом на інше по​стійне місце проживання чи несплатою пайового внеску член його сім'ї, який перебуває разом з ним на обліку бажаючих вступити до кооперативу, має переважне право перед іншими особами на вступ до кооперативу. Тому з подружжя члена кооперативу, якому нале​жить право на частину паєнагромадження, надається перевага пе​ред іншими членами сім'ї.
А до молодіжних житлово-будівельних кооперативів (МЖБК) приймаються громадяни, які мають право на вступ до нових коопе​ративів з додержанням черговості між ними.
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Громадяни, включені до затвердженого списку осіб, які у ЖБК, що організується, вважаються членами цього кооперативу з дня ре​єстрації статуту, а громадяни, яких прийнято до діючого житлово-будівельного кооперативу, — з дня затвердження виконавчим орга​ном місцевої ради рішення загальних зборів членів ЖБК про прийом до кооперативу.
Заселення квартир у будинку ЖБК провадиться за ордера​ми, що видаються виконавчим органом районної, міської, районної в місті ради. Прийнятій до ЖБК особі, за рішенням загальних зборів членів ЖБК, надається в безстрокове користування окрема кварти​ра, що складається з однієї чи кількох кімнат, відповідно до кількос​ті членів сім'ї, суми її пайового внеску та граничного розміру жилої площі.
Згідно з п. 4 Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосування судами законодавства про житлово-будівель​ні кооперативи" від 18 вересня 1987 р. за № 9 у випадку, якщо буде встановлено, що рішення загальних зборів про надання членові ЖБК квартири було винесено відповідно до закону та статуту коо​перативу, але виконавчий орган місцевої ради відмовить у видачі ор​дера, то суд повинен визнати відмову у видачі ордера необгрунтова​ною, і повинен визнати право на жиле приміщення за членом коо​перативу, якому воно було надано. Виданий на це жиле приміщення ордер іншій особі повинний визнаватися недійсним.
У випадку визнання судом недійсним ордера на право зайняття квартири у будинку ЖБК особи, які були вселені на підставі цього ордера у приміщення, підлягають виселенню. Якщо ці особи раніше користувалися за договором найму жилим приміщенням у будинку державного чи громадського житлового фонду, їм, згідно із ст. 117 ЖК України, має бути надано жиле приміщення, яке вони раніше займали, або інше жиле приміщення.
Надання квартир у будинку житлово-будівельного кооперативу провадиться в межах 13,65 м2 жилої площі на одну особу, але не менше рівня середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному населеному пункті. На прохання члена кооперативу йому надається квартира меншого розміру, але вище рівня, встановлено​го у даному населеному пункті для взяття громадян на квартирний облік.
Квартира, що надається, має бути благоустроєною стосовно умов даного населеного пункту, повинна відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам. Не допускається заселення одно​кімнатної квартири (однієї кімнати) особами різної статі, старшими за дев'ять років, крім подружжя.
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Квартира надається членові кооперативу на членів його сім'ї, вказаних у заяві про вступ до кооперативу. До цієї заяви включа​ються члени сім'ї, які перебувають з ним на обліку бажаючих всту​пити до ЖБК. Крім зазначених осіб, член ЖБК вправі включити до заяви дітей, які народилися після взяття його на облік, і дружину (чоловіка), що пізніше вселилася у жиле приміщення, яке займав той з подружжя, який перебуває на обліку. Якщо вселення дружини (чоловіка) у жиле приміщення подружжя, який перебуває на облі​ку, було неможливим, до заяви може бути включений той з подруж​жя, хто проживає окремо, крім випадків, коли він у даному населе​ному пункті або в приміській зоні забезпечений жилим приміщен​ням і не потребує поліпшення житлових умов.
§ 2. Порядок організації та діяльність ЖБК
Проектно-кошторисна документація, необхідна для будівництва кооперативного жилого будинку (будинків) і надвірних будівель, розробляється проектними організаціями за рахунок коштів ЖБК за цінами, нормами і в порядку, встановленими для державного житло​вого будівництва.
За рішенням загальних зборів членів ЖБК можуть застосовува​тися поправочні коефіцієнти в розмірі до десяти відсотків вартості квартир залежно від поверху, орієнтації квартир та інших місцевих умов. Введення поправочних коефіцієнтів і визначення вартості квартир провадяться до розподілу квартир між членами ЖБК.
Замовником проектування та будівництва кооперативних жилих будинків є виконавчі органи місцевих рад, підприємства, установи, організації, при яких організуються ЖБК. Технічний нагляд у цих випадках здійснюється за рахунок коштів, що передбачаються у зве​дених кошторисних розрахунках вартості будівництва кооператив​них жилих будинків.
Житлово-будівельний кооператив здійснює експлуатацію і ре​монт належного йому жилого будинку (будинків) та утримання при-будинкової території за рахунок коштів кооперативу на засадах са​мооплатності.
Плата за користування тепловою й електричною енергією, га​зом, водопроводом і каналізацією в будинку кооперативу провадить​ся за тарифами, встановленими для державного житлового фонду.
Житлово-будівельний кооператив має право:
1) на одержання в установленому порядку в безстрокове корис-
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тування земельної ділянки для зведення жилого будинку (будинків) і надвірних будівель;
2)  на одержання банківського кредиту для зведення жилого бу​динку (будинків) і надвірних будівель;
3)  на поліпшене оздоблення та більш досконале обладнання жи​лого будинку і квартир за рахунок коштів членів ЖБК;
4)  на передачу жилого будинку (будинків) на технічне обслуго​вування державній житлово-експлуатаційній організації;
5)  на укладення договорів, пов'язаних з будівництвом, експлу​атацією і ремонтом жилого будинку (будинків) і надвірних будівель, їх добровільним страхуванням та утриманням прибудинкової тери​торії, а також інших договорів відповідно до цілей своєї діяльності;
6)  на здачу в оренду нежилих приміщень, які тимчасово не ви​користовуються.
Житлово-будівельний кооператив зобов'язаний:
1)  внести в банк до початку будівництва жилого будинку (бу​динків) власні кошти в розмірі не менше тридцяти відсотків кошто​рисної вартості будівництва жилого будинку;
2)  зареєструвати жилий будинок (будинки) в бюро технічної ін​вентаризації;
3)  своєчасно сплачувати внески для погашення банківського кредиту, одержаного на будівництво;
4)  додержувати єдиних правил і норм експлуатації та ремонту житлового фонду і правил користування жилими приміщеннями, ут​римання жилого будинку та прибудинкової території;
5)  здійснювати щорічні відрахування на проведення капітально​го ремонту жилого будинку;
6)  своєчасно провадити ремонт жилого будинку (будинків), за​безпечувати безперебійну роботу інженерного обладнання, належно утримувати під'їзди, інші місця загального користування та прибу​динкової території;
7)  провадити у квартирах поточний ремонт або сплачувати вар​тість ремонту, якщо необхідність у його проведенні спричинена по​шкодженням частин будинку, інженерного обладнання або пов'яза​на з капітальним ремонтом будинку чи його конструктивних частин;
8)  протягом місяця після закінчення фінансового року подавати на затвердження звіт про фінансово-господарську діяльність за ми​нулий рік і кошторис доходів і витрат на поточний рік, які затвер​джені загальними зборами членів кооперативу;
9)   щороку подавати статистичну звітність за встановленою формою.
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Жилий будинок (будинки) і надвірні будівлі належать житлово-будівельному кооперативу на праві кооперативної власності (крім квартир у цьому будинку, за які громадянами повністю внесено па​йові внески) і не можуть бути у нього вилучені, продані або переда​ні ним як у цілому, так і частинами (квартири, кімнати) ані органі​заціям, ані окремим особам.
Житлово-будівельний кооператив може нести відповідальність усім належним йому майном, на яке згідно із законом може бути по​кладене стягнення.
Права членів житлово-будівельного кооперативу та членів їхніх сімей
Член ЖБК має право:
1) обирати й бути обраним до органів управління кооперативу та до ревізійної комісії;
2)  у встановленому порядку за письмовою згодою всіх членів сім'ї, які проживають разом з ним, вселити у своє жиле приміщення свою дружину, дітей, батьків, а також інших осіб. На вселення до батьків їхніх неповнолітніх дітей зазначеної згоди непотрібно;
3) на збереження жилого приміщення при тимчасовій відсутнос​ті незалежно від причин і строку відсутності;
4)  стягнути з кооперативу вартість проведеного ремонту або за​рахувати її в рахунок внесків на експлуатацію і ремонт будинку у випадках, коли ремонт квартири спричинений невідкладною необхід​ністю, а кооператив не виконав обов'язків пов'язаних з ремонтом;
5)  вийти з ЖБК. Громадянин вважається таким, що вийшов з ЖБК, з дня подання про це заяви до правління ЖБК.
Член ЖБК має право за згодою загальних зборів членів коопера​тиву передати свій пай будь-кому з постійно проживаючих з ним членів сім'ї, які досягли 18-річного віку або одружилися чи влашту​валися на роботу до досягнення зазначеного віку.
Пай, який є спільною власністю подружжя, може бути переда​ний тільки при наявності згоди іншого з подружжя.
Особа, якій член ЖБК передав пай, користується перевагою пе​ред усіма іншими особами сім'ї на вступ до цього ЖБК.
Член ЖБК, який потребує поліпшення житлових умов, має пе​реважне право на одержання квартири, пайовий внесок за яку вне​сено не повністю, або на ту, що звільнилася в будинку (будинках) цього кооперативу.
Член ЖБК вправі за згодою членів сім'ї, які проживають разом з ним, і правління кооперативу здавати в найом частину жилого приміщення, а в разі тимчасового виїзду всієї сім'ї — все приміщен-
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ня. Договір найму укладається в письмовій формі з подальшою ре​єстрацією в правлінні житлово-будівельного кооперативу.
Член ЖБК і члени його сім'ї, які проживають разом з ним, мо​жуть за взаємною згодою дозволити тимчасове проживання у своїй квартирі інших осіб без стягнення плати за користування приміщен​ням (тимчасових мешканців), у тому числі опікуна чи піклувальни​ка, який не є членом сім'ї члена кооперативу.
Вселення тимчасових мешканців на строк понад 1,5 місяця до​пускається за умови, якщо розмір жилої площі, що припадає на кожного, хто проживає в цьому приміщенні, буде не менший від рів​ня середньої забезпеченості громадян жилою площею в даному на​селеному пункті.
Тимчасові мешканці на вимогу члена ЖБК або членів сім'ї, які проживають разом з ним, зобов'язані негайно звільнити приміщен​ня, а при відмові — підлягають виселенню у судовому порядку без надання іншого жилого приміщення.
Право на обмін жилого приміщення у будинку ЖБК. Член ЖБК вправі за письмовою згодою проживаючих разом з ним членів сім'ї, провести обмін свого жилого приміщення з наймачем жилого приміщення в будинку державного чи громадського житлового фон​ду чи з іншим членом ЖБК, в тому числі з проживаючими в іншому населеному пункті.
Обмін жилими приміщеннями між членами того самого ЖБК провадиться за рішенням загальних зборів членів кооперативу. Уго​да про обмін жилими приміщеннями, в тому числі й між членами то​го ж самого кооперативу, набирає чинності з моменту одержання ордерів, що видаються виконавчим органом місцевої ради.
При обміні жилого приміщення в будинку державного чи гро​мадського житлового фонду на жиле приміщення в будинку ЖБК особа, яка вступає до кооперативу у зв'язку з обміном, зобов'язана внести на рахунок кооперативу в установі банку пайовий внесок, не менший від розміру паєнагромадження члена кооперативу, який вибув. Вона звільняється від внесення зазначеного пайового внеску за умови передачі їй паєнагромадження члена кооперативу, який вибув.
При обміні жилого приміщення в будинку ЖБК на інше жиле приміщення в будинку цього або іншого кооперативу провадиться зарахування однакових сум паєнагромаджень. Різниця у паєнагро​мадженнях має бути відповідно внесена новоприйнятим членом коо​перативу і одержана тим, хто вибуває з кооперативу.
Якщо між членом кооперативу і членами його сім'ї не досягнуто згоди про обмін, то член кооперативу, а також його дружина, що
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має право на частину паєнагромадження, можуть вимагати в судо​вому порядку примусового обміну їхньої квартири на жилі примі​щення в різних будинках (квартирах).
При обміні член ЖБК, який ще не набув права власності на квартиру, члени його сім'ї, яким належить право власності на час​тину паєнагромадження, якщо між ними не досягнуто згоди про об​мін, повинні керуватися Постановою Пленуму Верховного Суду Ук​раїни "Про практику застосування судами законодавства про жит​лово-будівельні кооперативи" (п. 10) від 18 вересня 1987 р. за № 9, тобто вони мають право вимагати проведення примусового обміну жилого приміщення. При вирішенні такого спору необхідно врахову​вати те, що повинні враховуватись інтереси членів сім'ї, які про​живають у жилому приміщенні і мають однакове право користуван​ня ним.
Надання відповідачеві в порядку примусового обміну жилого приміщення у будинку ЖБК можливе тільки тоді, коли загальні збо​ри членів кооперативу дали згоду прийняти його членом ЖБК і він не заперечує стати членом даного кооперативу.
Член сім'ї пайовика вправі провести обмін жилої площі, що при​падає на нього, у тому числі суміжної кімнати або частини кімнати, навіть тоді, коли пайовий внесок ще не сплачено повністю.
Член кооперативу або член його сім'ї також має право провести обмін жилої площі, що припадає на нього, в тому числі суміжної кім​нати або частини кімнати, за умови, що в'їжджаючий у порядку об​міну вселяється як член сім'ї тих, хто залишився проживати в цьому приміщенні.
Обмін частини жилої площі у квартирі ЖБК допускається лише за умови, якщо особа, з якою провадиться її обмін, є близьким ро​дичем члена кооперативу або членів його сім'ї, які залишилися про​живати в квартирі (батьки, діти, дід, баба, рідні брати й сестри), і вселяється до них як член сім'ї і у порядку обміну передає жиле приміщення, яким він користувався досі. Примусовий обмін у таких випадках чинне законодавство не передбачає.
За загальним правилом, збори членів ЖБК (до повної сплати па​йового внеску) не можуть відмовити в обміні жилих приміщень у будинку того самого ЖБК або у прийомі до членів ЖБК особи, яка вступає до кооперативу у зв'язку з обміном жилого приміщення, а виконавчий орган місцевої ради — у видачі ордера учасникам обмі​ну. Відмова у видачі ордера може бути обгрунтованою, якщо учас​никами обміну не подані необхідні документи (довідки установи банку про внесення особою, яка вступила до ЖБК, пайового внеску, правління кооперативу про передачу членом кооперативу, який ви-
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був, паєнагромадження особі, яка є його близьким родичем) (п. 40 Примірного статуту ЖБК).
Поділ квартири між членом ЖБК і його дружиною допускається в разі розірвання шлюбу між ними, якщо пай є спільною власністю подружжя і якщо є змога кожному з колишнього подружжя виділи​ти ізольоване жиле приміщення у квартир, яку вони займають. По​діл квартири провадиться за згодою між колишнім подружжям, а в разі відсутності згоди — за рішенням суду.
Якщо кожному з учасників спільної власності на квартиру в бу​динку ЖБК неможливо виділити ізольоване жиле приміщення, суд вправі за відповідним позовом встановити порядок користування ві​докремленими кімнатами, при якому окремі підсобні приміщення (кухня, коридор тощо) можуть бути залишені в загальному користу​ванні учасників спільної часткової власності.
Для прикладу можна розглянути такий випадок.
У січні 1995 р. П. Т. пред'явила позов до свого колишнього чолові​ка П. М. про розподіл паю, визнання права власності на квартиру і все​лення. Позивачка зазначала, що під час шлюбу з відповідачем у січні 1985 р. їм на сім'ю у складі чотирьох осіб було надано чотирикімнатну кооперативну квартиру, членом кооперативу є відповідач. Хоча шлюб між ними було розірвано в 1991 р., вони до 1993 р. жили з останнім однією сім'єю. Пай на квартиру повністю було виплачено у 1992 р. По​силаючись на те, що відповідач перешкоджає користуватися зазначе​ною квартирою, позивачка просила визнати за нею право на половину паю і квартири, виділити їй з урахуванням інтересів дітей кімнати пло​щею 19, 10 і 11 м2 та вселити її з дітьми у квартиру.
Ухвалою від 18 січня 1996 р. Жовтневий районний суд м. Луган​ська визнав частково недійсним свідоцтво про право власності на спір​ну квартиру, а також визнав за П. Т. право власності на 59/100 спір​ної квартири з виділом їй кімнат площею 19 і 12,6 м2 з балконом, а за П. М. — на 41/100 квартири з виділом кімнат площею 10,9 і 11 м2. У загальному користуванні залишено коридор, кухню, ванну, туалет, ко​мору. Постановлено вселити П. Т. у спірну квартиру і стягнути з неї на користь П. М. грошову компенсацію.
Цілком правильно судова колегія в цивільних справах Верховно​го Суду України від 9 листопада 1996 р. скасувала попередні судові рішення і вказала, що суд не врахував роз'яснень Пленуму Верхов​ного Суду України, викладених у п. 6 Постанови "Про практику за​стосування судами законодавства, що регулює право власності гро​мадян на жилий будинок" від 4 жовтня 1991 р. за № 7 і п. 6 Поста​нови "Про практику застосування судами законодавства про житло​во-будівельні кооперативи" від 18 вересня 1987 р. за № 9. Угода між колишнім подружжям про поділ паю є обов'язковою для ЖБК і
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виконавчого органу місцевої ради при вирішенні питання про членство іншого з подружжя в кооперативі. При наявності рішення суду про поділ паю особа визнається членом ЖБК з моменту наб​рання рішенням суду законної чинності.
Відповідно до п. 43 Примірного статуту ЖБК з часу набрання за​конної сили рішенням суду про поділ квартири колишній з подруж​жя визнається членом кооперативу. Тому суд не повинен покладати обов'язок на ЖБК на прийом цього подружжя до кооперативу.
Якщо поділити квартиру неможливо, один з колишнього подруж​жя, за яким визнано право на частину паєнагромадження, вправі вимагати від другого, який є членом ЖБК, виплати йому суми, що відповідає його частині паєнагромадження. Після одержання зазна​ченої компенсації він зобов'язаний звільнити приміщення, яке зай​має, а в разі відмови — підлягає виселенню в судовому порядку без надання іншого жилого приміщення.
Вимоги про його вселення у зв'язку з одержанням компенсації за частку в паї можуть бути заявлені тим з подружжя, який випла​тив компенсацію, а у разі його смерті або вибуття з кооперативу — особами, до яких перейшло право користування квартирою.
При розгляді спорів про поділ квартири між подружжям, за п. 6 зазначеної вище Постанови слід враховувати те, що пай, внесений подружжям у ЖБК в період сумісного проживання, а після повної сплати пайового внеску — квартира є їхнім спільним майном і під​лягає поділу на загальних підставах. При поділі слід враховувати і боргові зобов'язання подружжя.
Пай, внесений одним з подружжя до вступу в шлюб, є його осо​бистим майном. Якщо паєнагромадження згодом збільшилися за ра​хунок коштів, одержаних одним з подружжя у дар або в порядку спадкування чи за рахунок дошлюбного майна, то ці кошти також є особистою власністю того з подружжя, який їх одержав. При поділі квартири на цю суму може бути збільшена його частка в паєнагро​мадженні.
Якщо квартира в будинку ЖБК може бути поділена, тобто кож​ному з колишнього подружжя можливо виділити ізольоване жиле приміщення, то такий поділ приміщень провадиться відповідно до виділених часток у паєнагромадженні або визначених у праві влас​ності на квартиру.
При цьому проводиться оцінка окремих приміщень. Витрати на обладнання балконів, вбудованих шаф тощо, які є тільки в одному жилому приміщенні квартири, слід включати до вартості цього при​міщення. Якщо пай за надану квартиру внесено повністю, але вар​тість квартири перевищує кошторисну, яка визначається проектною
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організацією, дійсна вартість квартири може бути визначена за по​годженням сторін, а при недосягненні такої згоди — шляхом при​значення експертизи. У тому разі, коли при поділі квартири вартість приміщення, виділеного одному з колишнього подружжя, переви​щує розмір його частки в паєнагромадженні, другому з подружжя в порядку компенсації можуть бути передані інші предмети із спільно​го майна або стягнута на його користь грошова сума.
Особі, яка вибула з ЖБК, повертається внесена нею сума пає​нагромадження. Повернення провадиться після внесення відповід​ної суми новоприйнятим членом кооперативу. Вступний внесок і кошти, внесені членом кооперативу на проведення капітального ре​монту жилого будинку (будинків) та інші цілі, поверненню не підля​гають. Заборгованість особи, яка вибула з ЖБК, за платежами коо​перативу стягується в установленому порядку.
Члени сім'ї, які проживають разом з членом ЖБК, мають одна​кове з ним право користування жилим приміщенням. Таке саме пра​во набувають особи, які вселилися в жиле приміщення в будинку ЖБК як члени сім'ї, якщо при їхньому вселенні не було іншої угоди про порядок користування жилим приміщенням.
Члени сім'ї ЖБК, крім того з подружжя, що має право на части​ну паєнагромадження, не вправі вимагати поділу приміщення, його обміну і здачі в найом, а також вселення інших осіб, за винятком
неповнолітніх дітей.
До членів сім'ї члена ЖБК належать ті, хто проживають разом з ним, дружина члена ЖБК, їхні діти і батьки. Членами сім'ї ЖБК може бути визнано й інших осіб, якщо вони постійно проживають разом з ним і ведуть з ним спільне господарство.
Припинення сімейних відносин з членом ЖБК не позбавляє ко​лишніх членів сім'ї права користування жилим приміщенням, яке
вони займають.
Якщо член ЖБК виключений з кооперативу, помер або вибув з нього з інших причин, чи переселився на іншу квартиру в будинку того самого кооперативу, члени його сім'ї, які проживали разом з ним, зберігають право користування жилим приміщенням за умови вступу до ЖБК одного з них. Член сім'ї, який виявив бажання всту​пити до ЖБК замість колишнього члена кооперативу, має перевагу
перед іншими особами.
Члени сім'ї ЖБК, які перебувають на обліку бажаючих вступити до кооперативу, за умови вступу до ЖБК мають переважне право на одержання жилого приміщення, що звільнилося в будинку (будин​ках) цього ЖБК.
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Обов'язки члена ЖБК та членів його сім'ї. Член ЖБК зобов'язаний:
1)  виконувати вимоги статуту ЖБК і рішення загальних зборів членів кооперативу (зборів уповноважених);
2)  вносити в установлений строк вступний і пайовий внески;
3) своєчасно вносити платежі у погашення банківського кредиту і в покриття витрат кооперативу на експлуатацію та капітальний ре​монт жилого будинку (будинків) та утримання прибудинкової тери​торії, внески до спеціальних фондів і плату за комунальні послуги.
Повнолітні члени сім'ї члена ЖБК зобов'язані брати участь в оп​латі витрат, пов'язаних з експлуатацією та ремонтом будинку і квартири;
4)  використовувати жиле приміщення відповідно до його при​значення, забезпечувати схоронність приміщення, бережно ставити​ся до санітарно-технічного та іншого обладнання і об'єктів благо​устрою;
5) додержувати правил утримання жилого будинку та прибудин​кової території, правил пожежної безпеки, чистоти й порядку в під'​їздах, кабінах ліфтів, на сходових клітках та в інших місцях загаль​ного користування;
6)  провадити за свій рахунок поточний ремонт жилого примі​щення, а в разі вибуття з кооперативу із звільненням приміщення — здати його у належному стані;
8) при одержанні іншого жилого приміщення звільнити з відповід​ними членами сім'ї та іншими особами квартиру, яку вони займали. Виключення з членів ЖБК може бути у таких випадках:
1)  подання відомостей, які не відповідають дійсності і які були підставою для прийому до кооперативу, а також неправомірних дій службових осіб при вирішенні питання щодо прийому до ЖБК;
2)  установлення вироком суду, що пайовий внесок складається з коштів, добутих злочинним шляхом;
3)  неодержання ордера та незаселення квартири без поважних причин протягом місяця з дня видачі ордерів членам даного ЖБК;
4)  систематичного руйнування або псування жилого приміщен​ня, або використання його не за призначенням, що робить немож​ливим для інших проживання з членом ЖБК в одній квартирі чи в одному будинку, якщо заходи запобігання і громадського впливу виявилися безрезультатними;
5)  виїзду на інше постійне місце проживання або
6)  несплати пайового внеску, систематичної несплати без по​важних причин внесків на погашення банківського кредиту чи вне​сків на експлуатацію та ремонт будинку.
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При розгляді спорів про необґрунтованість виключення з коопе​ративу слід враховувати, що член ЖБК може бути виключений з нього лише у передбачених Житловим кодексом України випадках і за умови, що це рішення прийняте загальними зборами, на яких бу​ли присутніми не менше 2/3 загального числа членів ЖБК (упов​новажених), а за виключення проголосувало не менше 3/4 присут​ніх на зборах членів ЖБК (уповноважених). При цьому, як визначе​но Постановою Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосування судами законодавства про житлово-будівельні коопе​ративи" від 18 вересня 1987 р. за № 9 (пункти 12, 14), судом обов'язково мають бути витребувані дані про наявність підстав для виключення, а також про склад ЖБК й кількість членів ЖБК (упов​новажених), які були присутні на зборах і проголосували за виклю​чення.
Згідно з п. 57 Примірного статуту ЖБК, член сім'ї пайовика, якому належить право на частину паєнагромадження, може бути визнаний таким, що втратив право на жиле приміщення в коопера​тивній квартирі, лише в разі доведення, що він вибув на інше по​стійне місце проживання. При тимчасовій відсутності за ним збері​гається право на жиле приміщення незалежно від причин і строку відсутності. Інші члени сім'ї можуть бути визнані такими, що втра​тили право на жиле приміщення, як при виїзді їх на інше постійне місце проживання (відповідно до правил ст. 107 ЖК України), так і в разі тимчасової їх відсутності понад строки, передбачені ст. 71 ЖК України, або строки броні. Якщо член сім'ї пайовика був відсутній понад зазначені строки з поважних причин, то цей пропущений строк може бути продовжений.
Член ЖБК, виключений з нього, втрачає право користування квартирою в будинку ЖБК і при відмові звільнити її підлягає висе​ленню в судовому порядку без надання іншого жилого приміщення. При цьому у п. 13 Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосування судами законодавства про житлово-бу​дівельні кооперативи" від 18 вересня 1987 р. за № 9 зазначено, що члена ЖБК не можна виселити з квартири, якщо його не виключено з кооперативу, крім випадків визнання судом недійсним ордера на право заселення даної квартири і виселення з наданням іншого жи​лого приміщення на час капітального ремонту будинку.
Особа, яка набула права власності на квартиру в будинку ЖБК, не може бути виселена з неї з мотивів виключення з кооперативу. Вона може бути позбавлена права власності на квартиру тільки на підставах, передбачених законом.
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У п. 7 названої Постанови зазначено, що суд вправі також про​вести поділ квартири між спадкоємцями померлого члена коопера​тиву, якщо є змога надати їм ізольовані кімнати, за умови вступу їх до ЖБК. У разі неможливості такого поділу спадкоємці, які прийня​ті до ЖБК, компенсують іншим спадкоємцям, які прийняли спадщи​ну, спадкову частку в паєнагромадженні.
Спадкоємці, які відмовилися від права спадкування квартири, успадковують паєнагромадження померлого члена кооперативу в установленому законом порядку.
Якщо в ЖБК пайовий внесок за квартиру внесено повністю, а вартість квартири перевищує кошторисну, дійсна вартість може бу​ти визначена за погодженням сторін, а в разі недосягнення згоди — з урахуванням ринкових цін на квартири в даній місцевості. Коли пай сплачено неповністю, фактичне підвищення кошторисної вар​тості квартири у зв'язку з інфляцією має враховуватися як при ви​рішенні питання про повернення особі, яка вибула з кооперативу, пайового внеску, зробленого до виникнення інфляції чи підвищення її рівня, або про його розмір для внесення новоприйнятою особою, так і при визначенні розміру грошової компенсації за частку в пає​нагромадженні. Приклад.
          У вересні 1990 р. Л. звернулася до суду з позовом до М. В. про ви-
знання частково недійсним свідоцтва про право на спадщину і про по​діл спадкового майна. Позивачка зазначала, що 22 липня 1989 р. помер її батько — М. М., після якого відкрилася спадщина на паєнагрома​дження в ЖБК у сумі 5769 крб. 63 коп. На час смерті М. М. відпові​дачка перебувала з ним у зареєстрованому шлюбі. Обидві прийняли спадщину шляхом подачі заяв до нотаріальної контори у встановлені законом строки. Відповідачка обіцяла провести поділ спадщини в доб​ровільному порядку, але обіцянку не виконала і 23 січня 1990 р. одер​жала в нотаріальній конторі свідоцтво про право на спадщину за зако​ном на все майно.
Цілком правильно ухвалою судової колегії в цивільних справах Верховного Суду України від 29 травня 1996 р. рішення Донецького об​ласного суду від 2 квітня 1996 р., яким позовні вимоги Л. було задово​лено, залишено в силі. Судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України визнала, що касаційна скарга задоволенню не підлягає з таких підстав.
Судом встановлено, що 22 липня 1989 р. помер М. М. — батько позивачки і чоловік відповідачки, з яким остання перебувала в шлюбі з березня 1977 р. Сторони прийняли спадщину в установленому зако​ном порядку.
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Членом ЖБК був батько спадкодавця, якому було видано ордер на вселення у квартиру. Ним же були зроблені перший і наступні пайові внески. У січні 1981 р. він вибув із ЖБК і за його заявою пай у сумі 4183 крб. та квартиру було передано його сину М. М., прийнятому в ЖБК. Пайові внески в сумі 1586 крб. було виплачено останнім і відпо​відачкою в період шлюбу після 1981 р.
З урахуванням зазначених обставин суд правильно визначив част​ки сторін у паєнагромадженні виходячи з того, що в сумі 4183 крб. частки спадкоємиць є рівними, але в сумі 1586 крб., половина нале​жить відповідачці як частка в спільному майні подружжя (оскільки цю суму виплачено в період шлюбу із спадкодавцем), а друга половина під​лягає поділу між сторонами в рівних частках.
Виходячи з цих роз'яснень суд при визначенні суми, що підлягає стягненню, врахував, що мало місце фактичне підвищення кошторисної вартості квартир у будинках ЖБК, і визначив на підставі висновку екс​пертизи суму, яка підлягає стягненню з відповідачки на користь пози​вачки. Суд обгрунтовано визнав частково недійсним свідоцтво про пра​во на спадщину за законом на все паєнагромадження в ЖБК, видане М. В. нотаріальною конторою.
Органи управління і ревізійна комісія ЖБК
Житлово-будівельний кооператив діє на підставі статуту, заре​єстрованого у виконавчому органі відповідної ради, який затвердив рішення про організацію ЖБК. З дня реєстрації статуту ЖБК набу​ває прав юридичної особи.
Загальні збори членів ЖБК обирають правління та ревізійну ко​місію. Збори також затверджують погоджені з виконавчим органом ради і будівельною організацією проект і зведений кошторис на бу​дівництво жилого будинку (будинків) і надвірних будівель, а також встановлюють розмір вступного внеску.
Органами управління ЖБК є загальні збори членів кооперативу і правління кооперативу.
Загальні збори членів ЖБК як вищий орган управління: 1) прий​мають статут кооперативу; 2) обирають правління і ревізійну комі​сію кооперативу; 3) приймають громадян до членів кооперативу і виключають з кооперативу; 4) затверджують проект і зведений кош​торис на будівництво жилого будинку (будинків); 5) приймають рі​шення про одержання банківського кредиту на будівництво жилого будинку (будинків) і надвірних будівель; 6) встановлюють розмір і строк внесення вступного внеску; 7) затверджують розрахунок вар​тості квартир, складений проектною організацією; 8) встановлюють розміри пайових внесків; 9) розподіляють квартири між членами но-воствореного кооперативу; 10) приймають рішення про порядок екс-
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плуатації жилого будинку (будинків); 11) затверджують звіт про фі​нансово-господарську діяльність кооперативу за минулий рік і фі​нансово-господарський план на поточний рік; 12) встановлюють строки внесення внесків на капітальний ремонт жилого будинку (будинків), внесків на експлуатацію жилого будинку (будинків) та утримання прибудинкової території, плати за комунальні послуги і приймають рішення про справляння з членів кооперативу пені за несвоєчасне їх внесення; 13) приймають рішення про надання жи​лого приміщення, що звільнилося, в будинку (будинках) кооперати​ву, пайовий внесок за яке внесено не повністю; 14) приймають рі​шення про передачу членом кооперативу паю, надання членові коо​перативу замість квартири, яку він займає, іншої квартири з такою самою кількістю кімнат; 15) приймають рішення про утворення спе​ціальних фондів, установлюють розмір, строки внесення членами кооперативу внесків до цих фондів, а також порядок їх витрачання; 16) встановлюють порядок витрачання інших надходжень; 17) прий​мають рішення про переобладнання непридатних для проживання жилих приміщень у будинку (будинках) кооперативу в нежилі; 18) приймають рішення про заохочення членів правління, ревізій​ної комісії й інших членів кооперативу; 19) вирішують інші питан​ня, що перебувають у віданні кооперативу.
Загальні збори членів ЖБК (збори уповноважених) повинні скликатися правлінням двічі на рік.
Правління ЖБК є виконавчим органом кооперативу, підзвітним загальним зборам членів кооперативу (зборам уповноважених).
Правління обирається загальними зборами з числа членів коопе​ративу в кількості не менше трьох осіб строком на два роки. Прав​ління обирає зі свого складу голову та його заступника (заступни​ків). Голова правління здійснює поточне керівництво діяльністю кооперативу, забезпечує виконання рішень загальних зборів членів кооперативу (зборів уповноважених) і правління.
Якщо кооператив складається менш як з 20 членів, замість прав​ління обирають голову кооперативу та його заступника, які мати​муть повноваження правління.
Рішення правління приймаються простою більшістю голосів при​сутніх членів правління відкритим голосуванням.
Грошові документи підписують голова правління або його за​ступник і бухгалтер, а в разі відсутності останнього — член прав​ління, до відання якого віднесені фінансові питання кооперативу.
Ревізійна комісія обирається загальними зборами членів коопе​ративу з їх числа в кількості не менше трьох осіб строком на два ро​ки. Ревізійна комісія обирає зі свого складу голову комісії.
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Ревізійна комісія житлово-будівельного кооперативу здійснює контроль за додержанням правлінням кооперативу і членами коопе​ративу рішень виконавчого органу місцевої ради з питань діяльності кооперативу і статуту кооперативу; контролює правильність укла​дення правлінням договорів; перевіряє правильність нарахування і своєчасність внесення встановлених платежів; контролює своєчас​ність розгляду заяв і скарг членів кооперативу.
До складу правління та ревізійної комісії житлово-будівельного кооперативу не можуть одночасно входити особи, які є між собою близькими родичами або перебувають у свояцтві.
Член житлово-будівельного кооперативу зобов'язаний дотриму​ватися правил користування приміщеннями жилих будинків і при-будинковими територіями, є співвласником на праві загальнопайо-вої власності допоміжних приміщень будинку, його конструктивних елементів і технічного обладнання, що перебуває у спільному корис​туванні. Частка кожного власника квартири у майні, що перебуває у спільному користуванні, пропорційна частці площі квартири, що йому належить, у загальній площі.
Для забезпечення ефективного використання житла Кабінетом Міністрів України рекомендовано житловим і житлово-будівельним кооперативам, члени яких повністю розрахувалися за надані їм на будівництво кредити, реорганізуватися в товариства (об'єднання) співвласників будинку. А місцеві органи влади повинні забезпечити безкоштовну перереєстрацію їхніх статутів і всіляко сприяти ство​ренню таких формувань власників індивідуальних житлових будин​ків. Але ЖБК не поспішають здійснювати це прискореними темпа​ми, оскільки не має чітко визначених переваг.
Правові питання закріплення права власності на жилі приміщення в будинках ЖБК
Нормативно-правові акти, які регулюють житлові відносини чле- нів ЖБК відносно житла, що належить їм, та майнові правовідноси ни інколи вступають у суперечності між собою.
Квартири членів ЖБК, які з нього не вийшли, але своє право; власності на квартиру в БТІ не зареєстрували — належать коопера-тиву і власником такої квартири є кооператив. Тому всі правовідно​сини, що виникають під час створення, діяльності, реорганізації ЖБК регулюються Житловим кодексом і Примірним статутом ЖБК, затвердженим Постановою Ради Міністрів УРСР від ЗО квітня 1985 р. за № 186, яким передбачено, що власником кооперативної квартири є кооператив, а члени останнього мають право користуватися кварти-
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рою і у разі вибуття з нього отримують пайові внески. Крім того, ст. 147 ЖК передбачає випадки виключення, за рішенням загальних зборів, із ЖБК. Відповідно до Закону України "Про власність", влас​ником квартири є громадянин, який повністю вніс свій пайовий вне​сок за квартиру, надану йому в користування. Статтею 13 Закону передбачено, що це житло може бути об'єктом приватної власності. Тому, для того щоб стати власником кооперативної квартири як об'​єкта приватної власності, все ж таки необхідно її обов'язково заре​єструвати в бюро технічної інвентаризації за місцем проживання. Реєстраційне посвідчення про право власності на квартиру може бу​ти видане тільки після повної виплати пайового внеску. Це встанов​люється довідками про сплату і про членство в кооперативі, що по​даються в бюро технічної інвентаризації.
Член кооперативу, який повністю сплатив пайові внески, при ба​жанні може вийти з нього, але держава, наділивши людину власніс​тю, не може примусити її вийти з кооперативу. Зрозуміло, що не завжди громадянину вигідно вибувати з кооперативу, який центра​лізовано вирішує найголовніші злободенні проблеми, пов'язані з оп​латою будинку, користуванням комунальними послугами, управлін​ням майном, що перебуває у загальному користуванні, тощо.
Тут виявляються певні суперечності. Згідно із Законом України "Про власність", власником квартири є громадянин, який повністю вніс свій пайовий внесок за квартиру, надану йому в користування. Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про практику засто​сування судами законодавства про житлово-будівельні кооперати​ви" від 18 вересня 1987 р. за № 9, підтверджуючи цю позицію, заз​начає, що, згідно зі ст. 15 Закону України "Про власність", член ЖБК, який повністю вніс свій пайовий внесок за квартиру, надану йому в користування, набуває право власності на квартиру і вправі розпоряджатися нею на свій розсуд — продавати, заповідати, обмі​нювати, у тому числі на інше жиле приміщення в будинку держав​ного чи громадського житлового фонду або іншого ЖБК, на жилий будинок (частину будинку), що належить громадянину на праві власності, і вчиняти відносно неї інші, не заборонені законом угоди. Але Постанова Пленуму входить у суперечність з іншими актами законодавства, у тому числі ЖК. Тому вважаємо, що оскільки об'єк​ти приватної власності підлягають обов'язковій реєстрації в бюро технічної інвентаризації за місцем проживання, а реєстраційне по​свідчення про право власності на квартиру видається тільки після повної виплати пайового внеску за квартиру, то член кооперативу може стати власником своєї кооперативної квартири тільки з мо​менту   отримання   свідоцтва   на   право   власності.   Саме   своїми
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активними діями власник кооперативної квартири виявляє свою внутрішню і зовнішню волю (волевиявлення) про те, чи стати влас​ником своєї квартири, чи залишатися членом кооперативу з відпо​відним правовим положенням.
Тільки у випадку реєстрації своїх прав власності у БТІ, а не ав​томатично, власник квартири в будинку ЖБК, який отримав відпо​відне свідоцтво про право власності, на свій розсуд володіє, корис​тується і розпоряджається нею і має право щодо неї вчиняти будь-які дії, не заборонені законом, тобто продати її, подарувати, заповіс​ти, здати в оренду, обміняти чи укласти інші угоди.
Як уже зазначалося, у власність членів житлово-будівельних кооперативів переходять тільки квартири. Порядок використання об'єктів загального користування (коридорів, ліфтів, дахів, підвалів, сміттєпроводів, елементів інженерного обладнання тощо) визначе​ний Постановою Кабінету Міністрів України "Про затвердженню; Положення про порядок організації і діяльності об'єднань, створю ваних власниками для управління, утримання і користування май​ном житлових будинків, що перебувають у загальному користуван​ні" від 31 липня 1995 р. за № 588, Типовим статутом об'єднання то​вариства співвласників багатоквартирного будинку, прийнятим на розвиток цієї Постанови та Законом України "Про об'єднання співвласності багатоквартирного будинку".
Прийняття їх було зумовлено тим, що ані Цивільний кодекс, ані Житловий кодекс не виходять з визнання наявності у багатоквар​тирних будинках квартир на праві спільної власності громадян, а то​му не регулюють ці питання. На відміну від кооперативу приватні власники квартир за власні кошти сплачують усі витрати, пов'язані з утриманням жилого будинку і закріпленої прибудинкової терито​рії, у тому числі й податок на землю.
§ 3. Особливості створення та діяльності молодіжних житлових комплексів (МЖК)
Молодіжне житлове будівництво на території України здійсню​ється шляхом створення молодіжних житлових комплексів. Вирі​шення житлових проблем молоді шляхом створення МЖК охопило всі регіони України і сприяє задоволенню житлових потреб значної кількості молодих сімей. Головним завданням МЖК є вирішення житлових проблем молодих сімей шляхом залучення їх праці, кош​тів і сприяння держави у цій справі через механізм надання моло​дим сім'ям пільгових довгострокових кредитів і одноразових безоп​латних субсидій на будівництво житла. Формою участі в будівницт-
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ві МЖК за згодою сторін може бути трудова, інтелектуальна, фінан​сова чи будь-яка інша участь. За домовленістю між інвесторами, за​мовниками (громадянами) та підприємствами, що здійснюють будів​ництво, а також підприємствами-пайовиками встановлюються обся​ги, норми й терміни трудової та фінансової участі громадян у будів​ництві об'єктів МЖК.
Підприємства та організації, в які майбутні мешканці МЖК пе​реведені для виконання робіт, пов'язаних з будівництвом об'єктів цих комплексів, укладають з ними трудові угоди. При цьому трудо​вий стаж за основним місцем роботи не переривається і зберігаєть​ся право на пільги та переваги, передбачені законодавством.
Участь у будівництві МЖК бере переважно молодь, яка потре​бує поліпшення житлових умов. До одержання жилого приміщення у зазначених будинках за їх майбутніми мешканцями зберігається право перебувати на квартирному обліку за місцем роботи або про​живання. Керівники підприємств, установ і організацій надають мешканцям МЖК після закінчення ними робіт, пов'язаних з його будівництвом, згідно з укладеними угодами, попередню роботу (по​саду), а у разі її відсутності іншу рівноцінну роботу (посаду) на тому самому підприємстві, в установі чи організації.
Відповідно до Концепції державної житлової політики і Закону України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку моло​ді в Україні", Кабінет Міністрів України Постановою "Про вдоско​налення шляхів розвитку молодіжного житлового будівництва" від 28 жовтня 1996 р. за № 1300 затвердив Положення про молодіжні житлові комплекси. Відповідно до нього, Молодіжним житловим комплексом визнається підприємство чи організація незалежно від форм власності, яка виконує функції замовника й забудовника жит​лових будинків, об'єктів соціально-культурного, побутового та спор​тивно-оздоровчого призначення для задоволення житлових і соці​ально-економічних потреб молодих сімей, що потребують поліпшен​ня житлових умов, надання житлово-комунальних та інших послуг.
Метою створення МЖК є прискорення вирішення житлових і соціальних проблем молоді. МЖК здійснюють будівництво, реконст​рукцію, капітальний ремонт і утримання житла, об'єктів соціально-культурного, побутового, спортивно-оздоровчого, а також виробни​чого й торговельного призначення; створюють підприємства, закла​ди з надання житлово-комунальних, побутових, спортивно-оздоров​чих та інших послуг.
МЖК провадять свою діяльність на принципах господарського розрахунку, самоокупності та самофінансування. Вони залучають
10    2—173
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до виконання робіт спеціалізовані організації та їхніх працівників або проводять їх власними силами.
МЖК мають право самостійно розробляти й затверджувати про​грами виробничо-господарської діяльності, титульні списки нових будов, порядок і розмір формування фондів оплати праці; створюва​ти і ліквідовувати свої підприємства, об'єднання, товариства, під​приємства торгівлі, спортивно-оздоровчі об'єкти тощо.
Квартира в МЖК надається тільки після повного завершення ро​біт, передбачених трудовою програмою чи угодою. Норму трудової чи іншої участі можуть виконувати члени сім'ї громадянина, який є замовником житла в МЖК.
Квартири в будинках МЖК надаються відповідно до укладених договорів з урахуванням виконання норми трудової чи фінансової участі. При цьому, якщо замовник житла сплатив вартість кварти​ри, йому в установленому порядку видається свідоцтво власника квартири і обов'язково укладається договір про вступ до об'єднання (товариства) співвласників багатоквартирного жилого будинку МЖК.
Якщо замовник житла належить до категорії державних служ​бовців чи осіб, які потребують захисту держави, і на будівництво квартири за них було внесено кошти з місцевого бюджету, в уста​новленому порядку їм видається ордер на заселення або укладаєть​ся договір про оренду квартири, що перебуває в комунальній влас​ності, а в подальшому може бути приватизована в установленому порядку.
Замовник житла, який скористався державним довгостроковим пільговим кредитом, свої відносини з кредитором формує на основі укладення кредитної угоди, тільки після виконання якої видається свідоцтво власника квартири.
На рахунках Фонду сприяння молодіжному житловому будів​ництву акумулюються кошти державного бюджету та інших джерел фінансування для молодіжного житлового будівництва. Постановою Кабінету Міністрів України від 26 жовтня 2000 р. за № 1604 затвер​джено положення про Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву, який є державною спеціалізованою фінан​совою установою, утвореною з метою сприяння проведенню держав​ної житлової політики і підпорядкованою Кабінету Міністрів Украї​ни. Основними завданнями Фонду є реалізація програми кредиту​вання молодих сімей та одиноких молодих громадян для будівницт​ва (реконструкції) житла.
Фонд сприяння молодіжному житловому будівництву при Дер​жавному комітеті у справах сім'ї та молоді є розпорядником коштів
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державного бюджету, місцевих бюджетів та інших джерел фінансу​вання, виділених для кредитування позичальників, страхувальних ризиків, що можуть виникнути для позичальників у період будів​ництва (реконструкції) житла, замовником будівництва (реконст​рукції) житла для позичальників, який надає зазначені повноважен​ня виконавчій дирекції Фонду. Відповідно до ст. 10 Закону України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Ук​раїні" Постановою Кабінету Міністрів України "Про вдосконалення організаційної та фінансової діяльності Фонду сприяння молодіжно​му житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді" від 17 травня 1999 р. за № 825 було затверджено Поло​ження про порядок надання пільгового довгострокового державного кредиту молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будів​ництво (реконструкцію) житла.
Правом на одержання державного пільгового довгострокового (терміном до 30 років) кредиту користуються молоді сім'ї та одинокі молоді громадяни, які згідно із законодавством визначені такими, що потребують поліпшення житлових умов, а саме: молода сім'я — подружжя, в якому вік чоловіка та дружини не перевищує 30 років, або неповна сім'я, в якій мати (батько) віком до 30 років; одинокі молоді громадяни, вік яких не перевищує 28 років. Право одержан​ня пільгового кредиту надається позичальникові лише один раз. Су​ма кредиту обчислюється виходячи з норми 21 м2 загальної площі житла на одного члена сім'ї та додатково 10 м2 на сім'ю і включає витрати на його страхування в період будівництва (реконструкції) житла.
Умови кредитування
Кредит надається за таких умов:
1)  перебування кандидата на обліку для поліпшення житлових умов за місцем проживання (прописки);
2)  проживання у сільській місцевості, якщо він відповідно до за​конодавства потребує поліпшення житлових умов, що підтверджено відповідними документами;
3)  підтвердження кандидатом своєї платоспроможності;
4)  внесення у банк на особистий рахунок не менш як 10 відсот​ків вартості будівництва квартири нормативної площі, якщо її фак​тична площа не перебільшує або дорівнює визначеній нормі, або фактичної вартості будівництва квартири, якщо її площа менша від нормативної.
Зазначену суму позичальник вносить на свій особистий рахунок двома частинами: не менш як 5 відсотків безпосередньо до укладен-
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ня кредитної угоди; інші кошти — при остаточному розрахунку за будівництво під час отримання документів на право користування новозведеним або реконструйованим житлом виходячи з фактичної вартості площі збудованого житла.
Позичальник, який не має дітей, сплачує кредит за ставкою у розмірі 3 відсотки річної суми заборгованості за кредитом; позичаль​ник, який має одну дитину, звільняється від сплати відсотків за ко​ристування кредитом; позичальникові, який має двох дітей, за раху​нок бюджетних джерел погашається 25 відсотків суми зобов'язань за кредитом; позичальникові, який має трьох дітей — 50 відсотків суми зобов'язань за кредитом.
Порядок оформлення і видачі кредиту
Для здійснення розрахунків щодо визначення суми кредиту і під​твердження права на його одержання кандидат подає до дирекції або відділення такі документи: заяву на ім'я генерального директора Фонду чи директора відділення на одержання кредиту; довідку про перебування на квартирному обліку (для громадян, які проживають у містах і селищах міського типу); довідку про склад сім'ї (форма 3); копію свідоцтва про шлюб, паспортні дані; копію свідоцтва про на​родження дитини; документи, необхідні для визначення платоспро​можності кандидата (довідку з місця роботи дорослих членів його сім'ї із зазначенням доходу, одержаного за попередні 12 місяців), ін​ші документи, що підтверджують доходи та видатки кандидата; ви​тяг з рішення органу місцевого самоврядування про відведення зе​мельної ділянки та дозвіл на забудову (для кандидатів, що зводять будинки садибного типу та господарські приміщення).
Рішення про надання кредиту приймається дирекцією або відді​ленням на підставі поданих документів протягом місяця з дати отри​мання кредитних ресурсів.
Після підписання сторонами кредитної угоди кандидат набуває статусу позичальника, на сім'ю якого оформляється паспорт пози​чальника.
Фонд надає кредит виходячи з розрахунків суми, необхідної для будівництва (реконструкції) житла, на підставі кредитної угоди, списків позичальників, попередньо затверджених рішенням дирекції або відділення.
Умови погашення кредиту
Відповідно до кредитної угоди, позичальникові на період сплати фінансових зобов'язань видаються відповідні документи на право користування, володіння збудованим (реконструйованим) житлом.
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Погашення кредиту, сплата відсотків за користування ним роз​починається позичальником після одержання документів та укла​дення угоди про заставу житла на період погашення кредиту та від​сотків за користування ним.
Остаточний розрахунок суми повернення кредиту провадиться виходячи з фактичної площі квартири (підтвердженої довідкою БТІ) та встановленої середньої вартості 1 м2 загальної площі житла в ре​гіоні на час отримання позичальником документів на право користу​вання, володіння збудованим (реконструйованим) житлом. Цей роз​рахунок оформлюється як додаток до кредитної угоди й погоджуєть​ся з позичальником.
Розмір щоквартального платежу для погашення кредиту та спла​ти відсотків за користування ним визначається дирекцією або відді​ленням шляхом ділення суми кредиту на кількість кварталів уточне​ного терміну його надання.
Перехід права власності на збудоване (реконструйоване) за рахунок кредиту житло
Кредитною угодою визначаються умови переходу права власнос​ті на збудоване (реконструйоване) житло та господарські приміщен​ня до позичальника.
Житло, побудоване за рахунок коштів кредиту, є власністю по​зичальника. Позичальник зобов'язаний передати у заставу побудо​ване житло за угодою застави на період до повного погашення нада​ного кредиту.
У разі невиконання позичальником умов кредитної угоди дирек​ція або відділення здійснюють заходи щодо стягнення заборгованос​ті та інші дії, передбачені умовами кредитної угоди.
Якщо позичальник відмовляється від погашення кредиту на будь-якому етапі дії кредитної угоди, ця угода розривається у поряд​ку, визначеному кредитною угодою. При цьому позичальнику, згід​но з умовами кредитної угоди, повертаються попередній внесок і кошти, сплачені ним у порядку повернення кредиту, крім відсотків за користування кредитом.
Кредитна угода розривається у разі: письмової заяви позичаль​ника; невиконання позичальником умов кредитної угоди; якщо пози​чальник для отримання кредиту подав документи, що містять недос​товірні дані.
Проектом нового Житлового кодексу передбачено, що житлово-будівельний (житловий) кооператив і молодіжний житловий комп​лекс реорганізуються в об'єднання співвласників за умови прове-
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дення повного розрахунку всіх членів кооперативу, молодіжного житлового комплексу за надані їм на будівництво кредити.
Запитання для самоконтролю
Тема 7. Організація та діяльність житлово-будівельних кооперативів
1. Особливості правового регулювання житлових відносин у будин​ках ЖБК.
2.  Особливості правового регулювання користування жилими при​міщеннями у будинках колективного житлового фонду.
3.  Нормативне регулювання дальшого розвитку житлової кооперації.
4.  Суб'єкти права на квартиру у будинках житлових і житлово-бу​дівельних кооперативів, МЖК.
5.  Обсяг прав та обов'язків членів сім'ї наймача кооперативу.
6.  Зміни кооперативно-житлових правовідносин. Поділ паю ЖБК.
7.  Обов'язки членів житлового кооперативу щодо утримання жи​лих приміщень.
8.  Припинення права на користування квартирою у будинках жит​лових і житлово-будівельних кооперативів.
9.  Порядок та підстави виключення з кооперативу.
10.  Порядок виселення з кооперативної квартири.
11.  Підстави і порядок виселення з будинків колективних сільсько​господарських підприємств.
12.   Поняття та правове становище молодіжних житлових ком​плексів.
13.  Нормативне регулювання розвитку МЖК у сучасних умовах.
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Постанова Ради Міністрів Української РСР і Української республі​канської ради професійних спілок "Про затвердження Правил обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу" від 5 червня 1985 р. за № 228.
Правила обліку громадян, які бажають вступити до житлово-буді​вельного кооперативу.
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Постанова Ради Міністрів Української РСР "Про затвердження при-мірного статуту Житлово-будівельного кооперативу" від ЗО квіт​ня 1985 р. за № 186.
Примірний статут Житлово-будівельного кооперативу.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про дальший розвиток жит​лово-будівельної (житлової) кооперації" від 20 жовтня 1992 р. за № 593.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про вдосконалення шляхів розвитку молодіжного житлового будівництва" від 28 жовтня 1996 р. за № 1300.
Положення про молодіжний житловий комплекс.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про вдосконалення органі​заційної та фінансової діяльності Фонду сприяння молодіжному житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді" від 17 травня 1999 р. за № 825.
Положення про порядок надання пільгового довгострокового дер​жавного кредиту молодим сім'ям та одиноким молодим громадя​нам на будівництво (реконструкцію) житла.
Наказ Державного комітету України у спрвах сім'ї та молоді "Про затвердження Положення про Фонд сприяння молодіжному житловому будівництву" від 9 вересня 1999 р. за № 188/1.
Рекомендована література
Жилищньїй кодекс Украинской ССР: Науч.-практич. комментарий / М. А. Голодний и др. — К.: Политиздат Украйни, 1990.
Золотарь В. А., Дятлов П. Н. Советское жилищное право. — К., 1984.
Организация кооперативного жилищного строительства: Справоч-ник / Н. А. Зубков, С. П. Инднченко, И. Н. Кучеренко. — К.: Будивзльньїк, 1988.
Житлове законодавство України / Укл.: М. К. Галянтич, Г. І. Кова​ленко. — К.: Юрінком Інтер, 1998.
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Розділ 8
Виникнення, реалізація та припинення
права власності на жилі приміщення
в будинках (квартирах) приватного
житлового фонду
§ 1. Підстави виникнення та припинення права власності на житло
Основою забезпеченості та гарантованості житлових прав влас​ника жилого будинку є право приватної власності на нього. Кожна особа має право вільно володіти своїм майном. Термін "власність" поширюється на всі "безумовні" права, які може набувати особа, що пов'язані з приватним і публічним правом. Його можна набути різними шляхами, серед яких найпоширенішим є будівництво, ку​півля (викуп) або отримання будинку у власність у процесі прива​тизації, спадкування. Закон дозволяє придбання жилого будинку за договорами міни, дарування, довічного утримання тощо.
Можна передбачити, що найближчим часом існуючий приват​ний житловий фонд поповниться жилими будівлями, зведеними під​приємцями за свій кошт, для здавання житла в найом з метою отри​мання прибутку. Це стане одним з видів здійснення підприємницької діяльності, що відповідатиме умовам розвитку ринкової економіки.
1) Будівництво.
Будівництво жилого будинку пов'язано з наявністю земельної ді​лянки. Порядок надання земельних ділянок регулюється Земельним кодексом України та нормативно-правовими актами з питань зе​мельного законодавства.
Для зведення жилого будинку в місті або селищі міського типу необхідні такі документи: рішення виконавчого органу відповідної ради про виділення земельної ділянки під індивідуальне будівницт​во, акт про надання земельної ділянки та визначення її меж у нату​рі, затверджений проект забудови, нотаріально завірений договір про надання у безстрокове користування земельної ділянки під бу-
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дівництво індивідуального жилого будинку або свідоцтво на право приватної власності на земельну ділянку, дозвіл органів архітектур​но-будівельного контролю на проведення робіт.
У сільській місцевості для будівництва необхідно мати рішення про виділення земельної ділянки, рішення виконавчого органу ра​йонної ради про згоду на будівництво, затверджений проект, сві​доцтво на право на забудівлю присадибної ділянки.
Після закінчення будівництва жилий будинок має бути зареєст​рований в бюро технічної інвентаризації. Власник жилого будинку може за своїм уподобанням проводити його переобладнання та пе​репланування.
Особи, які брали участь у будівництві жилого будинку не на підставі угоди про створення спільної власності, яка відповідає зако​нодавству, мають право вимагати не визнання права власності на будинок, а відшкодування своїх витрат на будівництво, якщо допо​могу забудовнику вони надавали не безоплатно. Недоведення ними розміру цих витрат може бути підставою для відшкодування остан​ніх у розмірі, встановленому судом, а не для відмови в задоволенні позову.
Так, у березні 1995 р. Л. звернулася до суду з позовом до Л. П.
та Л. М. про відшкодування витрат на будівництво будинку.
Позивачка зазначала, що під час її шлюбу з Л. П. вона й відповідачі
; у період 1988—1994 рр. збудували жилий будинок і підсобні приміщен​ня. Дозвіл на будівництво цього будинку отримала Л. М. Оскільки від​повідачі відмовляються сплатити їй компенсацію за участь у будівницт​ві, позивачка просила суд задовольнити її вимоги.
Рішенням Богуславського районного суду від 13 листопада 1995 р. в позові було відмовлено.
Президія Київського обласного суду від 13 грудня 1996 р. дійшла висновку, що необхідне скасування судових рішень з направленням справи на новий розгляд, оскільки:
Відмовляючи в позові, суд виходив з того, що позивачка не довела розміру понесених нею витрат на будівництво спірного будинку. Пого​дитися з такими доводами суду як з підставою для відмови в позові не можна. Відповідно до роз'яснень Пленуму Верховного Суду України, викладених у п. 4 Постанови "Про практику застосування судами за​конодавства, що регулює право власності громадян на жилий будинок" від 4 жовтня 1991 р. за № 7 (зі змінами, внесеними Постановою Пле​нуму від 25 грудня 1992 р. за № 13), особи, котрі брали участь у бу​дівництві жилого будинку на підставі угоди про створення спільної власності, яка відповідає законодавству, вправі вимагати визнання пра​ва власності на будинок.
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Рішенням районного суду встановлено, що позивачка Л. та відпові​дач Л. П. надавали Л. М. допомогу в будівництві спірного будинку. Проте суд не з'ясував, чи не надавалася ця допомога безоплатно.
Щодо розміру витрат позивачка вказувала на те, що спірний буди​нок споруджувався в той час, коли вона перебувала в зареєстрованому шлюбі з Л. П. Останній витрачав їхні спільні кошти на придбання бу​дівельних матеріалів, оплату праці робітників, а вона брала участь у будівництві особистою працею. Саме у зв'язку із цим позивачка проси​ла відшкодувати їй половину понесених ними витрат на будівництво будинку.
2) Виникнення права власності в процесі приватизації.
На забезпечення житлових прав громадян спрямована дія ст. 47 Конституції України, де зазначено, що держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придба​ти його у власність або взяти в оренду. На жаль, виходячи з реалій сьогодення далеко не кожен громадянин має змогу побудувати собі житло. А придбати існуюче державне житло у власність мають змо​гу всі бажаючі, які мешкають у квартирах державного житлового фонду, окрім випадків, коли останній не підлягає приватизації. Тому приватизація розглядається як спосіб забезпечення житлових прав
громадян.
Слід зазначити, що, згідно зі ст. 4 Житлового кодексу, до дер​жавного житлового фонду належать жилі будинки й жилі приміщен​ня в інших будівлях, що є державними, тобто які перебувають у повному господарському віданні чи оперативному управлінні дер​жавних підприємств, установ, організацій і власності місцевих рад. Понад половину населення вже використали цю можливість і мають квартири у своїй власності.
Слід зазначити, що приватизація державного житлового фонду — це відчуження квартир (будинків) та належних до них господар​ських споруд і приміщень (підвалів, сараїв тощо) державного житло​вого фонду на користь громадян України. Право на приватизацію житла мають усі члени сім'ї наймача, які постійно проживають у квартирі разом з наймачем або за якими зберігається право на жит​ло на момент введення в дію Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду". Відповідно до п. З ст. 8 зазначеного закону, передача зайнятих квартир (будинків) здійснюється у спіль​ну 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 жит​ло, з обов'язковим визначенням уповноваженого власника квартири.
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Рішення про передачу квартири у власність громадян прийма​ється відповідним органом приватизації протягом місяця з дня одер​жання заяви на приватизацію.
У п. 31 Положення "Про порядок передачі квартир (будинків) у власність громадян", затвердженого наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству від 15 вересня 1992 р. за № 56, зазначено, що строк оформлення документів від да​ти реєстрації заяви громадянина до видачі йому зареєстрованого сві​доцтва про право власності на квартиру (будинок) не повинен пере​вищувати одного місяця. Залежно від розміру житла можлива тіль​ки безоплатна передача або частково безоплатна та частково оплат-на передача житла у власність громадян. В обох випадках за законом не вимагається оформлення приватизації відповідним до​говором.
Передача житла у власність оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру, яке реєструється в органах приватизації. Та​ка передача житла не потребує нотаріального посвідчення (ст. 8 За​кону України "Про приватизацію державного житлового фонду"). У даному разі відчуження квартири (жилого будинку) від одного влас​ника до іншого (від держави до громадянина) здійснюється без укладення договору про відчуження у вигляді, оформленому єдиним договірним документом. Тому постають питання визначення момен​ту виникнення права власності. Можна припустити, що момент ви​никнення права власності на житло, що приватизується, може ви​значатися трьома такими чинниками:
поданням заяви та всіх необхідних документів до органів прива​тизації на приватизацію державного житлового фонду;
прийняттям рішення органом приватизації протягом одного міся​ця з дня подачі документів шляхом його реєстрації;
видачею свідоцтва про право власності.
Правильне визначення конкретного моменту виникнення у гро​мадян права приватної власності на квартиру, особливо відчужену в держави на користь квартиронаймачів та їхніх спадкоємців, має важливе теоретичне і практичне значення.
З роз'яснень Державного комітету по житлово-комунальному господарству України від 28 грудня 1994 р. випливає, що право класності виникає з моменту підписання розпорядження про переда​чу житла у власність. Тобто, якщо одинокий наймач подав заяву і, не одержавши свідоцтво про право власності, помер, то у разі підпи​сання розпорядження про передачу житла у власність після його і мерті квартира переходить у власність держави, якщо термін оформлення не було порушено й розпорядження підписано до його
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смерті, — до спадкоємців, за нормами інституту спадкового права, : зосередженими у статтях 524—564 Цивільного кодексу України та ; деяких інших законодавчих актах.
Якщо термін оформлення розпорядження було порушено і гро​мадянин помер після закінчення місячного терміну, необхідного для оформлення документів, то спадкоємці можуть звернутися з позо​вом до суду про визнання своїх прав на спадщину.
Проте, якщо до органу приватизації надійшла велика кількість заяв на приватизацію квартир державного житлового фонду і він не встигає оформити всі заяви протягом одного місяця (цим самим по​рушуючи закон) або виникають якісь інші суб'єктивні чи об'єктивні обставини, які призводять до неможливості оформлення свідоцтв про право власності за один місяць, то у цьому випадку роз'яснення Держжитлокомунгоспу діють на користь спадкоємців, в противному разі — на користь держави.
Абзац 5 п. 13 Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про судову практику у справах за позовами про захист права при​ватної власності" від 22 грудня 1995 р. за № 20 наголошує: якщо квартира (будинок) не була передана у власність наймачеві, його спадкоємці вправі вимагати визнання за ними права власності на неї тільки тоді, коли наймач звертався з належно оформленою заявою про це до відповідного органу приватизації або власника державного чи громадського (щодо громадян, які постраждали внаслідок Чорно​бильської катастрофи) житлового фонду, однак вона не була розгля​нута в установлений строк або в її задоволенні було незаконно від​мовлено при наявності підстав і відсутності заборон для передачі квартири у власність наймачеві.
Так само розвивається практика розгляду житлових спорів у Ро​сійській Федерації: Пленум Верховного суду Російської Федерації у роз'ясненнях від 24 серпня 1993 р. за № 8 повідомляє, що смерть громадянина, який звернувся із заявою про приватизацію з усіма не​обхідними для цього документами до оформлення договору про пе​редачу жилого приміщення у власність, не є підставою для відмов​лення у задоволенні вимог спадкоємця про передачу квартири у йо​го власність. Виявивши при житті волю на приватизацію жилого приміщення, де він мешкав, і не відкликавши свою заяву, спадкода​вець з незалежних від нього причин був позбавлений можливості виконати всі правила оформлення документів на приватизацію. І то​му спадкоємці, за якими судом визнано право на отримання жилого приміщення у порядку спадкування, мають право як власники ко- ристуватися, володіти й розпоряджатися таким приміщенням за сво​їми потребами.
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Слід зазначити, що у випадку, якщо заява і документи на прива​тизацію надаються при житті спадкодавця самим спадкоємцем, що діє згідно з нотаріально завіреною довіреністю, то це має силу дока​зу на цей випадок. Тобто є внутрішня воля, волевиявлення спадко​давця — і цього досить, щоб спадкоємці отримали квартиру у влас​ність. Ці правові позиції слід було б врахувати у судовій практиці України при розгляді житлових спорів.
У разі неоформлення документів у встановлений законом місяч​ний термін з дня подачі всіх необхідних документів, з вини власника чи органу приватизації, якщо громадянин не відкликав заяву і мав право на безоплатну передачу квартири, незалежно від її розміру, а в приватизації йому не могло бути відмовлено, то на спірну кварти​ру чи її частину відкривається спадщина, оскільки спадкодавець висловив свою волю на здійснення приватизації займаного примі​щення і з незалежних від нього причин не зміг оформити до кінця приватизацію.
Останнім часом все частіше виникають питання, пов'язані з реа​лізацією прав у приватному чи державному житловому фонді, який в силу життєвих обставин (у зв'язку з відсутністю спадкоємців у власників чи наймачів квартир) переходить у власність держави за правом спадкування. Вони складні, неоднозначні і, на жаль, не завжди вирішуються належним чином, відповідно до норм чинного законодавства.
Оскільки норми Конституції України, Житлового кодексу Украї​ни, Закону України "Про приватизацію державного житлового фон​ду" спрямовані на забезпечення прав громадян на житло, належне використання, зміцнення законності у житлових правовідносинах, норми інших підзаконних нормативних правових актів повинні не суперечити, а закріплювати зазначене.
3) Викуп житла державної форми власності.
Одним з основних напрямків Концепції державної житлової по​літики, затвердженої Постановою Верховної Ради України від 30 червня 1995 р., є розселення квартир, в яких мешкають кілька ро​дин. На забезпечення кожної родини окремою квартирою спрямова​но і правило ч. З ст. 50 Житлового кодексу України.
Виходячи з положень Концепції і Житлового кодексу необхідно спрямовувати розвиток законодавства так, щоб у міру можливості чадовольнити як потреби квартиронаймачів, так і власників частин квартир. Мешканці комунальних квартир у випадках звільнення кімнати або кімнат в їх комунальній квартирі мають право поліпши​ти свої житлові умови.
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У випадках, коли норми ст. 54 Житлового кодексу не поширю​ються на мешканців комунальних квартир, вони можуть поліпшити свої умови проживання шляхом використання привілеєвого права на придбання частки у спільній власності, що передбачено ст. 114 Цивільного кодексу України, за договором купівлі-продажу частини квартири. І тому потрібно було б надавати можливість громадянам, які мешкають у комунальних квартирах і є учасниками спільної часткової власності, викупати частину комунальної квартири, яка звільнилася і перейшла у власність держави (якщо вони мають таке бажання і можливість). Це сприяло б поліпшенню житлових умов громадян, зменшенню кількості комунальних квартир, впроваджен​ню в життя положень Концепції.
Якщо майно переходить у власність держави, вона, виконуючи функції власника розпоряджається ним на свій розсуд. Випадки, ко​ли квартира перебуває у спільній власності громадянина і держави, регулюються інститутом спільної власності, що закріплений у Ци​вільному кодексі.
Останнім часом трапляється все більше випадків, коли як квар​тиронаймачам, так і власникам пропонують викупати частини квар​тир в комунальних квартирах. Зокрема, коли родина має житло у власності і їй пропонують викупити кімнату, що звільнилася в кому​нальній квартирі. Особливо це стосується випадків, коли використа​но право на приватизацію житла відповідно до п. 5 ст. 5 Закону Ук​раїни "Про приватизацію державного житлового фонду" не в межах номінальної вартості житлового чеку. Оскільки, відповідно до п. 1 ст. 7 вказаного закону, тільки за громадянами, які не виявили ба​жання приватизувати житло, яке вони займають, зберігається чин​ний порядок одержання і використання його на умовах найму, влас​ники такого права не мають.
Розпорядженням Київської міської державної адміністрації від 18.04.96 р. № 572 "Про організацію продажу квартир у м. Києві" бу​ло затверджено Положення про порядок продажу квартир у місті Києві. Відповідно до цього положення продаж квартир у жилих бу​динках проводиться з метою залучення додаткових коштів на будів​ництво та реконструкцію жилих будинків у м. Києві, задоволення потреб громадян у жилих приміщеннях.
Продажу полягають квартири, що є комунальною власністю м. Києва або передані до міської комунальної власності у встановлено​му порядку, на які не видані ордери або інші документи, що дають право на їх заселення, та які не перебувають під забороною (арештом).
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При цьому об'єктами продажу можуть бути: окремі квартири ба​гатоквартирного жилого будинку; квартири частини багатоквартир​ного жилого будинку (поверху, секції тощо); всі квартири багато​квартирного жилого будинку.
Оформлення документів на право власності проводиться поквар-тирно.
Покупцями квартир можуть виступати будь-які юридичні та фі​зичні особи.
Продаж квартир проводиться квартирним управлінням, яке виступає Продавцем.
Продаж квартир здійснюється двома способами: за ринковими цінами; на аукціоні.
а)  Продаж квартир за ринковими цінами здійснюється в межах, визначених у встановленому порядку квот. Квартирне управління веде облік громадян та організацій, що бажають придбати квартири, забезпечує гласність при проведенні продажу; організовує підбір та попередній огляд громадянином або представником організації квар​тир, що пропонуються для продажу. Продаж квартир здійснюється за наказом начальника квартирного управління.
б)  Продаж квартир на аукціоні здійснюється організатором аук​ціону, яким виступає квартирне управління. Організатором затвер​джується склад аукціонної комісії, яка встановлює дату проведення аукціону, перелік об'єктів, які будуть продаватись, стартові ціни, розмір застави (не менше 5 % від стартової ціни об'єкта).
Продаж об'єктів на аукціоні проводиться за наявності не менш як двох Учасників. Оплата за придбані об'єкти має бути проведена до ЗО календарних днів з моменту видання зазначеного наказу на​чальника квартирного управління.
Після надходження коштів на рахунок квартирного управління між Покупцем та Продавцем укладається договір купівлі-продажу кожної квартири у відповідності до чинного законодавства. Поку​пець, який придбав квартиру, набуває права власності на неї з мо​менту укладення договору купівлі-продажу. Покупець зобов'язаний у 10-денний термін з моменту отримання договору купівлі-продажу ^реєструвати його у житлово-експлуатаційній організації за місцез​находженням квартири.
Якщо покупець має у своїй власності іншу квартиру, вартість якої він бажає зарахувати в ціну квартири, що ним придбана, між І Іокупцем і квартирним управлінням укладається договір міни у від​повідності до чинного законодавства.
4) Викуп житла на аукціоні.
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Враховуючи постійну нестачу й обмаль житлового фонду, який поступово стає ветхим і підлягає реконструкції, потреби громадян на його використання, житло, яке отримала держава за правом спадкування, конфіскації чи договору дарування, мало б повернути​ся до державного житлового фонду і використовуватися надалі за призначенням, як передбачено Житловим кодексом. Реалізація жит​ла через біржові торги, на аукціонах призведе до ситуації, коли пев​на кількість державного житлового фонду акумулюватиметься в ру​ках певних осіб, переходитиме у нежитловий фонд, тобто кількість житла, якого й так не вистачає, постійно зменшуватиметься.
Значна активність і надмірна діяльність окремих посадових осіб органів державної виконавчої влади інколи призводить до абсурдних ситуацій. Так, існував відповідний Порядок обліку, оцінки й реаліза​ції конфіскованого, безхазяйного майна, майна, що за правом успад​кування перейшло у власність держави та скарбів. Цей порядок був затверджений Постановою Кабінету Міністрів України від 6 липня 1992 р. за № 375. Передбачалося, що будівлі, споруди (у тому числі жилі будинки) та їх частини безоплатно передаватимуться у кому​нальну власність. Тобто житло, набуте державою, відповідно до за​значеної Постанови, переходило б до державного житлового фонду і його розподіл для потребуючих поліпшення житлових умов регу​лював би Житловий кодекс.
Але у деяких випадках державні адміністрації чи виконавчі комі​тети вважали недоцільним передачу такого майна перебуваючим на черзі та потребуючим поліпшення житлових умов і приймали рішен​ня про його реалізацію. Грошові кошти від реалізації нерухомості за​раховувалися у бюджет.
Тому, мабуть, 25 серпня 1998 р. Кабінет Міністрів України По​становою за № 1340 затвердив Порядок обліку, зберігання, оцінки конфіскованого та іншого майна, що переходить у власність держа​ви, і розпорядження їм. Дія його поширюється і на будівлі, жилі приміщення та їх частини, конфісковані на підставі рішення суду, подаровані державі власником та отримані нею за правом спадку​вання.
Вони оцінюються комісією, до складу якої входять представники державних податкових інспекцій, фінансових органів і органів чи ор​ганізацій, які здійснюють розпорядження жилими приміщеннями. За результатами їх роботи складається акт опису, оцінки та переда​чі майна, який має бути підписаний членами комісії і затверджений протягом трьох днів після його складання керівником органу (орга​нізації) чи його заступником, що здійснив вилучення.
Будівлі, споруди, жилі приміщення та їх частини оцінюються на підставі висновків спеціалістів-експертів з урахуванням ринкових
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цін і фактичного їх стану на день оцінки, а потім реалізуються через біржові торги, аукціони за стартовою ціною, не нижчою, від зазна​ченої в акті опису, оцінки та передачі майна.
У разі зміни власника жилого будинку чи жилого приміщення за правом спадкування, конфіскації чи укладення договору дарування право власності переходить від особи до держави, й оскільки жиле приміщення змінює форму власності з приватної на державну, по​дальша його передача має регулюватися Житловим кодексом.
5) Виникнення права власності на нове житло у зв'язку з вилу​ченням земельної ділянки.
У разі знесення будинку у зв'язку з вилученням земельної ділян​ки для державних або громадських потреб вимога компенсації за бу​динок, що підлягає знесенню, є суб'єктивним правом власника або власників.
У випадку зносу будинку, що належить подружжю та його не​повнолітнім дітям, сім'ї надається квартира та виплачується грошо​ва компенсація за будинок. Порядок визначення та відшкодування збитків власникам землі та землекористувачам затверджений По​становою Кабінету Міністрів України від 19 квітня 1993 р. за № 284. Надання окремих квартир для подружжя неможливе, коли йдеться про спільну сумісну власність, а не про спільну часткову. Якщо сім'я розпалась, тоді колишнє подружжя може претендувати на надання кожному з подружжя окремих квартир.
§ 2. Користування жилими приміщеннями в будинках (квартирах) приватного житлового фонду
Жилі приміщення власник може здавати в лаййМ-Хорендуі. До​говір найму є двостороннім. Він належить до числа консенсуальних договорів, тобто таких, що створюють права і обов'язки з моменту досягнення згоди сторін. Сторонами виступають наймодавець (влас​ник жилого будинку) і наймач. До жилих приміщень, які можна зда​вати в найом, крім ізольованих належать і неізольовані — прохідні кімнати та їхні частини. За проектом нового ЦК такі приміщення можуть передаватися у найм тільки за короткостроковим договором найму, до 1 року (ст. 869). У будинках, що належать громадянам, жилі приміщення можуть здаватися в найом на визначений термін або без його визначення. За наявності потреби в житлі власник бу​динку (квартири) повинен попередити наймача про передбачуване розірвання договору за три місяці (у разі укладення договору найму без визначення терміну). Це попередження є юридичним фактом, що виступає як необхідна умова розірвання договору найму жилого
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приміщення. Для забезпечення прав власника (наймодавця), воно може здійснюватися через нотаріальну контору, а разі її відсутності — через виконавчий орган відповідної місцевої ради. У цьому випад​ку воно підтверджується свідоцтвом про його передачу і є попере​дженням наймачу.
З припиненням договору найму жилого приміщення припиня​ються права і обов'язки сторін, у тому числі й право наймача та чле​нів його сім'ї користування жилим приміщенням. Наймач зобов'яза​ний звільнити приміщення, яке він займав. У разі відмови він підля​гає виселенню в судовому порядку без надання іншого жилого при​міщення. Припинення договору найму тягне за собою виселення не тільки наймача, а й осіб, що з ним проживають.
Відсутність передбаченого ст. 168 ЖК попередження про розір​вання договору житлового найму є підставою для відмови у позові, а не у прийнятті позовної заяви. Правовідносини, що виникають між власником житла у приватному житловому фонді та наймачем регу​люються в цілому нормами Цивільного кодексу. Разом з тим цивіль​не законодавство застосовується з урахуванням вимог Житлового
кодексу.
При розгляді спорів, пов'язаних з користуванням жилими примі​щеннями в будинках і квартирах, належних громадянам на праві приватної власності (про виселення, право користування тощо), слід виходити з норм гл. 6 розд. III ЖК про користування жилими примі​щеннями в будинках (квартирах) приватного житлового фонду.
Норми гл. 2 цього розділу ЖК про користування жилими примі​щеннями в будинках державного і громадського житлового фонду до житлових відносин у приватному житловому фонді застосовуються у випадках, коли в гл. 6 ЖК є посилання на них (наприклад, ст. 116 ЖК застосовується щодо виселення членів сім'ї власника, які не є учасниками спільної власності на дане житло) або коли схожі жит​лові відносини не врегульовані нормами гл. 6 і застосування до них норм гл. 2 не суперечить змісту (прикладом може бути ст. 98 ЖК, яка встановлює судовий порядок виселення тимчасових жильців).
Передбачені ст. 168 ЖК обмеження щодо розірвання договору найму жилого приміщення у приватному житловому фонді на вимо​гу власника (наймодавця) не є порушенням закону про захист права власності. Власник не може бути протиправно позбавлений права власності або обмежений у цьому праві. Він сам розпоряджається майном на умовах, встановлених законом. Таке здійснення власни​ком свого права відповідає ст. 19 Закону "Про власність". Тому при виселенні посилатися лише на те, що позивач є власником жилого приміщення, який має охоронюване законом право володіння, ко-
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ристування і розпорядження належним йому майном, не може бути єдиною підставою для виселення наймача.
Не є підставою для виселення членів сім'ї (в тому числі колиш​ніх) власника жилого будинку (квартири) сам факт переходу права власності на це майно до іншої особи (осіб), оскільки їх право корис​тування жилим приміщенням урегульовано житловим законодав​ством, згідно з яким ніхто не може бути виселений із займаного жи​лого приміщення або обмежений у праві користування ним інакше як з підстав і в порядку, передбачених законом (ч. З ст. 9 ЖК).
Дострокове припинення договору та виселення наймача — це цивільно-правова санкція, що застосовується до останнього за пору​шення відповідних договірних зобов'язань. Дострокове розірвання договору найму у разі виникнення спору може бути проведено тіль​ки в судовому порядку. Основою для припинення договору та висе​лення наймача є руйнування, перебудова жилого приміщення, вико​ристання його не за призначенням тощо. Переобладнання і перепла​нування жилих і підсобних приміщень, балконів і лоджій власника​ми квартир, наймачами і орендарями може провадитися лише з метою поліпшення благоустрою квартири за відповідними проекта​ми і без ущемлення інтересів інших громадян, які проживають у цьому будинку. Наймачі та орендарі квартир можуть виконувати вказані роботи тільки з дозволу власника будинку (квартири).
У п. З Постанови Пленуму Верховного суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2 зазначено, що укла​дений з власником будинку на певний строк договір найму жилого приміщення може бути достроково розірваний за вимогою наймо​давця лише тоді, коли наймач або спільно проживаючі з ним особи систематично руйнують, псують жиле приміщення чи використову​ють його не за призначенням або систематичним порушенням пра​вил співжиття роблять неможливим для інших проживання з ними в одній квартирі чи одному будинку, або наймач систематично (не менше трьох місяців підряд) не вносить квартирної плати і плати за комунальні послуги (ст. 168 ЖК), або коли відповідно до затвердже​ного виконавчим органом місцевої ради проекту переобладнання чи перепланування будинку при капітальному ремонті жиле приміщен​ня, що займає наймач, не може бути збережено (ст. 165 ЖК).
Для розірвання договору найму жилого приміщення за вимогою наймодавця з мотиву систематичного порушення наймачем або чле​нами його сім'ї правил співжиття (ч. 4 ст. 168 ЖК) не потрібно, щоб у відношенні до відповідачів попередньо застосовувалися заходи по​передження та громадського впливу, зазначені в ч. 1 ст. 116 ЖК.
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Укладений на невизначений строк договір найму жилого примі​щення може бути розірваний за вимогою наимодавця із зазначених вище підстав, а також, якщо жиле приміщення, яке займає наймач, необхідне для проживання йому і членам його сім'ї, і наймач був по​переджений про наступне розірвання договору не менше ніж за три місяці (ст. 168 ЖК).
Правила ч. З ст. 168 ЖК про можливість розірвання за вимогою наимодавця укладеного на невизначений строк договору найму жи​лого приміщення в будинку, що належить громадянину, лише за умови, що займане наймачем приміщення необхідне для проживан​ня наимодавця та членів його сім'ї (з попередженням про розірван​ня договору за три місяці) не суперечать положенням Закону "Про власність" щодо здійснення громадянином права приватної власнос​ті. В даному разі йдеться не про встановлення обмежень власнику розпоряджатися своїм майном, а про виконання зобов'язань, котрі виникли внаслідок розпорядження власником своїм майном.
Закон гарантує наймачу продовження дії договору найму жилого приміщення і користування жилим приміщенням, яке він займає, після переходу права власності на жилий будинок до іншої особи в силу купівлі-продажу, дарування, успадкування.
§ 3. Правове регулювання права спільної власності на квартиру (будинок)
Спільна власність на квартиру може існувати в разі наявності таких ознак, як множинність мешканців і єдність об'єкта, що нале​жить їм на праві власності — квартири як єдиного цілого, яка може складатися з однієї чи багатьох кімнат. Квартира може приносити певні доходи, водночас потребуючи необхідних витрат на її утриман​ня, які повинні розподілятися між власниками пропорційно їх частці у спільному майні.
При спільній власності на квартиру права власності належать усім тільки в сукупності, тобто окрема особа не може вільно розпо​ряджатися своєю частиною. Право кожного співвласника поширю​ється на весь об'єкт в цілому, а не на певну його частину. У той са​мий час не виключається можливість будь-якого співвласника ко​ристуватися правами володіння і користування як певними частина​ми квартири, так і квартири в цілому.
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Правове регулювання спільної часткової і спільної сумісної влас​ності може мати ті чи інші особливості, зумовлені призначенням то​го чи іншого об'єкта, складом або характером зв'язків учасників спільної власності, що визначається насамперед Цивільним кодек​сом України, Кодексом України "Про шлюб та сім'ю" та Законом України "Про власність".
Зокрема, ст. 22 Кодексу України про шлюб та сім'ю, ст. 60 но​вого Сімейного кодексу України, ст. 16 Закону України "Про влас​ність" чітко встановлюють, що майно подружжя належить їм на праві спільної сумісної власності.
Відповідно до п. 1 ст. 17 Закону "Про власність", при внесенні паю в ЖБК за рахунок коштів, одержаних внаслідок сумісної праці сім'ї члена кооперативу, паєнагромадження, а після повного внесен​ня паю — квартира є спільною сумісною власністю членів сім'ї, як​що інше не було встановлено письмовою угодою між ними. Інші осо​би права власності на пай і квартиру не набувають і можуть претен​дувати тільки на відшкодування членом кооперативу коштів, нада​них йому для внесення паю.
Відповідно до Цивільного кодексу спільна сумісна власність — це власність кількох осіб, при якій право кожного із співвласників поширюється на все спільне майно. Співвласники мають однакові права володіння, користування, а інколи і розпорядження цим май​ном, без визначення частки майна кожного із співвласників.
Спільною сумісною власністю може бути майно, придбане вна​слідок спільної праці громадян, що об'єдналися для спільної діяль​ності, якщо письмовою угодою на нього поширюється режим суміс​ної власності, майно, створюване членами селянського (фермерсько​го) господарства, якщо інше не передбачене письмовою угодою між ними, майно, придбане внаслідок спільної праці членів сім'ї чи спільного проживання подружжя у шлюбі, при передачі з державно​го житлового фонду під час приватизації за письмовою згодою всіх членів сім'ї квартиронаймача квартири чи будинку в спільну суміс​ну власність. При цьому законодавство дозволяє письмовою угодою між цими суб'єктами права встановлювати право користування спільною власністю, порядок користування частками у спільній власності, тобто інший порядок, ніж встановлений законодавством, але такий, що йому не суперечить.
Якщо при надбанні майна кількома особами розмір часток у спіль​ній власності не було визначено, розмір частки кожного з них визна​чається відповідно до ступеня участі у створенні спільної власності.          Так, у квітні 1994 р. М. звернулася до суду із позовом до Ш. про
поділ будинку. Позивачка зазначала, що 17 серпня 1990 р. вона разом
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з відповідачем купила будинок за 27 тис. крб. При цьому М. сплатила за угодою 15 тис. крб., а Ш. — 12 тис. крб. У зв'язку з цим позивачка вважала, що їй має належати 55,55% будинку, а відповідачеві — 44,45%. Оскільки між ними виник конфлікт з приводу користування будинком, позивачка просила виділити їй зазначену частку останнього. Рішенням судової колегії в цивільних справах Черкаського облас​ного суду від 13 травня 1996 р. позов було задоволено частково. Поста​новлено виділити М. у спірному будинку приміщення, загальна вар​тість яких становить 820391900 крб. і які складають половину будинку, а Ш. — приміщення, загальна дійсна вартість яких становить 823128600 крб. і які також складають половину будинку.
Судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України від 10 липня 1996 р. скасувала попередні рішення і направила на новий розгляд з таких підстав. Задовольняючи позов частково, суд виходив з рівності часток сторін у праві власності на будинок і саме з урахуван​ням цього провів поділ будинку за одним із запропонованих експертом варіантів. З такими висновками Судова колегія не погодилася, оскільки судом встановлено, що при укладенні договору купівлі-продажу будин​ку М. сплатила 15 тис. крб., а Ш. — 12 тис. крб. Але сторони не ви​значили часток кожної у праві власності на будинок, зокрема не домо​вились про те, що ці частки будуть рівними.
Згідно з роз'ясненнями Пленуму Верховного Суду України, да​ними в п. 5 Постанови "Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної власності" від 22 грудня 1995 р. за № 20, якщо розмір часток у спільній власності не було визначено і її учасники не виходили з рівності інших часток, розмір частки кож​ного з них визначається ступенем його трудової участі і коштами у створенні спільної власності.
Щодо поділу будинку в натурі, то в разі, якщо він технічно мож​ливий, але з відхиленням від розміру часток кожного власника, суд з урахуванням конкретних обставин може провести його зі зміною ідеальних часток і присудженням грошової компенсації тому учасни​кові спільної власності, частка якого зменшилась.
Чинне законодавство України не виключає також можливості виникнення спільної сумісної власності на квартиру між юридични-ми та фізичними особами у випадку продажу частини квартири юридичній особі, між державою та фізичними особами, особливо ко​ли у власника залишається частка неприватизованого житла, у ви- і падку недостатності житлових чеків на покриття безоплатною при​ватизацією всієї жилої площі чи від частин у квартирі, яка перехо​дить до держави за правом спадкування, між юридичними особами; у випадку, коли вони на правових підставах придбали окремі жилі приміщення в одній квартирі, будинку.
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Спільна часткова власність — це власність кількох осіб, за якої кожному співвласнику виділяється його частка. Як правило, вона виділяється із спільної сумісної власності за бажанням громадян. Правовий режим використання спільної часткової власності визна​чається з урахуванням інтересів усіх її учасників. Вона також може виникати між фізичними, між юридичними особами, а також між фі​зичними і юридичними особами. Юридичними підставами для цього можуть бути договори про сумісну, в тому числі і підприємницьку діяльність, придбання житла у спільну часткову власність внаслідок спадкування тощо. Але важливо те, що всі вони користуються окре​мими, закріпленими за ними частками квартири будинку, а місцями загального користування на праві спільної сумісної власності.
Таких прикладів можна навести багато, зокрема користування приватними квартирами, що розміщуються у державних, коопера​тивних багатоквакртирних будинках, користування жилими примі​щеннями загального користування у комунальних квартирах.
Відповідно до Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосування судами законодавства, що регулює право приватної власності громадян на жилий будинок" від 4 жовт​ня 1991 р. за № 7 між спільною сумісною та спільною частковою власністю з правової точки зору існують певні відмінності. А саме, кожен учасник спільної часткової власності має чітко визначену на​перед частку у праві власності на спільне майно. Якщо вважати, що кожному з учасників спільної часткової власності належить не част​ка у праві власності на майно, а право власності на конкретну частку спільного майна, то визнання цієї власності за співвласни​ком свідчитиме про належність частини майна тільки одному суб'​єктові власності, і тільки він матиме змогу розпоряджатися цією частиною.
У спільній сумісній власності частки можуть бути визначені при виділі чи поділі майна. При цьому має бути додержаний принцип їхньої рівності, крім випадків передачі квартири у часткову влас​ність. При цьому частки в документах на право власності можуть визначати інший порядок розподілу жилої площі у спільній сумісній власності.
Як спільна сумісна, так і спільна часткова власність можуть ви​никати на підставі прямої вказівки закону, який передбачає щодо спільно створюваного кількома особами майна встановлення право​вого режиму спільної сумісної чи спільної часткової власності, або на підставі угоди (за винятком подружжя, яке не вправі угодою ска​сувати режим спільної сумісної власності, якщо інше не було вста​новлено шлюбним контрактом).
-311-

Можна констатувати, що в умовах становлення правової систе​ми України врегульованими виявилися відносини лише спільної часткової власності. Додаткового правового регулювання потребу​ють правовий режим спільної сумісної власності. Тому певні поло​ження чинного законодавства, що регулюють порядок здійснення спільної часткової власності на квартиру (будинок) можуть певною мірою застосовуватися до неврегульованих відносин спільної суміс​ної власності, якщо інше не визначено угодою співвласників і не су​перечить її сутності.
Частина 1 ст. 113 Цивільного кодексу України передбачає, що володіння, користування і розпорядження майном при спільній част​ковій власності провадиться за згодою всіх її учасників, тобто воло​діння, користування і розпорядження частковою власністю спів​власники можуть здійснювати за загальною згодою, а в разі відсут​ності згоди — спір вирішується судом. При цьому вони мають одна​кове право голосу у здійсненні цих правомочностей незалежно від розміру часток кожного.
Частки можуть бути рівними або нерівними. Це не впливає на обсяг повноважень співвласників.
Якщо учасники спільної власності на жилий будинок не визна​чили порядку користування відокремленими приміщеннями, то во​лодіння, користування й розпорядження останнім провадяться за згодою всіх учасників. За їхньою згодою має вирішуватись і питання про виселення з будинку осіб, які правомірно в ньому проживають, через потребу власника в займаному ними приміщенні.
Так, у серпні 1993 р. Б. Д. звернувся з позовом до Б. К. про висе​лення з належного йому на праві власності жилого будинку на підставі ст. 168 ЖК. Позивач посилався на те, що відповідно до договору довіч​ного утримання від 1 березня 1990 р. його брат Б. М. передав йому у власність 3/4 спірного будинку. У вересні 1991 р. Б. М. помер, але в будинку залишилася проживати його колишня дружина Б. К. — відпо​відачка в даній справі. Маючи потребу у використанні жилого будинку для всієї сім'ї і посилаючись на те, що відповідачка перешкоджає реа​лізації його права власності, Б. Д. просив задовольнити його позовні вимоги.
Справа розглядалася судами неодноразово. Рішенням Дрогобицько​го міського суду Львівської області від 31 березня 1995 р. позов Б. Д. було задоволено і постановлено виселити Б. К. зі спірного будинку без надання іншого жилого приміщення.
Судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України від 14 серпня 1996 р. не погодилась з таким рішенням і визнала необхід​ністю скасування цих судових рішень.
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Як видно з договору довічного утримання та довідки Самбірського міського бюро технічної інвентаризації, позивачеві Б. Д. належить на праві власності 3/4 спірного будинку, а весь він є об'єктом спільної часткової власності. Виділ частки когось із співвласників не проводив​ся. Не визначався й порядок користування будинком.
Відповідно до ч. 1 ст. 113 ЦК, володіння, користування і розпоря​дження майном при спільній частковій власності провадяться за зго​дою всіх її учасників, а у разі відсутності згоди спір вирішується судом.
Постановивши рішення про виселення відповідачки з усього будин​ку, в тому числі й з 1/4 його, яка позивачеві не належить, суд не об​грунтував висновків про задоволення позовних вимог Б. Д. на підставі ст. 168 ЖК, що є порушенням ст. 203 ЦПК.
Кожний співвласник має право на доходи від використання спільного майна відповідно до своєї частки. Він відповідає перед тре​тіми особами за зобов'язаннями, пов'язаними з цим майном. Окрім того, він повинен брати участь у сплаті відповідних податків, плате​жів і витрат, пов'язаних з утриманням і збереженням спільного май​на пропорційно своїй частці тощо. Якщо будь-який із співвласників спільної власності ухиляється від цього, інші співвласники можуть стягнути внесену за нього частку витрат. Законодавством не забо​ронений інший порядок розподілу вказаних обов'язків.
У випадку пошкодження або знищення частини майна, якою ко​ристувався один із співвласників, останній не втрачає права спіль​ної власності, лише відбувається зменшення часток інших спів​власників.
Співвласник спільної часткової власності має право на оплатне чи безоплатне відчуження іншим особам своєї частини у спільному майні шляхом укладення угод купівлі-продажу, дарування, міни, за​повіту тощо. Набувачами такої частки можуть бути сторонні особи або інші співвласники. Щодо спільної сумісної власності, то важли​во зазначити, що такі угоди не повинні суперечити чинному законо​давству, не завдавати шкоди законним правам та інтересам інших осіб. Зокрема, у ст. 41 Конституції визначено, що кожен має право володіти, користуватися та розпоряджатися своєю власністю, при цьому використання власності не може завдавати шкоди правам ін​ших громадян, у тому числі ущемляти особисті або майнові права неповнолітніх дітей.
Відчуження житла, в якому проживають неповнолітні члени сім'ї власника приватного житлового фонду допускається тільки за згодою органів опіки та піклування. Відчуження житла власником, в якого в сім'ї є неповнолітні діти, допускається (ст. 79 Проекту ЖК) тільки у разі укладення договору оренди з новим власником на строк до досягнення повноліття дітьми.
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Особливо це стосується випадків, коли спільну сумісну влас​ність не можна перетворити на спільну часткову (суміжні кімнати). У випадках, коли один власник замінюється іншим, спільна власність не припиняється, оскільки відчужується не конкретна час​тина майна, а частка у праві спільної власності, тобто відбувається тільки заміна суб'єкта цивільних правовідносин.
Співвласники вправі залежно від призначення майна встановлю​вати порядок володіння, користування ним або його частинами в на​турі, визначати умови користування конкретним майном. Встанов​лення порядку користування з виділенням частки майна в натурі не припиняє спільної власності, оскільки такі частини не перетворю​ються на об'єкт самостійної власності кожного з них. У дійсності найчастіше укладаються угоди про розподіл користування реальни​ми частинами спільного майна стосовно неділимих об'єктів.
Чинне законодавство України встановлює гарантії захисту прав співвласників, які не зацікавлені у відчуженні частки майна у спіль​ній власності стороннім особам. Згідно зі ст. 114 ЦК, при продажу сторонній особі частки майна спільної власності решта її учасників має право привілеєвої купівлі частки, що продається, за ціною, за якою вона продається, і на інших однакових умовах, крім випадку продажу з прилюдних торгів, оскільки в даному разі має місце про​даж у примусовому порядку у зв'язку зі стягненням боргу.
Право привілеєвої купівлі стосується тільки продажу і не засто​совується при відчуженні частки шляхом укладення договорів дару​вання, довічного утримання, міни, а також при виділі частки за по​зовом кредитора до учасника спільної власності. Співвласники спільної власності мають зацікавленість у придбанні відчужуваної частки для задоволення своїх матеріальних і особистих нематеріаль​них потреб. їм не байдуже, яка особа стане учасником права спіль​ної часткової власності, як вона виконуватиме обов'язки щодо утри​мання спільного майна та користування ним.
Що позитивно у проекті ЖК (ст. 80), це те що встановлюється черговість осіб, які мають переважне право на купівлю частини бу​динку (квартири). Відповідно у порядку черговості стоять:
співвласники;
члени сім'ї власника;
члени сім'ї співвласників;
колишні члени сім'ї співвласників;
наймачі, орендарі частини будинку (квартири), що відчужується.
Якщо особи не використали переважного права на купівлю час​тини будинку (квартири) протягом одного місяця, ця частина будин​ку (квартири) підлягає продажу на розсуд її власника.
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Стаття 114 ЦК встановлює умови здійснення співвласниками права привілеєвої купівлі та наслідки їх недодержання. Так, спів-власник-продавець зобов'язаний письмово попередити всіх співвлас​ників про намір продати свою частку сторонній особі, обов'язково вказавши при цьому ціну та інші умови, на яких продає її. Якщо співвласники відмовляються від здійснення права привілеєвої купів​лі або не здійснять свого права щодо будинків протягом одного мі​сяця з дня одержання повідомлення, продавець вправі продати свою частку будь-якій особі.
Якщо кілька співвласників виявлять бажання придбати частку у спільній власності, продавець має право вибору покупця з числа співвласників. Незгода співвласників із запропонованими продавцем умовами продажу повинна прирівнюватися до відмови реалізувати своє право привілеєвої купівлі. Продавець вправі реалізувати свою частку у спільному майні стороннім особам з моменту їх відмови від придбання відчужуваної частки. Ця відмова може надійти і раніше вказаних термінів. Право вибору покупця надається продавцю.
Відповідно до ст. 114 ЦК, при продажу частки із спільної влас​ності сторонній особі решта учасників спільної часткової власності мають право привілеєвої купівлі цієї частки по ціні, за якою вона продається, і на інших рівних умовах (додержання строків платежів, обов'язку сплати державного мита тощо). Якщо один із співвласни​ків продасть свою частку, порушивши при цьому право привілеєвої купівлі іншого, останній вправі звернутися до суду з позовом про пе​реведення на нього прав і обов'язків покупця, з внесенням усіх сум, які за договором повинен був сплатити або сплатив покупець. У зв'язку з цим при переводі прав і обов'язків покупця необхідно пе​ревіряти реальність вимог, що ставляться учасниками спільної част​кової власності.
У судовому рішенні про задоволення позову має бути зазначено щодо заміни покупця позивачем в договорі купівлі-продажу та в ін​ших документах про реєстрацію будинку.
Оскільки з виділом учаснику спільної власності на будинок його частки в натурі спільна власність на неї припиняється, решта учас​ників спільної власності втрачають право привілеєвої купівлі цієї частки.
При вирішенні спорів, що виникають у зв'язку з продажем од​ним із співвласників квартири належної йому частки у вигляді ізо​льованого приміщення третім особам, має враховуватись право ін​ших співвласників привілеєвої купівлі відчужуваної частки за ціною її продажу. Під порушенням права привілеєвої купівлі слід розуміти випадки продажу частки сторонній особі на пільгових умовах, за
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нижчою ціною, ніж була запропонована співвласникам. У цьому разі  продавець мав би можливість обійти вимоги закону, пропонуючи   співвласникам явно несприйнятливі умови, на які вони ніколи не погодяться.
Під порушенням права привілеєвої купівлі частки майна спів- власник, який виявив бажання її придбати, має право протягом трьох місяців звернутися до суду з позовом про переведення на нього прав і обов'язків покупця відчуженої частки майна. Вказаний тримісячний термін є строком позовної давності й обчислюється з того дня, коли позивач дізнався або повинен був дізнатися про ук​ладення угод.
Пропуск встановленого ч. З ст. 114 ЦК тримісячного строку не є підставою для відмови в прийнятті позову про переведення прав і обов'язків покупця. Суд вправі поновити цей строк, якщо дійде вис​новку, що його пропущено з поважних причин. Переведення на співвласника прав і обов'язків покупця здійснюється без поперед​нього визнання угоди про відчуження частки у спільному майні сто​ронній особі недійсною.
Суд має перевірити реальність вимог, що ставляться учасниками спільної часткової власності. Суд не вправі надавати перевагу яко​мусь покупцеві, якщо тільки не встановить, що не було зловмисного зговору між продавцем і покупцем, що є також порушенням права  привілеєвої купівлі.                                                                         
Доказом бажання і реальних можливостей для переводу прав і обов'язків покупця є внесення позивачем усіх сум, які за договором має сплатити покупець. Невиконання позивачем цих умов може бу​ти підставою для відмови в позові про перевід на нього прав і обов'язків покупця. У разі задоволення позову суд вказує про пере​ведення прав і обов'язків покупця за договором купівлі-продажу, а також про стягнення з нього на користь первісного покупця сум, сплачених за договором. Після вирішення спору в суді і якщо дого​вір купівлі-продажу нотаріально посвідчений, додаткового нотарі​ального посвідчення не вимагається.
У ч. 1 ст. 115 ЦК зазначено, що кожний з учасників спільної часткової власності має право вимагати виділу своєї частки із спіль​ного майна. Це право є здійсненням власником права розпоряджен​ня спільним майном. Співвласник має таке право без наведення мо​тивів. Його частка із спільного майна виділяється за згодою всіх співвласників. При реалізації права на виділення він отримує свою частку в майні і вибуває із складу співвласників.
Спосіб і порядок виділення встановлюються угодою всіх учасни​ків права спільної часткової власності. Проте вони можуть і не дійти
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такої угоди, особливо коли ідеться про виділення частки в натурі з неділимого майна. Якщо згоди про спосіб виділення частки не досяг​нуто, то будь-який співвласник може звернутися до суду з позовом про виділ майна. Суд повинен всебічно з'ясувати можливість поділу майна в натурі. У разі необхідності він може витребувати з цього приводу відповідний висновок компетентних осіб.
Майно, як правило, ділиться в натурі, якщо це можливо без шкоди для його господарського призначення. Розмір частки, з при​воду якої виник спір, визначається судом. Якщо поділ майна в нату​рі неможливий, співвласник, який виділяється, одержує грошову компенсацію (ч. 2 ст. 115 ЦК). У цьому разі перед співвласником, на користь якого стягується грошова компенсація, інші учасники спільної власності несуть часткову відповідальність. Тому суд у своєму рішенні повинен визначити, яку конкретно суму повинен сплатити кожний із співвласників з урахуванням частки кожного з них.
Тобто суд вирішує питання можливості виділення частки в нату​рі, а грошова компенсація присуджується лише тоді, коли реальне виділення частки у майні є неможливим, зокрема, у зв'язку з його неподільністю — в юридичному розумінні. Неподільною, з юридич​ного погляду, є квартира у багатоповерховому будинку, збудовано​му для проживання однієї сім'ї, і переобладнати цю квартиру не​можливо.
У випадку порушення питання про виділення всіма співвласни​ками фактично відбувається припинення права спільної часткової власності. У разі неможливості виділення кожному з них частки у натурі та відсутності у зв'язку з цього приводу згоди між ними, суд вправі присудити все майно одному із співвласників, а решті — від​повідну грошову компенсацію. Відповідно до Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосування судами зако​нодавства, що регулює право приватної власності громадян на жи​лий будинок" від 4 жовтня 1991 р. за № 7 у спорах про поділ будин​ку в натурі учасникам спільної часткової власності на будинок може бути виділено відокремлену частину будинку, яка відповідає розмі​ру їх часток у праві власності.
Якщо виділ технічно можливий, але з відхиленням від розміру часток кожного власника, суд з урахуванням конкретних обставин може провести його зі зміною у зв'язку з цим стосовно до ст. 119 ЦК ідеальних часток і присудженням грошової компенсації учасни​ку спільної власності, частка якого зменшилась.
Якщо для поділу необхідне переобладнання та перепланування будинку, це здійснюється, але за наявності дозволу на це виконкому
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місцевої ради (ст. 152 ЖК). Якщо сторона оспорює рішення викон​кому щодо дозволу на переобладнання та перепланування і воно є необгрунтованим, суд може не погодитися з ним. У разі неможли​вості виділу частки будинку в натурі або встановлення порядку ко​ристування ним, власнику, що виділяється, за його згодою прису​джується грошова компенсація. Розмір грошової компенсації визна​чається за угодою сторін, в разі відсутності такої угоди — судом за дійсною вартістю будинку на час розгляду справи.
Під дійсною вартістю будинку розуміється грошова сума, за яку він може бути проданий в даному населеному пункті чи місцевості. Для її визначення у разі необхідності призначається експертиза. В окремих випадках суд може, враховуючи конкретні обставини справи, і в разі відсутності згоди власника, що виділяється, зобов'я​зати решту учасників спільної власності сплатити йому грошову компенсацію за належну частку з обов'язковим наведенням відпо​відних мотивів. Зокрема, це може мати місце, коли частка у спільній власності на будинок є незначною й не може бути виділена в натурі . чи за особливими обставинами сумісне користування ним неможли​ве, а власник в будинку не проживає і забезпечений іншою жилою
площею.
При поділі жилого будинку суд зобов'язаний зазначити в рішен​ні, яка відокремлена (ізольована після переобладнання) частина бу​динку конкретно виділяється і яку частку в будинку вона складає, а також, які підсобні будівлі передаються власнику.
Постанова пленуму Верховного Суду України "Про практику за​стосування судами законодавства, що регулює право власності гро​мадян на жилий будинок" ( п. 5.) від 4 жовтня 1991 р. за № 7 ви​значає, що будинок, який належав одному з подружжя, може бути визнаний, згідно зі ст. 25 КпШС, спільним майном подружжя, якщо в період шлюбу істотно збільшилась його цінність внаслідок трудо​вих або грошових затрат другого з подружжя або їх обох. При цьому на суму вартості будинку до його поліпшення збільшується частка одного з подружжя, якому він належав, у тому числі і у ви​падках, коли суд відступає від начала рівності часток подружжя в спільній сумісній власності з урахуванням інтересів неповнолітніх дітей або інтересів одного з подружжя, що заслуговують на увагу.
Виходячи з правил ст. 29 КпШС у разі неможливості поділу бу​динку, що є спільною власністю подружжя, в натурі і в разі відсут​ності згоди подружжя про спосіб поділу спільного майна, суд з ура​хуванням інтересів неповнолітніх дітей і заслуговуючих на увагу ін​тересів одного з подружжя, забезпеченості житлом в іншому місці другого з них, може залишити будинок одному з подружжя і поклас-
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ти на нього обов'язок компенсувати право на частку в будинку дру​гого за рахунок іншого спільного майна або грішми.
Якщо жилий будинок належить подружжю на праві спільної часткової власності, при вирішенні спору про його поділ слід його поділити або призначити грошову компенсацію.
При вирішенні справ про виділ в натурі "часток жилого будинку, що є спільною частковою власністю, слід керуватися ст. 115 ЦК, де зазначено про таку можливість, якщо кожній із сторін може бути виділено відокремлену частину будинку із самостійним виходом (квартиру). Виділ також може мати місце при наявності технічної можливості переобладнання приміщення в ізольовані квартири.
Якщо виділ частки будинку в натурі неможливий, суд вправі встановити порядок користування відособленими приміщеннями (квартирами, кімнатами) такого будинку. У цьому разі окремі під​собні приміщення (кухня, коридор тощо) можуть бути залишені в загальному користуванні учасників спільної часткової власності. По​рядок користування жилим будинком може бути встановлено також і між учасниками спільної сумісної власності.
Вимоги учасників спільної часткової власності на жилий буди​нок про зміну часток можуть бути задоволені, якщо учасник спіль​ної власності збільшить в ньому за свій рахунок корисну площу бу​динку (жилих і підсобних його приміщень) шляхом прибудови, над​будови або перебудови, проведеної з дозволу виконкому місцевої ра​ди і за згодою решти учасників спільної власності. При цьому спорудження господарських будівель (сараїв, гаражів тощо) не є підставою для збільшення встановленого раніше розміру частки в праві власності на будинок.
Згідно зі ст. 119 ЦК, вимоги про зміну розміру часток можуть бути пред'явлені як учасниками спільної власності, частка яких збільшилась, так і тими з них, частка яких зменшилась внаслідок проведеної іншими співвласниками прибудови, надбудови чи пере​будови, а також у зв'язку зі зносом частини будинку, що входила до їх частки.
Правові проблеми спадкування часток
Проблеми спадкування часток виникають, коли у квартирі меш​кають кілька осіб. Заповіт не завжди складається громадянами, на​віть через те, що вважають, що оскільки частка квартири не виділе​на, а квартира перебуває у сумісній спільній власності, це робити недоцільно. У цьому випадку за правом спадкування частина пере​ходить державі. Органи місцевого самоврядування можуть дозволи​ти викупити частину квартири іншим співмешканцям або держава
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через свої органи та їх посадових осіб може здійснювати своє право власності, в тому числі і вимагати виділення цієї частки. За законом (статті 529, 530 ЦК), громадяни, що проживали у квартирі, можуть не належати до спадкоємців за законом, хоча і бути членами сім'ї. Якщо спадкоємці за законом відсутні, то на підставі ст. 555 ЦК спад​кове майно може перейти до держави. Можна дійти висновку, що спадщина може становити частку квартири, оскільки відповідно до Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" приватизована квартира перебуває у власності кількох осіб. А ос​кільки правового значення для вирішення питання про право на спадщину тривалість проживання із спадкодавцем і характер вза​ємовідносин з ним не мають, то підстав для переходу прав у спад​щину осіб, які разом проживали із спадкодавцем, немає.
Квартира, яка є спільною сумісною чи спільною частковою влас​ністю, на вимогу держави в особі місцевих органів влади, підлягає поділу в натурі, якщо можливо виділити сторонам ізольовані жилі та інші приміщення із самостійними виходами, які можуть викорис​товуватися як окремі квартири або які можна переобладнати в такі квартири. Неможливо виділити й окремі ізольовані приміщення, а тільки відокремлену жилу площу на одну людину.
Мова йде тільки про квартиру, як розділити її на всіх спад​коємців, співвласників,  які мають однакові права. Перевага при цьому надається державі, яка фактично не є співвласником, адже частка померлого не виділялася, а частки співвласників, які все життя прожили в квартирі, не мають права на жилі кімнати спадко​давця.
Якби квартира перебувала у державній власності, нічого подіб​ного не відбувалося б. Мимоволі постає питання, який зиск був за​значеним громадянам приватизувати квартиру. У разі перебування квартири у державній власності, вони не знали б ніяких турбот, а спокійно продовжували б користуватися усією площею квартири без усіляких підселень, поділів квартири тощо.
Слід зазначити, що одним з напрямків державної житлової полі​тики є розселення квартир, в яких мешкає кілька родин, а не ство​рення нових комунальних для найширшого задоволення потреб гро мадян України у житлі. На забезпечення кожної родини окремою квар тирою спрямована ч. З ст. 50 Житлового кодексу. У разі зміни власни ка частини квартири жилого приміщення за правом спадкування право власності переходить від особи до держави, і частина жилого приміщення змінює форму власності з приватної на державну.
Реалізуючи права власника, держава розпоряджається житлом на свій розсуд. І тут вступає в дію інститут спільної власності, за-
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кріплений у Цивільному кодексі. Сім'я отримала квартиру в сумісну спільну власність, за якою право кожного співвласника поширюєть​ся на всю власність. Співвласники не мають своєї частки, отже така частка не існує і не може бути визнана окремим об'єктом права власності.
Чинні нормативні акти мають бути спрямовані на належне вико​ристання житлового фонду, забезпечення житлових прав громадян, їх поліпшення. У нових нормативних актах не повинно бути звужен​ня змісту й обсягу існуючих прав і свобод, вони мають бути пере​глянуті, оскільки окремі положення суперечать чинному житловому законодавству України.
Конституція України проголосила державу соціальною, в якій людина вважається найвищою соціальною цінністю. Важливою оз​накою соціальної держави є сприяння з її боку задоволенню інтере​сів усіх соціальних груп населення, зміцнення соціальної злагоди громадян тощо. Держава існує для людини, а не навпаки, вона від​повідає перед людиною за свою діяльність. Закони та інші норматив​но-правові акти приймаються на основі Конституції і повинні відпо​відати їй. У п. 2 Постанови Пленуму Верховного Суду України "Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя" від 1 листопада 1996 р. за № 9 передбачено, що, оскільки Конституція України, як зазначено в її ст. 8, має найвищу юридичну силу, а її норми є нормами прямої дії, суди при розгляді конкретних справ по​винні оцінювати зміст будь-якого закону чи іншого нормативно-пра​вового акта з точки зору його відповідності Конституції України і в усіх необхідних випадках застосовувати Конституцію як акт прямої дії. Судові рішення мають грунтуватися на Конституції, а також на чинному законодавстві, яке не суперечить їй.
Конституційний принцип дотримання прав людини юридично пов'язує і позитивно обмежує дії держави, її органів і посадових осіб. За свою діяльність перед людиною держава несе відповідальність.
Будь-які прогалини, колізії та інші недоліки в законах і норма​тивно-правових актах повинні тлумачитися і використовуватися тільки на користь фізичної особи — громадянина.
Запитання для самоконтролю
Тема 8. Виникнення, реалізація та припинення права власності на жилі приміщення в будинках (квартирах)
приватного житлового фонду 1. Правомочності щодо використання будинку (квартири), що на​лежить громадянинові на праві приватної власності.
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2.  Права членів сім'ї і колишніх членів сім'ї власника щодо корис​тування жилою площею у будинку (квартирі), який йому нале​жить на праві власності.
3.  Зміст договору (найму) оренди жилого приміщення у будинках (квартирах), що належать громадянам на праві приватної влас​ності, як форма користування жилою площею у цих будинках (квартирах).
4.  Правові наслідки переходу права власності на будинок (квар​тиру).
5.  Поняття та правовий зміст спільної власності на житло.
6.  Права і обов'язки співвласників квартири (будинку).
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Цивільний кодекс.
Кодекс про шлюб та сім'ю.
Правила користування приміщеннями жилих будинків і прибудин-ковими територіями, затверджені Постановою Кабінету Мініст рів України від 8 жовтня 1992 р. за № 572.                             
Указ Президента України "Про заходи щодо підтримки індивідуальног" житлового будівництва на селі" від 27 березня 1998 р. № 222/9
Постанова Кабінету Міністрів України "Про затвердження Правил надання довгострокових кредитів індивідуальним забудовника" житла на селі" від 5 жовтня 1998 р. за № 1597.                      і
Постанова Кабінету Міністрів України "Про затвердження Порядк надання довготермінового безвідсоткового державного кредит на індивідуальне житлове будівництво для депортованих осі які повернулися в Україну на постійне проживання" від 9 сер ня 1999 р. за № 1447.
Рекомендована література
Цивільне право України: Підручник. У 2 кн. / За ред. О. В. Дзери, Н. С. Кузнецової. — К.: Юрінком Інтер, 2000.
Законодавство України про нерухомість / Упор. Я. М. Гутарін. — К.: Юрінком Інтер, 1999.
Г. І. Коваленко. Приватне власність на житло: Закон і реальність. — К.: ДАЖКГ Держбуду України, 2001.
Житлове законодавство України / Укл. М. К. Галянтич, Г. І. Кова​ленко. — К.: Юрінком Інтер, 1998.
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Розділ 9 Утримання приватного житлового фонду
§ 1. Правове становище співвласників квартир
Умови користування жилим приміщенням, права і обов'язки наймачів і членів їхніх сімей визначаються Житловим кодексом.
У ст. 24 цього Кодексу зазначено, що для експлуатації держав​ного і громадського житлового фонду створюються житлово-експлу​атаційні організації, діяльність яких здійснюється на основі госпо​дарського розрахунку. Вони зобов'язані забезпечувати охорону жит​лового фонду і належне його використання, а також високий рівень обслуговування громадян.
Жилі будинки, побудовані або придбані громадянами на основі цивільно-правових угод, є їхньою власністю. Вони можуть заповіда​ти їх, продавати, обмінювати, здавати в оренду, передавати в тимча​сове користування іншим громадянам, юридичним особам і державі. Окрім того, вони зобов'язані здійснювати своєчасне проведення ре​монту своїх будинків, забезпечувати їх охорону, утримувати в по​рядку територію біля будинку.
Громадяни, які користуються державним житлом на умовах най​му, можуть приватизувати його у порядку і на умовах, передбаче​них Законом України "Про приватизацію державного житлового фонду".
Користування будинками (квартирами) державного та громад​ського житлового фонду, фонду ЖБК, а також приватного житлово​го фонду та їх утримання здійснюється з обов'язковим додержанням иимог "Правил користування приміщеннями жилих будинків і при-будинкових територій", затверджених Постановою Кабінету Мініст​рів України від 8 жовтня 1992 р. за № 572; Закону України "Про об'єднання співвласників в багатоквартирного будинку".
Власники житла за рахунок власних коштів зобов'язані сплачу​вати всі витрати, пов'язані з утриманням жилого будинку.
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У багатоквартирних жилих будинках їх власники або уповнова​жені ними органи мають право укладати договори на виконання ро​біт, пов'язаних з обслуговуванням і ремонтом будинків не тільки з державними, а й з приватними підприємствами.
Тривалий час експлуатація державного житлового фонду зали​шалася гострою проблемою як для держави, так і для громадян, що в ньому мешкали. Фінансування затрат на експлуатацію, поточний і капітальний ремонт житлового фонду місцевих рад здійснювалося за рахунок коштів житлово-експлуатаційних організацій, а в разі їх нестачі — за рахунок державного бюджету.
Затрати на відомчий житловий фонд здійснювалися за рахунок коштів житлово-експлуатаційних організацій, підпорядкованих під​приємствам, установам, організаціям, а коли їх не вистачало — за рахунок коштів цих підприємств, установ чи організацій.
Недостатність коштів у власника, монополізм створених ним структур, споживацьке відношення квартиронаймачів до житлового фонду призводило до руйнування будівель, зниження комфортності житла.
Ситуація, що склалася у сфері житлового господарства з обслу​говуванням житлового фонду надзвичайно складна. Постійно змен​шується обсяг дотацій на його утримання, проведення ремонтних робіт. І це в той час, коли невпинно зростає кількість будинків і квартир, що потребують капітального ремонту або перебувають в аварійному стані.
Перед державою постало запитання: яким чином змінити сферу послуг обслуговування житлових будинків. З моменту передачі житла у приватну власність (тобто його приватизації) виникли нові умови та система обслуговування цієї власності. Почалося впрова​дження нових форм експлуатації житла — залучення приватних структур до його обслуговування. Це було підказано самим життям. Претенденти на укладення контракту обиралися на конкурсній ос​нові.
Як зазначалося, всі послуги на утримання житла виконували житлово-експлуатаційні організації, які були монополістами у цій сфері. З часом рівень обслуговування погіршувався, мешканців не задовольняли обсяги та якість робіт, пов'язаних з ремонтом і утри​манням будинків. Переважна їх кількість пасивно ставилася до не​обхідності належним чином утримувати й доглядати місця спільного користування у багатоквартирних будинках, особливо сходів, ліфтів тощо.
Конкуренція у сфері утримання житла була відсутня. У разі її іс​нування споживач має змогу отримати більш якісні послуги за ниж-
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чими цінами. Адже якщо необхідні роботи не виконуються належ​ним чином, то власник будинку може розірвати контракт на обслу​говування будинку і передати замовлення якійсь іншій приватній структурі для виконання зазначених робіт. Тобто гарантією якісного обслуговування буде можливість відмовитися від послуг приватної фірми після завершення строку, на який укладено контракт. У цьому разі приватна структура втрачає гарантований заробіток, що буде для неї не бажано. І саме цьому в неї з'являється зацікавле​ність у продовженні контракту.
Не слід забувати, що з підвищенням квартирної плати та плати за комунальні послуги як квартиронаймачі, так і власники квартир мають право вимагати поліпшення якості послуг, що надаються на утримання й обслуговування будинку. Адже вони зацікавлені у під​вищенні цінності їх квартир.
Приватне утримання житла не ставить перед собою за мету від​міну житлово-експлуатаційних організацій. Порівнювати їх немож​ливо. Одні з цих виробничих підприємств працюють з чудовими ре​зультатами, нарікань на їхню роботу від мешканців немає. Інші ж практично не справляються зі своїми обов'язками. Але, незважаючи на це, вони обслуговують житловий фонд і прибудинкові території, конкуренція на виконання цих робіт відсутня, а, отже, відсутня і мо​тивація для підвищення якості житлово-комунальних послуг, які на​даються населенню.
З метою створення більш ефективного механізму у сфері надан​ня послуг на обслуговування та ремонт житлового фонду в Харкові, Одесі, Києві проводилися експерименти щодо залучення недержав​них підприємств на виконання вказаних робіт.
Претенденти обиралися на конкурсній основі з урахуванням їх досвіду, кваліфікації персоналу, вартості обслуговування. Життя підказало залучати до цієї роботи приватні структури. Але головне — це те, що мешканці не повинні відчувати різницю між вартістю об​слуговування за часів господарювання житдово-експлуатаційних ор​ганізацій і тією, що складається за умов функціонування приватної структури.
Проте, на жаль, система приватного утримання житла не завж​ди виправдовує себе як у м. Києві, так і в інших містах, де вона за​стосовувалася, і поки що достатніх результатів не принесла. Мож​ливо за нею майбутнє. Органи державної виконавчої влади постійно повинні тримати питання експлуатації житлового фонду під конт​ролем.
З урахуванням положень "Концепції державної житлової політи​ки" Верховною Радою, Президентом та Урядом України проведена
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робота щодо правового забезпечення і організаційного реформуван​ня житлової політики, зокрема, щодо створення конкурентного се​редовища у сфері обслуговування та ремонту житлового фонду.
Держбудом розроблено і введено в дію "Типове положення про порядок конкурсного відбору підприємств для утримання житлових будинків і прибудинкових територій" та "Типовий договір на утри​мання житлових будинків і прибудинкових територій". Зазначені положення затверджені наказом Держбуду України від 7 вересня
1998 р. за № 194.
З часу прийняття Закону України "Про місцеве самоврядування в Україні" державний житловий фонд, за винятком відомчого, пере​дається у комунальну власність органам місцевого самоврядування, які забезпечують його утримання.
Протягом десятиріч експлуатація державного житлового фонду залишається гострою проблемою як для нашої держави, так і для її громадян. Хоча в результаті приватизації державного житлового фонду квартири в багатоквартирних будинках і знаходять справж​ніх своїх власників, це не вирішує питань утримання всього житло- вого фонду, що значно ширше за своїм правовим змістом, ніж утри​мання власної квартири. Власниками будинків залишаються місцеві органи влади та управління, які займаються обслуговуванням жит​ла. Після передачі державного житла у приватну власність держава отримує можливість зменшити обсяг дотацій на його утримання. Нові власники квартир можуть частково брати участь в утриманні житлового фонду, але все одно цього недостатньо для вирішення всіх питань управління будинком, до того ж вони не несуть за нена​лежне утримання будинку відповідальності.
Одна з проблем — це організація обслуговування будинків, де є приватизовані квартири. У будинку, де приватизовано одну й біль-ше квартир, виникає багато співвласників будинку з різною часткою власності  та  різною  правосуб'єктністю.  У даний  час  відсутні підзаконне правове регулювання взаємовідносин між власникам квартир і власниками нежилих приміщень у цих будинках, а таколі між місцевими органами державної виконавчої влади та підприєм​ствами, що обслуговують житло. Хоча на виконання положені "Концепції державної житлової політики" проведена певна роботі щодо правового й організаційного реформування житлової політики зокрема, щодо створення конкурентного середовища у сфері обслу говування та ремонту житлового фонду. Але Кабінет Міністрі повинен вжити низку заходів, визначених законом "Про об'єднанн співвласників багатоквартирного будинку".
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Створення об'єднань співвласників багатоквартирних будинків і недержавних форм обслуговування житла відповідає інтересам як мешканців, так і місцевих органів влади. Особливо важливо те, що змінюється структура фінансування державного житлового фонду. Існуюча державна система обслуговування не може запропону​вати чогось нового в обслуговуванні житла. Так, 65 відсотків опита​них громадян не задоволені роботою ЖЕКів, 2/3 взагалі ніколи не звертаються до них, всі поточні ремонти роблять самостійно. Ради​кальна реорганізація взаємин у системі житлово-комунального гос​подарства спричинює необхідність появи альтернативи ЖЕКам. Умови проживання людей значно поліпшаться, якщо буде створено ринок з надання житлово-комунальних послуг, виникне конкуренція щодо права укладення договорів на утримання житлового фонду.
Термін "кондомініум" походить з римського права і означає су​місне володіння й користування майном кількома власниками. Така форма власності знайшла значне поширення в європейських країнах і в СПІА. Кондомініум — товариство, що об'єднує мешканців бага​топоверхового жилого будинку, має статус юридичної особи. У нас кондомініумами називаються товариства (об'єднання) власників (співвласників) жилих приміщень у багатоквартирних будинках, де встановлені умови сумісного володіння та користування допоміжни​ми приміщеннями будинку (ліфтами, сміттєпроводами, тамбурами, сходовими клітками, вестибулями, холами, горищами, спорудами та елементами благоустрою прибудинкової території та іншими місця​ми загального користування). Метою цих товариств є збереження будівель і управління місцями загального користування (спільними частинами). Об'єднання співвласників багатоквартирних будинків повинні взяти на себе вирішення всіх питань утримання будинків, нормативна база з цього питання достатньо розроблена і дозволяє робити це.
Ініціатива власників приватизованих квартир заохочується дер​жавою, яка надає зазначеним товариствам статус юридичної особи і дня його державної реєстрації.
Відповідно до п. З ст. 10 Закону України "Про приватизацію дер​жавного житлового фонду" для забезпечення ефективного викорис​тання приватизованих квартир (будинків) і управління ними мо​жуть створюватися товариства або об'єднання індивідуальних влас​ників квартир і будинків. Таким чином, власники можуть створюва​ти об'єднання. Це їх право.
Постанова Кабінету Міністрів України від 31 липня 1995 р. за М» 588, Закон України "Про б'єднання співвласників багатоквартир​ного будинку" регламентує створення і функціонування об'єднань
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співвласників жилих будинків та інші питання, пов'язані з утриман​ням житла, організацією та діяльністю цих об'єднань. Створені та​кож і товариства власників квартир відповідно до ст. 10 Закону Ук​раїни "Про приватизацію державного житлового фонду". У кондомі​ніумах, на відміну від кооперативів, мешканці мають незалежне пра​во власності на свої квартири.
В Україні ще діє законодавство про кооперативи і, на нашу дум​ку, створення товариства власників можливе і на кооперативних за​садах, що відповідатиме сучасним потребам громадян з утримання та користування житлом.
Створення товариства співвласників. Для управління, утри​мання і використання майна жилих будинків, яке перебуває у за​гальному користуванні (допоміжні приміщення будинку, технічне обладнання, елементи зовнішнього благоустрою прибудинкової те​риторії тощо), у процесі виникнення різних форм власності може створюватися об'єднання власників. Але в Україні цей вид юридич​ної особи не дістав поширення, незважаючи на те, що у Концепції державної житлової політики, схваленої Верховною Радою, одним із шляхів реалізації житлової політики визнається обов'язкове об'єд​нання власників квартир багатоквартирних будинків у товариства (об'єднання).                                                                                 !
Постановою Кабінету Міністрів України від 31 липня 1995 р. за № 588 було затверджене Положення "Про порядок організації та ді​яльності об'єднань, що створюються власниками для управління, ут​римання і використання майна жилих будинків, яке перебуває у за​гальному користуванні", яка регулювала цю сферу до прийняття За​кону України "Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку" від 29 листопада 2001 р. № 2866-ІП). Цим положенням для забезпечення ефективного використання житла житловим і житлово-будівельним кооперативам, члени яких повністю розраху​валися за надані їм на будівництво кредити, було рекомендовано ре​організуватися в товариства (об'єднання) співвласників будинку.
Постанова Кабінету Міністрів від 31 липня 1995 р. за № 588 була прийнята на виконання Концепції житлової політики, спочатку закріпила положення про те, що для управління, утримання і вико ристання майна житлових будинків, яке перебуває у загальному к<> ристуванні, у процесі виникнення різних форм власності обов'язки во створюється об'єднання власників. Але зміни 2000 року визнанії ли, що вони створюються у добровільному порядку. Тобто була по ставлена крапка на тривалій дискусії про обов'язковість а добровільність створення товариств співвласників квартир. Тому і проекті нового ЖК, і це є позитивним, передбачено існування і ді
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яльність житлово-будівельних, житлових кооперативів і молодіжних житлових комплексів. Хоча за ними залишається право реорганізо​вуватися в об'єднання (товариства) співвласників багатоквартирних будинків.
§ 2. Організація та діяльність товариства
співвласників квартир
Правові та організаційні засади створення, функціонування і ліквідації об'єднань власників жилих і нежилих приміщень багато​квартирного будинку, захисту їх прав та виконання обов'язків щодо спільного утримання багатоквартиного будинку визначені Законом України "Про об'єднання співвласників багатоквартирного будин​ку". Об'єднання створюється як організація для забезпечення ізахисту прав його членів та дотримання їх обов'язків, належного утримання та використання неподільного і загального майна, забез​печення своєчасного надходження коштів для сплати всіх платежів, передбачених законодавством та статутними документами.
Метою створення та діяльності об'єднань товариства власників є організація власників для реалізації ними своїх спільних бажань, забезпечення належного утримання будинків, прибудинкової тери​торії, жилих і нежилих приміщень і порядку реалізації ними своїх прав щодо володіння, користування та розпорядження об'єктами бу​динку, що перебувають у спільній власності. Проте цієї мети прак​тично неможливо досягти через те, що разом з утриманням квартир необхідно утримувати комунікації, що перебувають у власності ад​міністративно-територіальних одиниць.
Для створення необхідно дотримання таких стадій: ініціативної, установчої, реєстраційної.
Перша стадія ініціативна. З ініціативою про створення об'єд​нання може виступати власник будинку, уповноважений ним орган або громадяни-власники квартир, жилих приміщень, а також влас​ники нежилих приміщень будинку (не менше 3).
Ініціатори створення об'єднання власників скликають установчі лбори, на які запрошуються власники будинку, квартир, інших жи​лих і нежилих приміщень, для вирішення питання про їх участь в управлінні, утриманні та використанні майна жилого будинку і при​будинкової території, яке перебуває у загальному користуванні.
Письмове повідомлення про скликання установчих зборів повин​но бути вручене кожному власнику під розписку або надіслане йому рекомендованим листом не пізніше як за 14 календарних днів до да-
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ти проведення зборів, що робить досить динамічним процес створен​ня товариства.
Установчі збори є чинними, якщо на них присутні більше поло​вини власників. У разі відсутності кворуму призначається інша дата проведення установчих зборів, але не раніше як через 14 діб з дня зборів, що не відбулися.
Повідомлення має містити інформацію про створення об'єднання власників, ініціатора створення, дату, час, місце проведення та по​рядок денний установчих зборів. Якщо власник не одержав повідом​лення про скликання установчих зборів, ініціатори створення об'єд​нання повинні надіслати листа та (або) вжити інших необхідних за​ходів щодо повідомлення такого власника.
Друга стадія установча. Рішення на установчих зборах приймається шляхом поіменного голосування. Рішення оформ​люється особистим підписом кожного хто голосував у протоколі із зазначенням результату голосування.
Існуюча правова практика виходить з добровільного членства при створенні юридичної особи, в тому числі і для створення това​риства співвласників багатоквартирного житлового будинку.
На установчих зборах розглядається питання про основні прин​ципи користування майном жилого будинку та порядок створення об'єднання власників. На установчих зборах розглядаються такі пи​тання: а) створення об'єднання власників; б) розгляд і затверджен​ня статуту об'єднання власників; в) створення робочої (ініціативної) групи для розробки проекту першого річного кошторису об'єднання власників; г) у разі потреби — термін і порядок скликання насту​пних зборів; ґ) інші питання.
На установчих зборах кожний власник, у тому числі власник бу​динку, має один голос незалежно від кількості та розміру належних йому квартир, жилих і нежилих приміщень. Отже, особи, які мають на праві власності квартири меншої площі, можуть вирішити питан​ня про створення товариства, затвердження статуту без осіб, які мають на праві власності більшу жилу площу і, напевне, більше за​цікавлені в належному утриманні будинку. У зв'язку з цим виникає питання, чи будуть правомірними положення про те, що прийняті рішення є обов'язковими для всіх власників будинку, квартир, ін​ших жилих приміщень, у тому числі й для тих, хто незалежно від будь-яких причин не був присутній на установчих зборах або не брав участі в голосуванні. Такий підхід до створення, голосування на установчих зборах, визначення прав окремих власників квартир багатоквартирного будинку нагадує не так давно минулі часи при-мусової колективізації.
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Рішення на установчих зборах приймаються 2/3 голосів присут​ніх на них власників. Рішення, прийняті відповідно до цих вимог, є обов'язковими для всіх власників будинку, квартир, інших жилих приміщень, у тому числі й для тих, які незалежно від будь-яких при​чин не були присутні на установчих зборах або не брали участі в голосуванні. За рішенням установчих зборів відбувається затвер​дження статуту об'єднання співвласників.
Така процедура скликання установчих зборів і прийняття рішень спрощує процес створення товариства, разом з тим ігноруються інтереси меншості оскільки головним має бути волевиявлення всіх осіб, які можуть створити товариство, не виключаючи всіх мешкан​ців будинку.
Реєстраційна стадія. Об'єднання набуває прав юридичної осо​би з дня його державної реєстрації.
Після набуття статусу юридичної особи об'єднання може прийняти житловий комплекс на власний баланс для управління житловим комплексом, залишити весь комплекс чи його частину на балансі попереднього власника чи укласти договір з будь-якою юридичною особою, статут якої передбачає можливість здіснення відповідної діяльності, про передачу їй на баланс житлового комп​лексу або його частини. Рішення про прийняття на баланс основних фондів приймається відповідно до чинного законодавства та статуту об'єднань. Передача майна з балансу на баланс відбувається у порядку, встановленому Кабінетом Міністрів України.
Об'єднання є господарською організацією і юридичною особою, має рахунок в установах банків. Для державної реєстрації необхідна наявність таких документів: заява про реєстрацію, протокол уста​новчих зборів, статут, а також: а) завірені копії документів що вста​новлюють право кожного власника на володіння будинком, кварти​рою (квартирами), жилими приміщеннями; б) опис земельної ділян​ки за встановленою формою; в) технічний паспорт будинку; г) пере​лік і опис кожної квартири, жилого та нежилого приміщення і відомості про їх розташування, площу тощо; ґ) проект кошторису на перший рік існування об'єднання; д) копія висновку щодо технічно​го стану будинку та необхідний ремонт і поліпшення, які мають бу​ти здійснені протягом 5 років після реєстрації статуту.
Статут об'єднання власників підлягає державній реєстрації без​коштовно. Орган місцевої державної виконавчої влади повинен заре​єструвати статут протягом 30 календарних днів після дати подання чаяви про реєстрацію та протоколу установчих зборів. Рішення над​силається особі, зазначеній у заяві про реєстрацію, протягом п'яти робочих днів після його прийняття. Відмова в реєстрації надсилаєть-
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ся в письмовій формі і може бути оскаржена в судовому порядку будь-яким членом створюваного об'єднання.                                     
Зміст   статуту  об'єднання   власників.   Статут  об'єднання власників повинен відповідати Типовому статуту й містити такі ві-   домості: а) назва та місцезнаходження об'єднання; б) мета, завдан​ня та предмет діяльності об'єднання; в) перелік майна, що перебу​ває у спільній сумісній власності (неподільного майна) та спільній частковій власності (загального майна); г) права та обов'язки членів об'єднання — власників щодо майна жилого будинку, яке перебу​ває у спільній сумісній та спільній частковій власності; ґ) розмір ре​зервного фонду об'єднання та порядок його створення; д) назви всіх органів об'єднання, їхні повноваження, порядок формування, періо дичність зборів, порядок голосування та прийняття рішень на них перелік питань, для вирішення яких потрібна одностайність або ква ліфікована більшість голосів;  є)  порядок прийняття  кошторису створення та використання фондів об'єднання, включаючи резервні а також порядок оплати спільних витрат; є) порядок прийняття т; внесення змін до правил управління, утримання і використанні майна, що перебуває у загальному користуванні; ж) міра відпові дальності користувачів майна, що перебуває у загальному користу​ванні, за порушення положень статуту та вимог інших внутрішні: документів об'єднання; з) порядок здійснення права доступу де квартир, жилих і нежилих приміщень; й) порядок реорганізації або ліквідації об'єднання; і) порядок та умови, згідно з якими об'єднан​ня може придбавати квартири, жилі та інші приміщення у володін​ня, користування і розпорядження ними; ї) порядок та умови укла​дення угод і договорів між об'єднанням власників і кожним власни​ком квартири, приміщення і майна, яке перебуває у загальному користуванні;  й)  перелік питань,  для  вирішення  яких потрібне кваліфікрвана більшість голосів, які можуть вирішуватися зборами представників;  к) джерела фінансування,  порядок використання майна   та   коштів   об'єднання;   л)   порядок   прийняття   у   члени об'єднання та виключення з нього, підстави та порядок ліквідації, реорганізації (злиття,  поділу)  об'єднання  і вирішення майнових питань,   пов'язаних  з  цим,   порядок  внесення  змін до  статуту; м) відповідальність за порушення статуту та рішення статутних органів. Статут може містити також інші положення, що є істотни ми для діяльності об'єднання.
Вид відповідальності (адміністративну, цивільну) і міру відпові дальності правопорушників визначає тільки суд.
Розглядаючи вимоги до статуту, вбачається, що статутом мо жуть бути обмежені права власника, визначені законом "Про влас
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ність", а саме — вимагається, що кожний співвласник повинен до​тримуватися порядку на право доступу до його квартири, жилих і нежилих приміщень, висуваються додаткові вимоги щодо придбання квартири, порядок та умови укладення угод і договорів між об'єд​нанням власників та кожним власником квартири, вимоги щодо роз​порядження власним майном, а також зобов'язання нового власни​ка вступати до товариства й виконувати вимоги статуту товариства. У п. 18 Положення зазначено, що у разі виникнення прав на квар​тиру, жиле чи нежиле приміщення особа, яка набуває цих прав, по​дає до об'єднання заяву про те, що вона ознайомлена і зобов'язуєть​ся виконувати статут, а також інші правила і вимоги об'єднання, які є чинними на дату виникнення зазначених прав. Отже,"членство у товаристві є обов'язковим, і з купівлею квартири особа повинна ста​ти членом товариства або відмовитись від покупки. Власник кварти​ри, у свою чергу, повинен вибрати покупця, який зобов'язується вступити до товариства. А це порушує принципи Цивільного права та обмежує права продавця на вільний виріб контрагента.
Рішення загальних зборів щодо проведення реконструкції будин​ку з переплануванням приміщень вважається прийнятим за наяв​ності письмової згоди всіх власників, майнових інтересів, яких ця реконструкція торкатиметься. У разі незгоди з рішенням загальних зборів власники можуть оскаржити його в суді. Але що може зроби​ти суд власнику, який не бажає реконструювати й переплановувати свою квартиру, яка належить йому на праві власності? Крім того, це суперечить ст. 55 Закону України "Про власність", яка визначила, що власник не може бути позбавлений права власності на своє май​но, крім випадків, передбачених цим Законом та іншими законодав​чими актами України.
З проведеного аналізу нормативних актів, які регулюють поря​док створення діяльності товариства співвласників квартир, можна зробити такі висновки. По-перше, нормативні акти, які регулюють порядок створення та діяльності товариства співвласників квартир, не відповідають нормам житлового та цивільного законодавства.
По-друге, нормативна база, що передбачає створення об'єднань власників квартир не відповідає сучасним потребам суспільства, не​досконала (в тому числі і з питань оподаткування), а це вплинуло на те, що не було таки створено багато цих юридичних осіб. Тому потрібно негайно вирішити питання прямої участі держави в утри​манні жилих будинків до стабілізації соціально-економічного стану н державі, коли кондомінімуми зможуть бути самодостатніми. На нашу думку, держава повинна нести обов'язок утримання житлово​го фонду незалежно від того, хто є власником багатоквартирних бу-
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динків, оскільки будинки поступово руйнуватимуться. Це підтверд​жує практика експлуатації будинків житлово-будівельних коопера​тивів, які, відповідно до чинного законодавства, повинні здійснюва​ти експлуатацію та проводити капітальний ремонт, але не роблять цього.
Держава має за мету перекласти, як це робиться в усьому світі, на товариства власників квартир свої обов'язки щодо утримання житлового фонду, але це можна зробити тільки тоді, коли виникне економічна зацікавленість і потреба створення товариства спів​власників.
Проектом нового Житлового кодексу передбачено, що для забез​печення належного утримання багатоквартирного жилого будинку та прибудинкбвої території, співвласниками якого виступають три й більше фізичних та/чи юридичних осіб незалежно від форми влас​ності належних їм приміщень, захисту прав власників квартир, їх частин і нежилих приміщень в обов'язковому порядку створюється об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку (бу​динків), а також з цією метою мешканці кількох компактно розташо​ваних багатоквартирних жилих будинків можуть створювати това​риство власників житла.
У багатоквартирному жилому будинку може бути створено ли​ше одне об'єднання співвласників.
За рішенням загальних зборів членів об'єднань співвласників ок​ремих багатоквартирних жилих будинків, товариств власників жит​ла можуть створюватись асоціації власників житла. До складу асоціації можуть входити об'єднання та власники садиб, що використовують спільно внутрішньоквартирні інженерні мережі (споруди). Статут асоціації визначає назву, місцезнаходження, представництво від об'єднання, права і обов'язки членів асоціації, статутні органи, їх склад та повноваження, порядок утворення, діяльності та фінансування, підстави та порядок ліквідації, реорганізації (злиття, поділу) і вирішення майнових питань, пов'язаних з цим, порядок внесення змін до статуту та інші важливі для діяльності асоціації питання.
Оформлення та реєстрація документів, які засвідчують створен​ня об'єднання співвласників, товариства власників житла, поклада​ється також на колишніх власників будинку.
У разі перебування будинку у власності двох фізичних та/чи юридичних осіб утримання його здійснюється на підставі спільного договору.
З метою забезпечення належного утримання одноквартирних будинків садибного типу їх власники можуть створювати об'єднан-
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ня (товариства) власників будинків, реєстрація яких безоплатно здійснюється місцевим органом виконавчої влади або органом місце​вого самоврядування.
Об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку, товариство власників житла та їхні асоціації — це неприбуткові ор​ганізації, створені для спільного утримання, управління та обслуго​вування цих будинків і приналежних до них прибудинкових терито​рій, користування та володіння спільним майном.
З метою виконання статутних завдань, вони можуть здійснюва​ти господарську діяльність.
Об'єднання співвласників, товариство власників житла не відпо​відає за зобов'язання своїх членів, а члени об'єднання співвласників чи товариства власників житла не відповідають за зобов'язаннями об'єднання чи товариства.
Відмова одного із співвласників багатоквартирного житлового будинку від користування частинами й елементами будинку, що пе​ребувають у спільній сумісній власності, не звільняє його від сплати частки видатків, що припадає на нього у спільних витратах.
Усі члени об'єднання співвласників та інші власники жилих та нежилих приміщень, які відмовилися від членства в об'єднанні, зо​бов'язані вносити плату на утримання спільного майна будинку та прибудинкової території в розмірі, встановленому загальними збора​ми членів об'єднання.
Частка кожного члена об'єднання співвласників багатоквартир​ного жилого будинку у спільних витратах на утримання будинку і прибудинкової території визначається пропорційно його частці у майні, що перебуває у спільній сумісній власності, і визначається в порядку, передбаченому статутом об'єднання співвласників.
Об'єднання співвласників має право у судовому порядку стягну​ти суму заборгованості члена об'єднання у спільних витратах.
Субсидії, надані окремим членам об'єднання співвласників для оплати житлово-комунальних послуг, перераховуються на розрахун​ковий рахунок об'єднання співвласників і використовуються за ці​льовим призначенням.
Власність членів об'єднання співвласників
Власники квартир, частин квартир і нежилих приміщень будин​ку є співвласниками на праві спільної часткової власності, допоміж​них приміщень будинку, його конструктивних елементів і технічно​го обладнання. До примірного переліку частин та елементів будин​ку, що перебувають у спільній частковій власності членів об'єднан​ня, належать: допоміжні приміщення будинку (тамбури, вестибулі,
-335-

вітальні, сходові клітки, міжквартирні коридори, холи, горища, при​міщення технічних поверхів, приміщення підвалів, де розташоване технічне обладнання будинку, приміщення для зберігання матеріа​лів, обладнання та інструменту, розміщення обслуговуючого буди​нок персоналу, колясочні та інші приміщення будинку, які необхідні для забезпечення утримання будинку і прибудинкової території та культурно-побутового обслуговування мешканців, приміщення об'​єктів цивільної оборони тощо), технічне обладнання будинку (ліфти, сміттєпроводи, система водопостачання та водовідведення, тепло-, газо- та електропостачання, система протипожежної автоматики, система опалення, димо- та газовідведення, радіо- та телеантени ко​лективного користування, водостічні труби, шахти, блискавковідво​ди, пожежні драбини тощо; несучі та огороджувальні конструкції, міжповерхові, надпідвальні та горищні перекриття, парапети, фрон​тони, люки та інші виходи на дах і покрівлю, елементи архітектур ного оздоблення будинку, балкони, тераси та лоджії); принале'жні, будинку будівлі і споруди та елементи благоустрою прибудинкової території; інші частини та елементи будинку, які призначені для ко​ристування всіма його мешканцями.
Частка власності кожного власника квартири (квартир) чи не​жилого приміщення у спільній частковій власності визначається від​ношенням загальної площі квартири (квартир) чи нежилих примі​щень, які перебувають у його власності, до загальної площі всіх квартир і нежилих приміщень будинку.
За формою власності квартири, частини квартир і нежилі примі​щення будинку можуть перебувати у державній, колективній і при​ватній власності.
Межі квартир і нежилих приміщень будинку визначаються, згід​но з планами, що містяться в технічних паспортах, поверхнями, об​меженими несучими й огороджувальними конструкціями. Виключ​ною власністю членів об'єднання є внутрішні несучі перегородки, елементи оздоблення огороджувальних і несучих конструкцій при-міщень, прилади технічного обладнання, що розташовані в примі​щеннях, віконні та дверні заповнення тощо.
Власники квартир, жилих і нежилих приміщень будинку мають право на свій розсуд розпоряджатися власним нерухомим майном: продати, подарувати, заповісти, здати в оренду, обміняти, закласти, укладати інші цивільні угоди, не заборонені законом.
Об'єкти, що перебувають у спільній власності членів об'єднан​ня, передаються ними в управління правлінню об'єднання. Правлін​ня об'єднання має право використовувати об'єкти, що перебувають
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у спільній частковій власності членів об'єднання (здавати в оренду та інше в порядку, передбаченому статутом).
Член об'єднання не вправі відчужувати свою частку у спільній частковій власності, відмовлятися від неї на користь фізичних чи юридичних осіб, у тому числі на користь інших членів об'єднання або самого об'єднання, а також вчиняти інші дії, що можуть при​звести до втрати ним частки у спільній власності, окремо від належ​ної йому на праві власності квартири. Частка кожного члена об'єд​нання у спільній частковій власності невід'ємно пов'язана з правом власності члена об'єднання на жилі або нежилі приміщення. При відсутності приміщення у жилому будинку право на частку неподільного майна підлягає відчуженню разом з приміщенням без виділення частки в натурі.
Загальні збори членів об'єднання можуть прийняти рішення що​до передачі в оренду окремих об'єктів, що перебувають у спільній частковій власності членів об'єднання, одному або кільком своїм членам.
Приміщення квартир повинні використовуватися відповідно до їх призначення. Нежилі приміщення будинку повинні використову​ватися за своїм функціональним призначенням. Функціональне при​значення нежилих приміщень може бути змінено.
Членство в об'єднанні співвласників
Членами об'єднання можуть бути фізичні та юридичні особи — власники квартир, жилих або нежилих приміщень у жилому будин​ку, а якщо об'єкти перебувають у спільній сумісній власності або у спільній частковій власності — уповноважені власники. Наймачі та орендарі приміщень не можуть бути членами об'єднання.
Інтереси неповнолітніх, недієздатних та обмежено дієздатних членів об'єднання представляють їхні батьки, опікуни або піклу​вальники.
Членство в об'єднанні припиняється з часу втрати членом об'єд​нання права власності на квартиру, жиле або нежиле приміщення у зв'язку з відчуженням квартири, жилого або нежилого приміщення чи з інших підстав, передбачених чинним законодавством.
Якщо частина квартир або нежилих приміщень будинку перебу​ває у державній чи колективній власності, то у цьому випадку від​повідні органи управління визначають уповноважену особу, яка представлятиме їхні інтереси при створенні та діяльності об'єд​нання.
Проектом нового Житлового кодексу передбачено, що членом об'єднання співвласників може бути фізична та/чи юридична осо-
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ба, зазначена у документах, що засвідчують право власності на квартиру (її частину) чи нежиле приміщення, або уповноважена власником особа у разі спільної (сумісної чи часткової) власності.
Фізична чи юридична особа до набуття права власності на квар​тиру (її частину) або нежиле приміщення ознайомлюється із стату​том об'єднання співвласників і приймає рішення відносно вступу до об'єднання співвласників.
Фізична чи юридична особа, яка не стала членом об'єднання, зо​бов'язана укласти договір з ним щодо участі в утриманні та обслу​говуванні спільного майна будинку та прибудинкової території.
Права і обов'язки членів об'єднання співвласників
Відповідно до Постанови Кабінету Міністрів України "Про за​твердження Положення про порядок організації та діяльності об'єд​нань, що створюються власниками для управління, утримання і ви​користання майна жилих будинків, яке перебуває у загальному ко​ристуванні" від 31 липня 1995 р. за № 588, наказом Державного ко​мітету України по житлово-комунальному господарству та Фонду державного майна України від 5 квітня 1996 за № 28/389 затвер​джено Типовий статут об'єднання (товариства) співвласників бага​токвартирного будинку. Власники квартир, жилих і нежилих примі​щень зобов'язані виконувати вимоги свого власного статуту об'єд​нання, який розробляється на підставі цього Типового статуту і за​тверджується рішенням установчих зборів членів об'єднання. Член Об'єднання має право:
безперешкодно користуватись об'єктами, що перебувають у спільній власності; самостійно без згоди з іншими членами об'єднан​ня розпоряджатися належними йому на праві власності квартирами, жилими або нежилими приміщеннями;
брати участь у прийнятті рішень загальних зборів; в управлінні об'єднанням в порядку, визначеному Законом України "Про об'єд​нання співвласників багатоквартирного будинку" і статуту об'єд​нання;
обирати та бути обраним до складу статутних органів об'єднан​ня; передавати наймачу або орендарю квартири, жилого або нежи​лого приміщення права і обов'язки, пов'язані з утриманням цих при​міщень;
провадити у встановленому порядку будь-які вдосконалення і зміни в належних йому на праві власності квартирах, жилих або не​жилих приміщеннях, якщо вони не порушують структурну ціліс​ність жилого будинку, технічного обладнання будинку, а також не завдають шкоди майну інших членів об'єднання тощо;
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знайомитися з протоколами загальних зборів, робити з них ви​писки;
одержувати в установленому порядку інформацію про діяльність об'єднання;
вимагати від статутних органів захисту своїх прав та дотриман​ня членами об'єднання правил добросусідства;
вийти в установленому статутом порядку з об'єднання;
одержувати в установленому статутом порядку інформацію про діяльність асоціації;
на вимогу члена об'єднання воно зобов'язане надати йому для ознайомлення всі свої рішення й звіти. Порядок здійснення прав власників визначається законом. Здійснення прав власника не може порушувати права інших власників. Спори щодо здійснення прав власників вирішується за згодою сторін або в судовому порядку.
Член об'єднання зобов'язаний:
виконувати вимоги статуту, рішення статутних органів, прийня​ті в межах їх повноважень;
виконувати вимоги Правил користування приміщеннями жилих будинків і прибудинковими територіями;
своєчасно і в повному обсязі здійснювати оплату належних пла​тежів; утримувати квартиру, жиле або нежиле приміщення, що пе​ребуває в його власності, в належному технічному статі за власний рахунок; використовувати об'єкти, що перебувають у спільній влас​ності, тільки за їх прямим призначенням, не порушуючи при цьому права та інтереси інших; самостійно вживати необхідних заходів до запобігання завданню шкоди об'єктам, що перебувають у спільній власності членів об'єднання; забезпечувати збереження приміщень, брати участь у проведенні їх ремонту;
забезпечувати доступ до частин і елементів квартири, жилого або нежилого приміщення у разі необхідності усунення пошкоджень об'єктів, що перебувають у спільній власності, або для запобігання можливої шкоди, яка може бути завдана цим об'єктам; додержувати чистоти в місцях загального користування та тиші в нічний час (з 23 до 7 години);
використовувати квартири, жилі або нежилі приміщення за при​значенням з урахуванням обмежень, встановлених статутом чи рі​шенням загальних зборів тощо;
забезпечувати дотримання вимог житлового і містобудівного за​конодавства щодо здійснення ремонту чи реконструкції приміщень або їх частин, не допускати порушення законних прав та інтересів інших власників;
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додержуватися вимог правил утримання жилого будинку і при​будинкової території, правил пожежної безпеки, санітарних норм;
виконувати передбачені статутними документами обов'язки пе​ред об'єднанням;
попереджувати псування неподільного та загального майна, ін​формувати органи управління об'єднання про пошкодження та вихід з ладу технічного обладнання.
Статутом можуть бути встановлені й інші обов'язки власників — членів об'єднання відповідно до законодавства.
Права і обов'язки об'єднання як юридичної особи
Об'єднання має право:
визначати порядок обслуговування і ремонту будинку та утри​мання прибудинкової території;
здійснювати господарську діяльність, пов'язану з утриманням жилого будинку і прибудинкової території відповідно до мети діяль​ності, у тому числі укладати договори з фізичними та юридичними особами; встановлювати розмір платежів, зборів і внесків членів об'єднання, а також відрахувань до резервного і ремонтного фондів; здійснювати контроль за своєчасною виплатою внесків та платежів;
організовувати проведення повної або часткової реконструкції жилого будинку;
організовувати виконання робіт з утримання, експлуатації та ре​монту будинку і утримання прибудинкової території;
визначати підрядні організації, що надають послуги, пов'язані з утриманням будинку і прибудинкової території; укладати договори на управління та експлуатацію, обслуговування і ремонт майна з будь-якою фізичною чи юридичною особою;
одержувати кредити в установах банків у порядку і на умовах, пе​редбачених чинним законодавством; брати на баланс майно об'єднання;
одержувати в користування або у власність членів об'єднання в установленому чинним законодавством порядку земельну ділянку (прибудинкову територію);
за погодженням з місцевим органом державної виконавчої влади чи органом місцевого самоврядування здійснювати будівництво гос​подарських та інших будівель на прибудинковій території, необхід​них для забезпечення утримання будинку чи створення додаткових зручностей членам об'єднання;
придбавати у спільну часткову власність членів об'єднання квар​тири або нежилі приміщення будинку, іншу нерухомість, основні за​соби, обладнання та інвентар;
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здавати в оренду фізичним або юридичним особам окремі об'єк​ти, що перебувають у спільній власності членів об'єднання, за рі​шенням загальних зборів об'єднання; виключати зі свого складу членів об'єднання, які не виконують своїх обов'язків;
ініціювати скликання загальних зборів;
захищати права, представляти законні інтереси власників в ор​ганах державної влади і місцевого самоврядування, на підприєм​ствах, в установах та організаціях незалежно від форми власності;
за рішенням загальних зборів за згодою власників приміщень, які не є членами об'єднання, використовувати приміщення в житло​вому комплексі для потреб органів управління об'єднання;
розпоряджатися коштами об'єднання відповідно до кошторису, затвердженого загальними зборами членів об'єднання; вимагати своєчасної і у повному обсязі сплати всіх платежів, зборів і внесків від власників приміщень, а також відрахувань до резервного і ре​монтного фондів передбачених Законом і статутом об'єднання;
робити членам об'єднання попередження про порушення ними статутних або інших законних вимог і вимагати їх дотримання;
вимагати відшкодування збитків, заподіяних неподільному та за​гальному майно об'єднання з вини власника або інших осіб, які ко​ристуються його власністю;
звертатися до суду з позовом про звернення стягнення на майно власників приміщень, які відмовляються відшкодовувати заподіяні збитки;
виступати замовником (учасником) товариств з обмеженою від​повідальністю.
Реалізація прав об'єднання здійснюється його управлінням за дорученням загальних зборів відповідно до статуту об'єднання.
Загальні збори можуть приймати рішення про скликання зборів його членів у разі виконання ними робіт, необхідних для утримання неподільного та загального майна об'єднання на суму боргу. По​рядок розрахунків за ці операції визначається Кабінетом Міністрів України.
Об'єднання зобов'язане:
забезпечувати належний санітарний, протипожежний і техніч​ний стан неподільного та загального майна, що належить членам об'єднання та санітарний стан прибудинкової території;
організовувати, при необхідності, проведення технічної інвента​ризації жилого будинку, приналежних до нього будівель і споруд та прибудинкової території;
виступати замовником робіт і послуг, укладати угоди з відповід​ними підприємствами, що надають ці роботи і послуги, провадити їх оплату;
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надавати послуги членам об'єднання відносно утримання належ​них їм на праві власності жилих і нежилих приміщень за їхній раху​нок; здійснювати ремонт будинку в установленому порядку; визна​чати розміри платежів, що вносяться членами;
здійснювати контроль за виконанням договірних зобов'язань під​приємствами і приватними особами, які здійснюють утримання бу​динку, інших будівель і споруд об'єднання, прибудинкової території та надають комунальні й інші послуги;
звітувати загальним зборам про виконання кошторису об'єднан​ня за рік;
забезпечувати виконання вимог статуту та дотримання інтересів членів об'єднання, асоціації при встановленні умов і порядку воло​діння, користування і розпорядження спільною власністю, розподілі між членами об'єднання, асоціації витрат на експлуатацію та ре​монт неподільного та загального майна;
припиняти дії третіх осіб, що утруднюють або перешкоджають реалізації прав, володіння, користування і розпорядження неподіль​ним та загальним майном членами об'єднання;
у випадках, передбачених законодавством, статутом об'єднання, асоціації, представляти інтереси членів об'єднання, асоціації, відпо​відно до наданих повноважень у відносинах з третіми особами.
Кожний член об'єднання зобов'язаний відшкодувати об'єднанню або членам об'єднання збитки, заподіяні ним або членами його сім'ї чи будь-якою особою, яка користується його квартирою, жилим або нежилим приміщенням, об'єктами, які перебувають у спільній влас​ності членів об'єднання або окремими приміщеннями, які є власніс​тю членів об'єднання. Збитки відшкодовуються відповідно до чинно​го законодавства. Член об'єднання може зробити відповідні пере​планування у квартирі, жилому чи нежилому приміщенні, власни​ком якого він є, за умови наявності дозволу на таке перепланування місцевого органу державної виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування. Виконання зобов'язань об'єднання належить до повноважень його правління відповідно до статуту об'єднання.
Органи управління об'єднання
Органами управління об'єднання є загальні збори членів об'єд​нання, правління об'єднання і ревізійна комісія.
Вищим органом управління об'єднання є загальні збори членів об'єднання. Кожний член об'єднання на загальних зборах має кіль​кість голосів, пропорційну розміру загальної площі квартир, жилих і нежилих приміщень, що перебувають у його власності.
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Чергові загальні збори членів об'єднання скликаються один раз на рік. Позачергові загальні збори членів об'єднання можуть бути скликані за вимогою членів правління або членів об'єднання, які мають понад 20 відсотків голосів від їх загальної кількості, або за ви​могою ревізійної комісії (ревізора).
Загальні збори членів об'єднання є чинними, якщо на них при​сутні члени об'єднання, які мають понад 50 відсотків голосів. Рішен​ня загальних зборів приймаються більшістю в 2/3 голосів від за​гальної кількості голосів членів об'єднання, які присутні на загаль​них зборах. У разі відсутності кворуму доля проведення загальних зборів правління визначає нову дату і час їх проведення, про що членам об'єднання надається додаткова інформація.
Рішення, прийняті загальними зборами, є обов'язковими для всіх членів об'єднання, в тому числі для тих, що не брали участі у голосуванні, окрім випадків, коли ці рішення зачіпають майнові ін​тереси членів об'єднання, які не брали участі у голосуванні.
До виключної компетенції загальних зборів членів об'єднання належать:
затвердження статуту та внесення змін і доповнень до нього;
обрання членів правління;
питання про використання об'єктів, що перебувають у спільній власності членів правління, крім тих, що передані загальними збо​рами до компетенції правління;
затвердження кошторису балансу та річного звіту;
визначення розмірів внесків і платежів членами;
визначення розміру матеріального чи іншого виду заохочення членів об'єднання і правління;
визначення обмежень на користування об'єктами та прийняття рішень про передачу в оренду об'єктів, що перебувають у спільній власності;
затвердження договорів (угод), укладених на суму, що переви​щує визначену в статуті об'єднання та угод про заснування това​риств або участі в товариствах;
прийняття рішень про реконструкцію та ремонт будинку або про зведення господарських споруд;
визначення обмежень на користування об'єктами, які перебува​ють у спільній власності об'єднання.
За рішенням загальних зборів можуть бути обрані представники від об'єднання, яким збори надають відповідні повноваження щодо оперативного вирішення нагальних питань шляхом скликання збо​рів представників. Статутом визначається порядок скликання та го​лосування, перелік питань, які можуть вирішуватися зборами пред​ставників.
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Керівництво поточною діяльністю об'єднання здійснює його правління. Правління має право приймати рішення з усіх питань ді​яльності об'єднання за виключенням тих, що віднесені до виключної компетенції загальних зборів.
Правління є виконавчим органом об'єднання і підзвітне загаль​ним зборам. Порядок обирання та відкликання членів правління, їх кількісний склад і строки обрання встановлюються загальними збо​рами. При виконанні обов'язків і реалізації своїх прав члени прав​ління об'єднання, які своїми діями завдали майнових збитків об'єд​нанню чи його членам, зобов'язані відшкодувати їх згідно з чинним законодавством.
До компетенції правління об'єднання віднесені:
підготовка річного кошторису, річного звіту та балансу;
здійснення контролю за своєчасною сплатою внесків і платежів і вжиття заходів щодо стягнення заборгованості згідно з законодав​ством;
розпорядження коштами відповідно до затвердженого загальни​ми зборами кошторису;
укладення договорів з підприємствами, які надають житлово-ко​мунальні послуги, виконують будівельні роботи тощо, та здійснення контролю за їх виконанням;
ведення діловодства, бухгалтерського обліку та звітності про ді​яльність об'єднання;
скликання та організація проведення загальних зборів членів об'єднання або зборів представників.
Правління об'єднання зі свого складу обирає голову правління та його заступника. Голова правління забезпечує виконання рішень загальних зборів членів об'єднання та рішень правління, діє без до​віреності від імені об'єднання, укладає в межах своєї компетенції угоди, розпоряджається коштами об'єднання відповідно до затвер​дженого кошторису. У разі відсутності голови правління його обов'язки виконує заступник. Засідання правління проводиться один раз на три місяці і скликається головою. Рішення правління об'єднання приймається 2/3 голосів загальної чисельності членів правління.
Для здійснення контролю за фінансово-господарською діяль​ністю правління об'єднання на загальних зборах з числа членів об'єднання обирається ревізійна комісія (ревізор), або приймається рішення про залучення аудитора. Порядок діяльності ревізійної ко​місії (ревізора) та її кількісний склад затверджуються загальними зборами. Ревізійна комісія (ревізор) зобов'язана вимагати позачер​гового скликання загальних зборів у разі виникнення загрози суттє​вим інтересам об'єднання чи виявлення зловживань, вчинених поса​довими особами.
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Ліквідація та реорганізація об'єднання
Об'єднання може бути ліквідовано тільки в одному з таких ви​падків:
фізичне знищення або руйнування будинку, що робить немож​ливим його відновлення або ремонт;
придбання однією або двома фізичними чи юридичними особами всіх частин будинку (квартир, жилих і нежилих приміщень);
відчуження житлового комплексу за рішенням судових органів у випадках, передбачених чинним законодавством у разі реорганізації. Ліквідація об'єднання вважається завершеною, а об'єднання таким, що припинило свою діяльність, з моменту внесення запису про це до державного реєстру.
Реорганізація об'єднання (злиття, поділ, приєднання, перетво​рення, виділення) провадиться тільки за рішенням загальних зборів власників квартир, жилих і нежилих приміщень кожного будинку. При реорганізації об'єднання вся сукупність прав і обов'язків об'єд​нання переходить до його правонаступників.
Проблеми удосконалення законодавства
Що стосується організаційно-правової форми створення това​риства, то право вибору тієї чи іншої мети діяльності товариства на​лежить співвласникам (квартир і будинків). У зв'язку з тим, що то​вариство власників квартир створюється добровільно у формі госпо​дарського товариства, то, безумовно, засновники для створення то​вариства укладають установчий договір,  а також затверджують  Статут товариства. Але слід пам'ятати, що тільки об'єднання спів- власників багатоквартирного будинку звільняються від оподатку-' вання як неприбуткові організації відповідно до змін, внесених Зако​ном "Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку" до (Закону України "Про оподаткування прибутку підприємств".
На нашу думку, об'єднання повинно створюватися у вигляді то-' вариства або кооперативу. Лише тоді воно матиме широкі права для Здійснення господарської діяльності, пов'язаної з утриманням жило​го будинку і прибудинкової території, у тому числі й укладення до​говорів з фізичними та юридичними особами, одержання кредитів в установах банків у порядку і на умовах, передбачених чинним зако​нодавством, одержання у власність членів або в користування зе​мельних ділянок. За погодженням з місцевим органом державної ви​конавчої влади об'єднання зможе здійснювати будівництво госпо​дарських чи інших будівель на прибудинковій території для створен​ня додаткових зручностей членам об'єднання. Тільки тоді, коли об'єднання буде господарським товариством, воно набуде права
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придбавати у спільну часткову власність квартири чи нежилі примі​щення будинку, іншу нерухомість, основні засоби та інвентар за рі​шенням загальних зборів, зможе здавати в оренду фізичним або юридичним особам окремі об'єкти, що перебувають у спільній влас​ності членів. Крім того, воно захищатиме права та законні інтереси власників квартир у державних органах.
Основна мета Закону "Про об'єднання співвласників багато- квартирного будинку" — надати власникам квартир права вільного вибору способів організації експлуатації жилого будинку, а також підвищити їхню особисту відповідальність за утримання жилого бу- динку. Власники квартир, нежилих приміщень у багатоквартирному будинку для забезпечення ефективного використання і спільного ко-ристування жилим будинком повинні мати цивільні права і нести цивільні обов'язки.
Із назви Закону можна зробити висновок, що багатоквартирний будинок, це той будинок, який має дві і більше квартири. Хоча в тексті закону такої дефініції не наводиться. В законодавстві зустрі-чається термін "об'єднання співвласників житла", що значно шир-ше поняття, оскільки охоплює і житловий фонд — квартири, що знаходяться не тільки у багатоквартирному будинку. Для утримай-ня житлового фонду, відповідно до Постанови Верховної Ради Ук-раїни "Про держану дотацію на утримання квартир житлово-буді-вельних (житлових) кооперативів і молодіжних житлових комплек-   сів" від 26 листопада 1996 р. за № 3696 надаються державні дотації. Але державні дотації в умовах ринку — це не вихід із складної си​туації відносно приватного утримання житла. Вважаємо, що виник​ла нагальна потреба врегулювати суспільні відносини, які виника- ють при створенні та діяльності товариств власників. Чинне законо- давство насамперед повинно відповісти на головне: визначити ста- тус   об'єднань  власників,   порядок  і   ставки  їх  оподаткування, принципи та порядок створення об'єднання (в межах одного будин-ку, кількох будинків, району тощо), випадки, коли власник не бажає брати участь у спільній діяльності або фінансово неспроможний оп-латити житлово-комунальні послуги.
У процесі виникнення різних форм власності повинні обов'язко​во створюватися об'єднання власників. Оскільки ж товариство мо​же створюватися тільки за згодою всіх власників, поєднаних єдиною спільною метою, і при цьому захищатимуться інтереси кожної осо​би, всі рішення приймаються за результатами голосуванням на за​гальних зборах бажаючих вступити, а не всіх мешканців будинку. Створення та діяльність об'єднань власників відповідатиме інтере-
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сам окремих власників, але повинні бути створені умови для мож​ливостей громадян свідомо робити правильний вибір.
При цьому треба знати, що інститут спільної власності, закріп​лений в Цивільному кодексі України, регулює випадки, коли майно перебуває у спільній власності громадянина та держави але не ви​значає (і не може це зробити) особливості здійснення спільної влас​ності у житловій сфері, при цьому співвласникам забезпечуються однакові умови для здійснення своїх прав. Виходячи з цього буди​нок або його частина може бути об'єктом права спільної власності громадянина і держави, які однаково володіють, користуються та розпоряджаються цим майном і це не порушує прав та інтересів як окремих громадян, так і держави в цілому без створення об'єднань. Існуючі сьогодні положення мають бути приведені у відповідність з Цивільним кодексом України, і сподіваємося, що найближчим часом ці питання будуть вирішені і новим Цивільним кодексом, і новим Житловим кодексом.
Коли у власності в будинку є лише одна приватизована кварти​ра, то цей будинок вже перебуває у спільній власності (держави і громадянина). Звичайно, в цьому разі питання спільного користу​вання можуть вирішуватися і без створення товариства власників, якщо в цьому немає заінтересованості у власників. Розвитку систе​ми утримання будинків має слугувати чітке встановлення статусу товариства власників як самоврядної організації. Необхідно визна​читися, на яких засадах функціонує та існує товариство власників, які є відмінності в діяльності порівняно з давно вже існуючими коо​перативними будинками та молодіжними жилими комплексами. Правові основи діяльності товариства власників в повній мірі можна застосовувати для випадків, коли особи об'єднують спільні зусилля для побудови нового будинку або в будинку викуплені всі квартири, тоді власники можуть виступати єдиним блоком і навіть певний час отримувати дотації на утримання будинку від держави.
Нині поява власників у будинку не змінює умови та порядок ко​ристування місцями загального призначення. Коли приватизується квартира, то в цьому випадку в загальному користуванні залиша​ються місця загального призначення: коридори, маршеві сходи, при​легла територія тощо. У будинках державного житлового фонду, в яких тільки частина квартир приватизована, співвласниками зали​шаються громадяни й уповноважені державні органи, які на договір​них засадах повинні вирішувати питання спільного володіння і ко​ристування будинком.
Твердження про те, що відмова від вступу в товариство власни​ків може порушити права інших власників будинку, оскільки вони
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втрачають право на управління будинком, не відповідає дійсності, оскільки це прямо не випливає з Цивільного кодексу (всі питання мають вирішуватися на рівні цивільно-правових договорів). При цьому необхідно виходити з положень ст. 4 Закону України "Про власність", якою передбачено, що право власності не може здійсню​ватися всупереч законним правам та інтересам інших громадян або держави.
Тільки у випадку, коли всі мешканці виявили бажання створити товариство власників, вони мають змогу особисто, і не за рахунок держави, значно поліпшити свої житлові умови, зокрема шляхом ви​користання державних дотацій на проведення капітального ремонту тощо.
Вважаємо, що неможливо перетворити кожен будинок на това​риство власників будинку, не можуть бути приватизовані система комунікацій, інженерних споруд, обладнання, система надання жит​лово-комунальних послуг (яка має залишатися в комунальній влас​ності). Звичайно, всі питання, пов'язані з утриманням житла, мають вирішуватися спеціальним законодавчим актом.
Наприклад, в Росії прийнято Закон "О товариществах собствен-ников жилья", де врегульовані питання відносин власності, обов'яз​ки власників будинку, управління кондомінімумом і його обслугову​ванням, організація товариства власників житла, діяльність таких товариств та інші питання. В Україні теж прийнято подібний норма​тивний акт — Закон України "Про об'єднання співвласників бага​токвартирного будинку", в якому передбачено можливість створен​ня спеціалізованих організацій, кращі з яких за рішенням тієї чи ін​шої місцевої ради повинні допускатися до здійснення робіт, пов'яза​них з обслуговуванням житла, до речі, як це вирішується нині за приватного утримання житла, коли будинки обслуговують не дер​жавні ЖЕКи, а приватні структури. Саме в такому напрямі визначе​ні шляхи прискорення реформування житлово-комунального госпо​дарства, схвалені Указом Президента України від 19 жовтня 1999 р. за№ 1351/99.
Тільки такі підходи відносно залучення на конкурсній основі під​приємств різних форм власності для обслуговування об'єктів житло​во-комунального господарства на договірних засадах із застосуван​ням санкцій за порушення договірних зобов'язань зможуть дійсно в комплексі вирішити всі питання утримання житла. За обслуговуван​ня будинків в умовах конкурентного середовища, вже у найближ​чий час необхідно буде боротися як ЖЕКам, так і підприємницьким структурам. Якщо місцева рада прийме рішення на користь остан​ніх, то звичайно зменшиться фінансування у ЖЕКів. І не останнє
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слово мають сказати саме мешканці будинку, незалежно чи є вони власниками, чи проживають на умовах найму.
Державний нагляд за використанням і утриманням житлового фонду передбачений і Проектом нового Житлового кодексу. А саме таким чином.
Збереження житлового фонду забезпечується шляхом належно​го його утримання. Утримання жилого будинку передбачає комп​лекс робіт, спрямованих на створення належних для проживання у ньому умов і забезпечення експлуатаційних параметрів його елементів — санітарного і технічного обслуговування, ремонту будинку.
Санітарне та технічне обслуговування жилого будинку здійсню​ється спеціалізованими підприємствами або самим власником.
Санітарне обслуговування жилих і нежилих приміщень будинку, прибудинкової території включає комплекс робіт, спрямованих на виконання санітарно-гігієнічних вимог щодо утримання цих примі​щень і прибудинкової території.
Технічне обслуговування жилого будинку передбачає комплекс робіт, спрямованих на забезпечення належного технічного станови​ща елементів будинку та параметрів і режиму роботи технічного об​ладнання.
Власники житла несуть відповідальність за належну його схо​ронність.
Невиконання власником передбачених договором найму, оренди обов'язків щодо ремонту житла дає наймачу, орендарю право вима​гати у судовому порядку від власника житла виконання умов, перед​бачених договором.
Власник житла або наймач, орендар відповідно до умов договору найму, оренди житла повинен виконувати роботи з санітарного об​слуговування його приміщень та технічного обслуговування облад​нання житла за власні кошти.
Договори між власником житла та підприємствами, що здійсню​ють санітарне й технічне обслуговування жилого будинку і прибу​динкової території, укладаються, як правило, на конкурсній основі.
Місцеві органи виконавчої влади й органи місцевого самовряду​вання:
1)   сприяють створенню та функціонуванню спеціалізованих (аварійних) підприємств (служб) для ремонту окремих елементів будинків, пошкодження яких потребує термінового усунення (про​тягом доби);
2)  сприяють створенню умов для забезпечення конкуренції під​приємств, що займаються санітарним і технічним обслуговуванням жилого будинку і прибудинкової території;
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3) можуть надавати пільги з оподаткування підприємств, що зай​маються санітарним і технічним обслуговуванням жилого будинку і прибудинкової території;
4)  притягають до адміністративної відповідальності (із застосу​ванням штрафних санкцій) порушників санітарно-гігієнічних вимог стосовно утримання приміщень жилого будинку та прибудинкової
території.
Відповідальність за санітарний і технічний стан жилого будинку і прибудинкової території покладається на власника житла.
Відповідальність наймача, орендаря перед власником за санітар​ний і технічний стан жилого будинку і прибудинкової території ви​значається умовами договору найму, оренди житла.
Запитання для самоконтролю
Тема 9. Утримання приватного житлового фонду. Нормативне забезпечення утримання житлового фонду
1.  Об'єднання співвласників будинків (квартир), його повноважен​ня і обов'язки щодо схоронності будинків (квартир).
2.  Правове становище співвласників багатоквартирного будинку.
3.  Організація та діяльність співвласників багатоквартирного будин
4.  Реєстрація та порядок створення об'єднань співвласників.
5.  Органи управління об'єднання співвласників багатоквартирної будинку та їх повноваження.
6.  Права та обов'язки членів об'єднання.
7.  Права та обов'язки об'єднань співвласників багатоквартирно будинку.
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Закон України "Про об'єднання співвласників багатоквартирного' будинку" від 29 листопада 2001 р. № 2866-ІІЇ.
Правила користування приміщеннями жилих будинків і прибудин-ковими територіями, затверджені Постановою Кабінету Мініст​рів України від 8 жовтня 1992 р. за № 572.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про затвердження Поло​ження про порядок організації та діяльності об'єднань, що ство-рюються власниками для управління, утримання і використання
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майна житлових будинків, яке перебуває у загальному користу​ванні" від 31 липня 1995 р. за № 588. Положення про порядок організації та діяльності об'єднань, що створюються власниками для управління, утримання і викорис​тання майна жилих будинків, яке перебуває у загальному корис​туванні.
Наказ Державного комітету України по житлово-комунальному гос​подарству, Фонд державного майна України "Про затвердження Типового статуту об'єднання (товариства) співвласників багато​квартирного будинку" від 5 квітня 1996 р. за № 28/389.
Типовий статут об'єднання (товариства) співвласників багатоквар​тирного будинку.
Положення про порядок державної реєстрації об'єднань (товариств) співвласників багатоквартирних будинків.
Лист Державної податкової адміністрації України "Щодо оподатку​вання співвласників багатоквартирних будинків" від 7 квітня 1999 р. за № 5257/7/15-12177.
Наказ Державного комітету України по житлово-комунальному гос​подарству "Про затвердження Положення про порядок відшко​дування власникам житла витрат на технічне обслуговування внутрішньобудинкових мереж та обладнання житлового фонду і збирання платежів з населення" від 17 жовтня 1996 р. за № 87.
Положення про порядок відшкодування власникам житла витрат на технічне обслуговування внутрішньобудинкових мереж і облад​нання житлового фонду і збирання платежів з населення.
Постанова Кабінету Міністрів України "Про вдосконалення системи державного регулювання розміру квартирної плати та плати за утримання будинків і прибудинкових територій" від 22 червня 1998 р. за № 939.
Наказ Державного комітету будівництва, архітектури та житлової політики України "Про затвердження Типового положення про порядок конкурсного відбору підприємств для утримання житло​вих будинків і прибудинкових територій та Типового договору на утримання житлових будинків і прибудинкових територій" від 7 вересня 1998 р. за № 194.
Типове положення про порядок конкурсного добору підприємств для утримання жилих будинків і прибудинкових територій.
Типовий договір на утримання жилих будинків і прибудинкових те​риторій.
-351-

Рекомендована література
Житлове законодавство України / Укл. М.К. Галянтич, Г.І. Кова​ленко. — К.: Юрінком Інтер, 1998.
Порядок визначення нормативних витрат житлово-експлуатаційних організацій, пов'язаних з утриманням будинків і прибудинкових тенриторій. — К.: ДАЖКГ Держбуду України, 2001.
Утримання житлового фонду в сучасних умовах. — К.: ДАЖКГ Держбуду України, 2001.
Експлуатація та утримання житлового фонду. — К.: ДАЖКГ Держ​буду України, 2001.
Про порядок передачі земельних ділянок (прибудинкових територій) об'єднанням співвласників багатоквартирних будинків / Довідник. — К.: Центр сприяння житловим та муніципальним реформам, 2001.
Г.І. Коваленко, И.Ф. Гравець. Ключові проблеми житлової політики. — К.: ДАЖКГ Держбуду України, 2001.
-352
Розділ 10
Квартирна плата. Пільги по квартирній платі.
Субсидії. Безплатний ремонт
                            § 1. Квартирна плата
  Власники квартир багатоквартирних будинків зобов'язані вноси​ти плату власнику будинку за обслуговування і ремонт будинку, в той час як наймачі квартир державного житлового фонду вносять плату за найм житла. Плата за користування житлом обчислюється виходячи із загальної площі квартири чи одноквартирного будинку. Розмір плати встановлюється Кабінетом Міністрів України. Крім квартирної плати за затвердженими в установленому порядку тари​фами береться плата за комунальні послуги. Пільги за квартирну плату та плату за комунальні послуги встановлюються законодав​ством.
Наймачі квартир (кімнат) державного житлового фонду вносять плату за найом житла, розмір якої встановлюється Кабінетом Мі​ністрів України. Але відповідно до Декрету Кабінету Міністрів Ук​раїни "Про зміну порядку оплати за користування жилим приміщен​ням" від 15 грудня 1992 р. за № 11-92, дію ст. 66 Житлового кодек​су України, яка передбачала плату за користування житлом, зупи​нено. Згідно з цим, щомісячні строки внесення квартирної плати, передбачені ст. 68, не діють. У той самий час плата за комунальні послуги відповідно до ст. 68 Житлового кодексу, повинна вноситися щомісячно. Плата за комунальні послуги вноситься понад плату за найом.
Платежі за комунальні та інші послуги власниками квартир, наймачами й орендарями повинні вноситися не пізніше 10 числа кожного наступного місяця, якщо договором не встановлено інші строки. При простроченні внесення вказаної плати стягується пеня з розрахунку 1 відсоток несплаченої суми за кожний день простро​чення, але не більше 100 відсотків загальної суми боргу.
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Разом з тим дію цього положення зупинено Законом України "Про тимчасову заборону стягнення з громадян України пені за не​своєчасне внесення плати за житлово-комунальні послуги" від 13 листопада 1996 р. У ст. 1 цього Закону зазначено, що у зв'язку з не​виконанням державою зобов'язань, пов'язаних з виплатою заробіт​ної плати, пенсій, стипендій, інших грошових виплат населенню тимчасово забороняється нараховувати за розрахунками з 1 жовтня 1996 р. та стягувати з громадян України пеню за несвоєчасне вне​сення квартирної плати та за житлово-комунальні послуги (водопос​тачання, газ, електрична енергія, теплова енергія, водовідведення, утримання та експлуатація житла та прибудинкових територій, сміттєзбирання, ліфтове господарство).
Цей Закон діє до моменту усунення Кабінетом Міністрів Украї​ни причин, зазначених вище, і прийняття відповідного рішення Вер​ховною Радою України.
Оплата за користування жилим приміщенням у будинках дер​жавного і громадського житлового фонду обчислюється виходячи із загальної площі квартири, одноквартирного будинку.
Те, що чинним законодавством передбачено оплату наймачем жилого приміщення всієї корисної площі квартири, не змінює пра​вил ст. 104 ЖК, згідно з якими питання про можливість зміни дого​вору найму жилого приміщення на вимогу члена сім'ї наймача може вирішуватися виходячи лише з розміру жилої площі.
При визначенні кола осіб, які мають право користуватися жи​лим приміщенням, проживання дитини в другого з батьків не може вважатися передбаченим п. З ст. 71 ЖК поміщенням на виховання до родичів дітей, за якими зберігається жиле приміщення.
У майбутньому, в т. ч. відповідно до проекту ЖК, пропонується визначати розмір квартирної плати з урахуванням норми жилої пло​щі, підвищеної комфортності, упорядженості, технічного стану та місцезнаходження житла.
Розмір плати встановлюється з розрахунку на 1 м2 загальної площі. У гуртожитках за ліжко-місце. Норма загальної площі вста​новлюється у розмірі 21 м2 на одну особу.
В одинарному розмірі оплачується загальна площа, що має нале​жати наймачеві та членам його сім'ї за встановленими нормами, а також зайва площа, якщо розміри її на всю сім'ю не перевищують норми загальної площі, яку належить мати одній особі.
Плата за використання теплової та електричної енергії, газу, за водопостачання і каналізацію та інші послуги (використання радіо​трансляційної точки, колективної телевізійної антени, телефону то-
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що) власниками квартир (будинків) наймачами, орендарями вно​ситься за затвердженими тарифами.
Відносини між громадянами і виконавцями у наданні послуг з централізованого холодного та гарячого водопостачання, теплопос​тачання (центральне опалення) та водовідведення регулюються По​становою Кабінету Міністрів України "Про затвердження Правил надання населенню послуг з водо-, теплопостачання та водовідве​дення" від 30 грудня 1997 р. за № 1497.
Розподіл загальних витрат на освітлення, опалення, ремонт під​собних приміщень квартири, оплату користування телефоном та ін​ші послуги у квартирах, в яких проживає два і більше власників, наймачів чи орендарів, провадиться за узгодженням між мешканця​ми квартири. У разі відсутності згоди плата розподіляється так:
за електроенергію при загальному лічильнику — пропорційно потужності побутового електричного обладнання кожного власника, наймача, орендаря;
за користування телефоном — за чисельністю мешканців у квар​тирі (крім дітей дошкільного віку) незалежно від кількості перегово​рів. Міжміські телефонні розмови оплачуються особою, яка їх за​мовляла;
за газ, опалення, освітлення підсобних приміщень квартири — за чисельністю членів сім'ї, які проживають у квартирі, а також тимчасових мешканців і дітей, починаючи із шкільного віку.
Тимчасова відсутність члена сім'ї (в тому числі колишнього) власника жилого будинку чи квартири не позбавляє його права ко​ристування жилим приміщенням. Він втрачає це право тільки в разі вибуття на інше постійне місце проживання і припинення внаслідок цього сімейних стосунків із власником.
За відсутності між власником будинку (квартири) і колишнім членом його сім'ї угоди про безоплатне користування жилим примі​щенням до цих відносин (щодо плати за користування житлом і ко​мунальні послуги) застосовуються правила ст. 162 ЖК. Інших прав і обов'язків наймача жилого приміщення на колишніх членів сім'ї власника законом не поширено.
Якщо між власником і колишнім членом його сім'ї не було угоди про безоплатне користування жилим приміщенням і останній не сплачує квартирну плату за комунальні послуги добровільно, влас​ник вправі пред'явити до нього позов про стягнення належних за це сум.
Спори між власниками, наймачами, орендарями у квартирах, в яких проживає два і більше власників, наймачів, орендарів, про ре-
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монт, прибирання і використання підсобних приміщень, розподіл ви​трат на оплату комунальних та інших послуг розв'язуються судом.,
Власник квартири має право за згодою всіх членів сім'ї здавати в оренду квартиру чи кімнати квартири. їх використання обумовлю​ється договором оренди, укладеним з власником квартири у письмо​вій формі.
Розмір орендної плати за жилі приміщення узгоджується між сторонами. При визначенні орендної плати враховуються площа приміщень, що здаються в оренду, фактичні витрати власника жит​ла на обслуговування та ремонт будинку, сума відшкодування влас​никові вартості на відновлення житла та інші витрати. Орендодавці (власники квартир) зобов'язані подавати податковій інспекції декла​рацію про доходи від житла, переданого в оренду. Власники квартир багатоквартирних будинків зобов'язані вносити на відповідний раху​нок власника будинку плату за обслуговування і ремонт будинку.
Плата за користування жилим приміщенням за договором піднайму
Договір піднайму — оплатний договір. Однією із суттєвих умов є угода між наймачем і піднаймачем про сплату за користування жилими приміщеннями і витрат за комунальні послуги. Оплата встановлюється за згодою сторін.
Хоча розмір плати за користування жилим приміщенням і за ко​мунальні послуги за договором піднайму встановлюється угодою сторін, він не може перевищувати розміру квартирної плати, що сплачується наймачем за дане приміщення (частину приміщення), і відповідної частини його витрат по оплаті комунальних послуг.
§ 2. Пільги по оплаті квартирної плати та плати за комунальні послуги
Пільги окремим категоріям громадян щодо оплати квартирної плати та плати за комунальні послуги встановлюються законодав​ством України. У ч. 2 ст. 24 Конституції України зазначено, що не може бути привілеїв чи обмежень за будь-якими ознаками, у тому числі й за місцем проживання особи. Поняття "привілеї" і "пільги" не є тотожними, тому надання пільг не суперечить конституційним положенням, які визначають заборони щодо встановлення привілеїв для окремих категорій осіб.
Відповідно до законів України "Про соціальний і правовий за​хист військовослужбовців і членів їх сімей", "Про службу безпеки
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України", "Про прикордонні війська України", "Про національну гвардію" військовослужбовці, які проходять службу на території Ук​раїни, вносять плату за жилу площу і комунальні послуги (водопос​тачання, газ, електричну, теплову енергію та інші послуги) в будин​ках державного житлового фонду в розмірі 50 відсотків встановле​них ставок.
Знижка в розмірі 50 відсотків вартості житлово-комунальних по​слуг надається ветеранам військової служби згідно з Указом Прези​дента України "Про статус ветеранів військової служби, гарантії їх соціального захисту". Така сама знижка у 50 відсотків для оплати жилої площі та комунальних послуг передбачена реабілітованим громадянам Законом України "Про реабілітацію жертв політичних репресій", суддям — "Про статус суддів". Для суддів така пільга зберігається і після виходу їх у відставку.
Відповідно до законів України "Про міліцію", "Про прокурату​ру", "Про соціальний і правовий захист військовослужбовців і чле​нів їх сімей", "Про пожежну безпеку" батьки та члени сімей війсь​ковослужбовців, які загинули, померли, пропали без вісті або стали інвалідами під час проходження військової служби; працівники мілі​ції та члени їхніх сімей; сім'ї особового складу державної пожежної охорони та члени їхніх сімей користуються 50-відсотковою знижкою при оплаті за житлово-комунальні послуги.
Право на отримання 50-відсоткової знижки на оплату жилої пло​щі та комунальних послуг для дружини (чоловіка), дітей і батьків військовослужбовця, який загинув, помер, пропав без вісті або став інвалідом під час проходження військової служби, працівника міліції чи особового складу державної пожежної охорони виникає за наяв​ності лише однієї умови — належності до сім'ї суб'єкта права на за​значені пільги. Таке саме право для дружини (чоловіка), дітей і батьків військовослужбовця, який несе службу на загальних підста​вах, набувається за такої самої умови, але тільки у випадках, коли вони перебувають на повному утриманні військовослужбовця чи одержують від нього допомогу, яка є для таких членів сім'ї постій​ним і основним джерелом засобів до існування. Але за будь-яких з названих обставин право на зазначені пільги не залежить від того, хто з членів сім'ї є наймачем або власником (співвласником) жило​го приміщення.
Дружина (чоловік), їх діти і батьки є членами сім'ї військово​службовця, працівника міліції, особового складу державної пожеж​ної охорони і нарівні з ним користуються пільгами щодо оплати житла і комунальних послуг, якщо вони проживають разом з ним, а у передбачених законом випадках ще й ведуть спільне господарство.
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Стосовно дітей не має значення їх походження, а також те, наро​джені вони у шлюбі чи поза ним.
Якщо дорослі діти чи батьки мають або створюють власні сім'ї, то члени їхніх сімей набувають права на зазначені пільги нарівні з іншими членами сім'ї військовослужбовця, працівника міліції чи (і особового складу державної пожежної охорони, але тільки за умов, '', коли вони визнані як інші особи, що належать до членів сім'ї війсь​ковослужбовця, працівника міліції, особового складу державної по​жежної охорони на підставі положень ч. 2 ст. 64 Житлового кодексу Української РСР, тобто як такі, що постійно проживають з найма​чем і ведуть з ним спільне господарство, та з дотриманням правил, визначених ч. З цієї самої статті та ст. 65 зазначеного Кодексу.
Відповідно до Закону "Про основні засади соціального захисту ветеранів праці та інших громадян похилого віку в Україні", особам, які мають особливі трудові заслуги перед Батьківщиною, надаються такі пільги: звільнення осіб і членів їхніх сімей, що спільно прожи​вають з ними, від квартирної плати, незалежно від форм власності житлового фонду, оплати комунальних послуг (водопостачання, ка​налізація, газ, електроенергія, гаряче водопостачання, центральне опалення, а в будинках, що не мають центрального опалення, — на​дання палива, придбаного у межах норм, встановлених для продажу населенню, а також інші види комунальних послуг). Зазначені піль​ги зберігаються за одним із подружжя, що пережило, і батьками Ге​роїв Соціалістичної Праці, повних кавалерів ордена Трудової Слави;
Законом України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соці​ального захисту" учасникам бойових дій надається 75-відсоткова знижка плати за користування житлом (квартирна плата) в межах норм, передбачених чинним законодавством та 75-відсоткова зниж​ка плати за користування комунальними послугами (газом, електро​енергією та іншими послугами) в межах середніх норм споживання. Для сімей, що складаються тільки з непрацездатних осіб, а також , інвалідам війни та прирівняним до них особам надаються такі піль-< ги: 100-відсоткова знижка плати за користування житлом (квартир​на плата) в межах норм, передбачених чинним законодавством; 100-відсоткова знижка плати за користування комунальними послу​гами, газом, електроенергією та іншими послугами в межах серед​ніх норм споживання.
Учасникам війни (статті 8, 9 зазначеного Закону) надається 50-відсоткова знижка плати за користування житлом (квартирна плата) в межах норм, передбачених чинним законодавством, та 50-відсоткова знижка плати за користування комунальними послу-
-358-
гами (газ, електроенергія та інші види послуг) у межах середніх норм споживання.
Особи, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною (ст. 11 Закону), та члени їхніх сімей, які проживають разом з ними, звіль​няються від квартирної плати незалежно від форми власності жит​лового фонду, від оплати комунальних послуг (водопостачання, ка​налізація, газ, електроенергія, гаряче водопостачання, центральне опалення).
В Угоді про взаємне визнання пільг і гарантій для учасників та інвалідів Великої Вітчизняної війни, учасників бойових дій на тери​торії інших держав, сімей загиблих військовослужбовців, укладеній державами-учасницями Співдружності Незалежних Держав 15 квіт​ня 1994 р. і ратифікованій Законом України від 26 квітня 1996 р., зокрема підкреслюється, що визначені Угодою пільги надаються за місцем постійного проживання особи (ст. 8), право на 50-відсоткові знижки в оплаті житла набувають лише ті члени сімей, які постійно спільно проживають із суб'єктами права на пільги. Виключно в разі спільного проживання надаються й знижки в оплаті за користуван​ня опаленням, водопостачанням, газом, електроенергією.
Додатком до Постанови Кабінету Міністрів України від 16 люто​го 1994 р. за № 94 встановлено перелік документів, на підставі од​ного з яких надаються пільги, передбачені Законом України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту".
I.   Учасники бойових дій: "Удостоверение участника войньї", "Свидетельство о праве на льготьі", "Удостоверение" (при наявнос​ті штампу "Україна. Учасник бойових дій"), довідки, видані органа​ми Міністерства оборони, Міністерства внутрішніх справ, Служби безпеки, Міністерства закордонних справ.
II.  Інваліди війни: "Удостоверение инвалида Отечественной вой​ньї", "Удостоверение инвалида о праве на льготьі", довідки, видані органами Міністерства оборони, Міністерства внутрішніх справ, Служби безпеки, Міністерства соціального захисту населення.
III.  Учасники війни: "Удостоверение" (при наявності штампу "Україна. Учасник війни"), "Удостоверение о праве на льготьі", "Пенсійне посвідчення" (при наявності штампу чи відповідного за​пису "Україна. Учасник війни"), довідки, видані органами Міністер​ства оборони, Міністерства внутрішніх справ, Служби безпеки, Мі​ністерства соціального захисту населення, Міністерства праці.
IV.  Особи, на які поширюється чинність цього Закону: "Пенсій​не посвідчення" (при наявності штампу чи відповідного запису "Ук​раїна. Сім'я загиблого" або "Україна. Дружина (чоловік) померлого інваліда (учасника Вітчизняної війни)"), довідки, видані органами
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Міністерства оборони, Міністерства внутрішніх справ, Служби без​пеки, Міністерства соціального захисту населення.
V. Особи, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною: до​кументи, які підтверджують присвоєння звання Героя Радянського Союзу, Героя Соціалістичної Праці, нагородження орденом Слави трьох ступенів і засвідчують особу нагородженого.
Відповідно до Закону України "Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок чорнобильської катастрофи", особам, віднесеним до категорії 1 (п. 1 ст. 14), плата за користуван​ня житлом (квартирна плата) ними та членами їхніх сімей здійсню​ється в розмірі 50 відсотків квартирної плати, передбаченої чинним законодавством, а також плата в розмірі 50 відсотків встановленої плати за користування комунальними послугами (водопостачання, газ, електрична, теплова енергія та інші послуги). Пільги щодо квар​тирної плати надаються громадянам, які проживають у будинках державного та громадського житлового фонду, а відносно оплати ко​мунальних послуг також і тим, хто проживає у будинках житлово-будівельних (житлових) кооперативів і в будинках, що належать громадянам на праві особистої власності. У разі проживання в гур​тожитку оплата за проживання провадиться у розмірі 50 відсотків встановленої плати.
Потерпілим дітям та їхнім батькам (ст. ЗО), оплата сім'єю, що має дитину-інваліда, за користування житлом (в межах норми, пе-редбаченої законодавством України) становить 50 відсотків квар- тарної плати, а також оплата в розмірі 50 відсотків встановленої плати за користування комунальними послугами (водопостачання, газ, електрична, теплова енергія та інші послуги) та телефоном за умови, що дитина проживає разом з сім'єю.
Пільги відносно квартирної плати надаються сім'ї, що має дити​ну-інваліда, яка проживає у будинках державного та громадського житлового фонду, а щодо оплати комунальних послуг також і сім'ї, яка проживає у будинках житлово-будівельних (житлових) коопера​тивів і в будинках, що належать громадянам на праві приватної власності.
Декрет Кабінету Міністрів України "Про пільги Героям Радян​ського Союзу і повним кавалерам ордена Слави" встановив для Ге​роїв Радянського Союзу, повних кавалерів ордена Слави та членів їхніх сімей, що спільно проживають з ними, звільнення від квартир-ної плати незалежно від форми власності житлового фонду, оплати комунальних послуг. Зазначені пільги зберігаються за одним із по дружжя, що пережило, і за батьками Героїв та повних кавалерів ор​дена Слави.
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Поняття "член сім'Г' та "утриманець" як суб'єкти права на пільги
Щодо терміна "член сім'ї", який перебуває на утриманні, то по​няття "утримання" вживається у Конституції України у формулю​ванні обов'язку батьків утримувати дітей до їх повноліття (ст. 51), обов'язку держави утримувати дітей-сиріт (ст. 52) і тісно пов'язу​ється з обов'язком піклування (батьків про дітей, повнолітніх дітей про непрацездатних батьків). Але в цілому національне законодав​ство чіткого визначення поняття "утриманство" не містить.
У ст. 32 Кодексу про шлюб та сім'ю України (ст. 75 Сімейного кодексу України) закріплене положення, згідно з якими подружжя повинно матеріально підтримувати одне одного, а один із розведено​го подружжя, який потребує допомоги, має право на утримання, як​що він став непрацездатним протягом одного року після розірвання шлюбу.
Зазначена стаття цього нормативного акта ототожнює поняття "утримання" і "аліменти". Стаття 80 Кодексу про шлюб та сім'ю (статті 180, 198 Сімейного кодексу України) зобов'язує батьків ут​римувати своїх неповнолітніх дітей і непрацездатних повнолітніх ді​тей, які потребують матеріальної допомоги, а ст. 81 Кодексу про шлюб та сім'ю (ст. 202 Сімейного кодексу України) покладає на пов​нолітніх дітей зобов'язання утримувати непрацездатних батьків, які потребують допомоги. Отже, утриманцями можуть бути як батьки, так і діти, за умови, якщо хтось із них потребує матеріальної допо​моги. Відповідно до ст. 95 Кодексу про шлюб та сім'ю (ст. 265 Сімейного кодексу України) обов'язок щодо утримання неповноліт​ніх дітей, якщо вони не мають батьків або якщо батьки з поважних причин не в змозі їх утримувати, може бути покладений на інших родичів. А ст. 96 Кодексу про шлюб та сім'ю (статті 265—269 Сімейного кодексу України) покладає обов'язок щодо утримання не​працездатних повнолітніх членів сім'ї, які потребують матеріальної допомоги, якщо вони не мають чоловіка або дружини, батьків або повнолітніх дітей, на онуків, пасинків і падчерок, а також на осіб, яких вони виховували і надавали їм систематичну матеріальну допо​могу протягом не менш як п'ять років.
Важливі положення відносно розуміння поняття "утриманство" та похідних від нього термінів "утримання", "утриманець" тощо міс​тять ст. 38 Закону України "Про пенсійне забезпечення" і ст. 31 За​кону України "Про пенсійне забезпечення військовослужбовців та осіб начальницького і рядового складу органів внутрішніх справ".
Цими статтями передбачено, що члени сім'ї померлого вважа​ються такими, що були на його утриманні, якщо вони були на його
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повному утриманні або одержували від нього допомогу, яка була для них постійним і основним джерелом засобів до існування.
У ст. 531 Цивільного кодексу Української РСР визначено, що до числа спадкоємців за законом належать непрацездатні особи, які пе​ребували на утриманні померлого не менше одного року до його смерті.
Використаний законодавцем підхід до визначення членів сім'ї є різним стосовно кожної галузі законодавства. До першої з них слід віднести чоловіка або дружину та їх прямих родичів по низхідній і висхідній лініях дітей і батьків.
Другу групу членів сім'ї складають інші особи, що постійно меш​кають з ними та ведуть спільне господарство. До таких осіб нале​жать не тільки близькі родичі (рідні брати, сестри, онуки, дід і баба), а й інші родичі чи особи, які не перебувають у безпосередніх родинних зв'язках (брати, сестри дружини (чоловіка); неповнорідні брати й сестри; вітчим, мачуха; опікуни, піклувальники, пасинки, падчерки та інші). Обов'язковою умовою для визнання їх членами сім'ї, крім власне факту спільного проживання, є ведення з суб'єк​том права на пільги щодо оплати житлово-комунальних послуг спільного господарства, тобто наявність спільних витрат, спільного бюджету, спільного харчування, купівлі майна для спільного корис​тування, участі у витратах на утримання житла, його ремонт, на​дання взаємної допомоги, наявність усних чи письмових домовле​ностей про порядок користування жилим приміщенням, інших об​ставин, які засвідчують реальність сімейних відносин. Питання про визнання членом сім'ї осіб (крім подружжя, дітей, батьків) вирішу​ються відповідними органами і організаціями, а у спірних випадках — судами загальної юрисдикції, які з'ясовують характер відносин при розгляді кожної конкретної справи.
Суттєвим правовим чинником для визначення кола осіб, яким надається право на пільги щодо оплати житлово-комунальних по​слуг, є факт їх спільного проживання з суб'єктом права на такі піль​ги. Це випливає з наведених положень ст. 64 Житлового кодексу Української РСР, інших законів України та тих міжнародних угод, які стали невід'ємними складовими національного законодавства.
За наявності у власності військовослужбовця, працівника міліції, особового складу державної пожежної охорони кількох квартир (бу динків) за аналогією з положенням ст. 13 Закону України "Про при ватизацію державного житлового фонду" пільги щодо оплати житло во-комунальних послуг поширюються тільки на одну з таких квар тир (будинків).
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Набуте відповідно до зазначених норм законів право на пільги втрачається тими особами, які перестали бути членами сім'ї при зміні місця постійного проживання, втраті права на користування жилим приміщенням, при припиненні ведення спільного господар​ства тощо.
Якщо пільги за законом надаються членам сім'ї, то для набуття права на пільги, не має значення, хто з членів сім'ї є власником житла чи наймачем або членом житлово-будівельного (житлового) кооперативу.
Член сім'ї втрачає право на безоплатне житло з опаленням і ос​вітленням, а також на користування іншими пільгами, передбачени​ми законодавством, у разі вибуття на інше місце проживання чи втрати ознак члена сім'ї (припинення ведення спільного господар​ства, відмова від участі у спільних витратах тощо). Спори щодо ви​знання члена сім'ї таким, що проживає разом з особою, що має пра​во на пільги, чи щодо належності того, хто проживає у жилому при​міщенні, до членів сім'ї у кожному конкретному випадку при виник​ненні спору остаточно вирішуються судами загальної юрисдикції.
Визначальною ознакою поняття "утриманство" має бути наяв​ність такого фактичного рівня забезпеченості громадянина, який відповідно до ч. З ст. 46 Конституції України є нижчим від встанов​леного законом прожиткового мінімуму. Це означає, що одержання членом сім'ї сукупного середньомісячного доходу у розмірах, ниж​чих від встановленого законом прожиткового мінімуму, є конститу​ційною підставою, за якою при певних умовах член сім'ї може вва​жатись утриманцем. Саме вартісна величина споживчого кошика, до якого входять і житлово-комунальні послуги, об'єктивно має ста​ти основою межі прожиткового мінімуму і для дітей, і для пенсіоне​рів, і для інших членів-утриманців сім'ї.
До законодавчого визначення прожиткового мінімуму критерієм для визнання утриманцями членів сім'ї має слугувати показник встановленої законом межі малозабезпеченості.
До числа утриманців-членів сім'ї відносяться особи, що повинні утримуватись іншими особами, на яких закон покладає такий обов'язок. За змістом цих положень особа зобов'язана утримувати своїх дітей, у тому числі й позашлюбних, дітей дружини (чоловіка), усиновлених до їх повноліття; піклуватися про своїх непрацездат​них батьків; утримувати непрацездатних повнолітніх дітей, які по​требують матеріальної допомоги; матеріально підтримувати дружи​ну (чоловіка), особливо того з подружжя, хто є непрацездатним і потребує матеріальної допомоги, дружину в період вагітності і про​тягом трьох років після народження дитини (якщо дружина перебу-
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ває у відпустці по догляду за хворою дитиною — на весь час пере​бування у такій відпустці, але не більш як до досягнення дитиною шестирічного віку). Обов'язки щодо матеріальної підтримки іншого члена подружжя зберігаються і після розірвання шлюбу. Один із розлучених, який потребує матеріальної допомоги, також має право на утримання, якщо він став непрацездатним протягом одного року після розірвання шлюбу.
Утримання неповнолітніх дітей, якщо вони не мають батьків або якщо батьки з поважних причин не в змозі їх утримувати, може бу​ти покладене на особу, яка є дідом, бабою, братом, сестрою, вітчи​мом, мачухою дитини, чи на особу, яка постійно виховувала дитину і утримувала її як члена своєї сім'ї, надаючи їй систематичну мате​ріальну допомогу. Утримання непрацездатних повнолітніх членів сім'ї, які потребують матеріальної допомоги, якщо вони не мають чо​ловіка або дружини, батьків або повнолітніх дітей, стає обов'язком особи, яка є онуком, пасинком чи падчеркою або особою, яку вони виховували й надавали їй систематичну матеріальну допомогу про​тягом не менш як п'яти років.
Утриманцями військовослужбовця можуть вважатись і члени його сім'ї, які належать до кола утриманців годувальника, визначе​ного Законами України "Про пенсійне забезпечення", "Про пенсій​не забезпечення військовослужбовців та осіб начальницького і рядо​вого складу органів внутрішніх справ", "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту", Цивільним кодексом Української РСР та іншими законами. Виходячи з положень цих нормативних актів до категорії "член сім'ї", який перебуває на утриманні військо​вослужбовця, можна віднести дітей та інших членів сім'ї віком до 18 років; членів сім'ї, які є вихованцями, учнями, студентами, курсан​тами, слухачами, стажистами; членів сім'ї, які визнані у встановле​ному порядку непрацездатними через хворобу чи є такими за віком; працездатних членів сім'ї, які займаються такими видами трудової діяльності, як догляд за дітьми, братами, сестрами чи онуками війсь​ковослужбовця, які не досягли 8-річного віку тощо.
У встановленому нормативними актами порядку до числа утри​манців можуть бути віднесені й ті члени його сім'ї, які протягом три​валого часу не отримують заробітної плати, стипендії, пенсії, інших належних їм виплат, працездатні члени сім'ї, які офіційно зареєст​ровані у державній службі зайнятості як такі, що шукають роботу або визнані безробітними.
Із законодавства України випливає, що деякі обмеження для осіб, які належать до категорії "член сім'ї", що перебуває на утри-
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манні, відносно віку, працездатності та сукупного середньомісячно​го доходу доповнюються обов'язковою вимогою спільного проживання. Членом сім'ї, який перебуває на утриманні, є особа, що перебу​ває на повному утриманні або одержує від нього допомогу, яка є для  неї постійним і основним джерелом засобів до існування. Це особи,  які не мають власних доходів, або особи, пенсія, стипендія чи інший  сукупний середньомісячний доход яких не перевищує офіційно вста​новленої межі малозабезпеченості (до законодавчого визначення прожиткового мінімуму). До них належать: а) неповнолітні; б) не​працездатні; в) інші особи, яких зобов'язаний утримувати за зако​ном; г) вихованці, учні, студенти, курсанти, слухачі, стажисти до за​кінчення навчальних закладів, але не довше ніж до досягнення ними віку, встановленого для таких членів сім'ї, які мають право на пен​сію у разі втрати годувальника; ґ) працездатні члени сім'ї, зайняті Доглядом за дітьми, братами, сестрами чи онуками, які не досягли ^-річного віку, за інвалідом першої групи, дитиною-інвалідом віком до 16 років, за пенсіонером, який за висновком медичного закладу потребує постійного стороннього догляду, та визначеними законом іншими видами трудової діяльності, що зараховується до стажу ро​боти, який надає члену сім'ї право на трудову пенсію; д) інші особи, визнані утриманцями в встановленому порядку.
Для набуття права на пільги не має значення хто є власником (співвласником) житла або наймачем.
і
§ 3. Субсидії
Нині для відшкодування сім'ям витрат на оплату житла і кому​нальних послуг в Україні запроваджено Програму житлових субси​дій, яка діє паралельно з існуючими пільгами і не скасовує їх. За проектом ЖК (ст. 23) передбачено надання субсидій також для бу​дівництва та придбання власного житла. При цьому передбачається, що черговість надання субсидій визначатиметься з урахуванням ча​су взяття на облік для поліпшення житлових умов. З цього можна зробити висновок, що черговість на поліпшення житлових умов збе​рігатиметься і в майбутньому, хоча це впливатиме не тільки на от​римання соціального житла, а й на отримання субсидій і пільгових кредитів, як це передбачено у проекті ЖК, які надаватимуть підпри​ємства, установи, організації, комерційні банки під заставу нерухо​мості, гарантії місцевих органів виконавчої влади, органів місцевого самоврядування чи гарантії підприємств, установ, організацій.
Згідно з чинним законодавством, субсидія призначається, якщо розмір плати за житлово-комунальні послуги в межах санітарної
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норми володіння жилою площею або користування комунальними послугами (з урахуванням пільг) перевищує встановлений відсоток середньомісячного сукупного доходу.
Субсидія — це допомога держави, здійснювана з метою відшко​дування витрат на оплату житлово-комунальних послуг у вигляді безготівкової допомоги малозабезпеченим сім'ям, у зв'язку з підви​щенням плати за житло та житлово-комунальні послуги. Право на отримання субсидії мають сім'ї, які проживають у державному (в то​му числі в гуртожитках, житлово-будівельних кооперативах), при​ватному та громадському житловому фонді. Після приватизації квартири субсидії надаються в тому самому порядку, як і до прива​тизації. Видані субсидії при приватизації не повертаються. Субсидія призначається лише на жилу площу, яка не перевищує санітарної норми на сім'ю. При цьому норма володіння чи користування за​гальною площею житла та нормативи користування комунальними послугами встановлюються виходячи з 21 м2 на наймача і кожного прописаного у жилому приміщенні (будинку) та додатково 10,5 м2 на всіх тут прописаних, а для громадян, які проживають в однокім​натній квартирі, — на загальну площу незалежно від розміру квар​тири. Субсидія надається одному з членів сім'ї (уповноваженому власнику житла, наймачу, на якого відкрито особовий рахунок, чле​нові ЖБК, власнику будинку, квартири чи кімнати).  Розмір субсидій визначається постановами Кабінету Міністрів України, наказами Міністерств: праці і соціальної політики, фінансів України, інших органів центральної виконавчої влади. Вони можуть також визначатися та надаватися органами місцевого самовряду​вання.
Загальний порядок надання субсидій визначається Постановою Кабінету Міністрів України "Про спрощення порядку надання насе​ленню субсидій для відшкодування витрат на оплату житлово-кому​нальних послуг, придбання скрапленого газу, твердого та рідкого пічного побутового палива" від 21 жовтня 1995 р. за № 848 (в ре​дакції Постанови Кабінету Міністрів України від 22 вересня 1997 р. за № 1050).
Положення визначає умови призначення та порядок надання громадянам щомісячної адресної безготівкової субсидії для відшко​дування витрат на оплату користування житлом або його утриман​ня та комунальних послуг (водо-, тепло-, газопостачання, водовідве-дення, електроенергія, вивезення побутового сміття та рідких не​чистот), а також один раз на рік субсидії на придбання скрапленого газу, твердого та рідкого пічного побутового палива.
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Право на отримання адресної безготівкової субсидії поширюєть​ся на громадян, які проживають у жилих приміщеннях (будинках) державного та громадського житлового фонду, в тому числі у гурто​житках, — на оплату користування житлом; приватного житлового фонду та фонду житлово-будівельних (житлових) кооперативів — на оплату утримання житла; житлового фонду незалежно від форм власності — на оплату комунальних послуг, придбання скрапленого газу, твердого та рідкого пічного побутового палива.
Призначення субсидій і контроль за їх цільовим використанням здійснюються відділами (управліннями) субсидій районних, район​них у містах Києві та Севастополі державних адміністрацій та вико​навчих органів міських і районних рад.
Субсидії призначаються за наявності різниці між розміром плати за житлово-комунальні послуги, скраплений газ, тверде та рідке піч​не побутове паливо у межах норм споживання з урахуванням пільг, які надаються відповідно до чинного законодавства, і обсягом обов'язкового відсотка платежу, визначеного Кабінетом Міністрів України.
Якщо у жилих приміщеннях (будинках) прописані й проживають тільки непрацюючі пенсіонери та інші непрацездатні громадяни, джерелом існування яких є лише доходи від особистого підсобного господарства, пенсія та інші соціальні виплати, й середньомісячний сукупний дохід на одного прописаного не перевищує вартісної вели​чини межі малозабезпеченості, за рішеннями виконавчих органів мі​ських і районних рад можливе звільнення цих громадян від сплати визначеної частки витрат на оплату твердого та рідкого пічного по​бутового палива з одночасним відповідним зменшенням норми за​безпечення цим паливом.
Субсидія не призначається в таких випадках:
1) у житлових приміщеннях (будинках) прописані працездатні громадяни працездатного віку, що не працювали і не навчалися на денних відділеннях вищих і професійно-технічних навчальних за​кладів, час навчання в яких зараховується до трудового стажу, про​тягом трьох місяців, що передують місяцю звернення за призначен​ням субсидії (крім громадян, які доглядають за дітьми до досягнення ними трирічного віку; громадян, які доглядають за дітьми і час до​гляду яких зараховується до трудового стажу; громадян, які догля​дають за дітьми, що потребують догляду протягом часу, визначеного у медичному висновку лікувально-консультаційної комісії, але не більше ніж до досягнення ними шестирічного віку; громадян, які мають трьох і більше дітей віком до 16 років і зайняті доглядом за ними; громадян, які доглядають за інвалідами І групи або дітьми-ін-
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валідами віком до 16 років, а також за особами, які досягли 80-річ-ного віку), та не зареєстровані у службі зайнятості населення як та​кі, що шукають роботу;
2)  уповноважений власник (співвласник) житла, наймач житла у державному та громадському житловому фонді, член житлово-бу​дівельного кооперативу, власник (співвласник) жилого приміщення, на якого відкрито особовий рахунок, або будь-яка особа, що пропи​сана разом з ним у жилому приміщенні (будинку), здає за догово​ром у найм або в оренду жиле приміщення (будинок);
3)  уповноважений власник (співвласник) житла, наймач житла у державному та громадському житловому фонді, член житлово-бу​дівельного кооперативу, власник (співвласник) жилого приміщення, на якого відкрито особовий рахунок, та особи, які прописані разом з ним у жилому приміщенні (будинку), мають у своєму володінні (користуванні) чи володінні (користуванні) дружини (чоловіка, не​повнолітніх дітей) у сукупності більш ніж одне жиле приміщення (будинок), загальна площа яких у сумі перевищує встановлені нор​ми володіння чи користування загальною площею житла;
4)  уповноважений власник (співвласник) житла, наймач житла у державному та громадському жилому фонді, член житлово-буді​вельного кооперативу, власник (співвласник) жилого приміщення, на якого відкрито особовий рахунок, та особи, які прописані разом з ним у жилому приміщенні (будинку), мають у своєму володінні чи володінні дружини (чоловіка, неповнолітніх дітей) транспортний за​сіб, самохідну машину або механізм, крім засобів, які згідно із зако​нодавством не є об'єктами оподаткування (за винятком тракторів на гусеничному ходу), який перебуває в експлуатації не більш як 10 років, починаючи з року випуску (за винятком одержаного чи при​дбаного на пільгових умовах через органи праці та соціального за​хисту населення), та зареєстрований в установленому порядку.
Наявність (відсутність) у володінні осіб іншого жилого примі​щення (будинку) декларується при поданні заяви про призначення субсидії.
Рішення про призначення (непризначення) субсидії в деяких ви падках приймається на підставі акта обстеження матеріально-побу тових умов сім'ї.
Субсидія призначається уповноваженому власнику (співвласни​ку) житла, наймачу державного та громадського житлового фонду, членові житлово-будівельного (житлового) кооперативу, власнику (співвласнику) жилого приміщення, на якого відкрито особовий ра​хунок за місцем прописки. Як виняток, можуть призначати субсидію іншій особі, прописаній у жилому приміщенні (будинку).
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У разі смерті особи, на яку відкрито особовий рахунок, надання субсидії не припиняється за умови, що у жилому приміщенні (бу​динку) прописані інші особи, яким нараховується плата за житлово-комунальні послуги.
До встановлення права власності на житло у разі смерті уповно​важеного власника (співвласника) житла, власника (співвласника) жилого приміщення, на якого було відкрито особовий рахунок, суб​сидія призначається одній із дієздатних осіб, яка на момент смерті власника жилого приміщення (будинку) була в ньому прописана. Проте якщо протягом восьми місяців від дня відкриття спадщини не визначено в установленому порядку уповноваженого власника (співвласника) житла, власника (співвласника) жилого приміщення, надання субсидії припиняється.
Якщо особа, яка перебуває в шлюбі, проживає окремо від чоло​віка (дружини) сама або з неповнолітніми дітьми, на яких не отри​мує аліментів (за рішенням суду або за домовленістю), і є уповнова​женим власником, співвласником чи наймачем житла, на якого (яку) відкрито особовий рахунок, субсидія призначається лише на норму володіння чи користування жилою площею без урахування додаткових 10,5 м2 на сім'ю. Якщо разом із заявою про призначення субсидії надаються відомості про виплати на утримання неповноліт​ніх дітей, які не можуть бути меншими, ніж встановлено законодав​ством, субсидія надається на загальних підставах.
Якщо у жилих приміщеннях (будинках) прописані неповнолітні діти, які залишилися без батьківської опіки, субсидія призначається за заявою опікуна і розраховується виходячи з розміру пенсії у зв'язку з втратою годувальника та інших соціальних виплат, що їх отримує опікун на підопічних дітей.
Субсидія не призначається, якщо неповнолітні діти, маючи бать​ків, прописані в жилому приміщенні (будинку) самі.
Субсидія розраховується виходячи з кількості прописаних у жи​лому приміщенні (будинку) осіб, яким нараховується плата за жит​лово-комунальні послуги, у тому числі осіб, призваних на строкову військову службу.
Кількість осіб визначається на початок місяця, в якому надійшло звернення за призначенням субсидії.
Субсидія для відшкодування витрат на оплату житлово-кому​нальних послуг призначається на основі середньомісячного, а для придбання скрапленого газу, твердого та рідкого пічного побутового палива — на основі річного сукупного доходу осіб, прописаних у жилому приміщенні (будинку) за попередній календарний рік.
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Для обчислення доходу непрацюючих громадян, яким призначе​но пенсію вперше або якщо вони залишили роботу в період, за який ураховуються доходи, і не мають інших доходів, крім пенсії та дохо​дів від особистого підсобного господарства, земельних ділянок, в су​купному доході на розсуд пенсіонера враховується дохід за зазначе​ний період або розмір призначеної щомісячної пенсії та доходи від земельних ділянок.
Для призначення субсидій громадяни подають до відділів (управ​лінь) субсидій заяву, в якій декларується наявність чи відсутність у володінні прописаних осіб жилого приміщення (будинку), транс​портного засобу, самохідної машини або механізму та відомості про забезпеченість жилою площею й комунальними послугами, склад прописаних у жилому приміщенні (будинку), доходи кожного з про​писаних.
. Субсидії призначаються за умови пред'явлення розрахункових книжок, квитанцій або аналогічних документів про фактичну оплату житлово-комунальних послуг за попередній період. У разі^я'вності заборгованості з платежів за житлово-комунальні послуги субсидії призначаються за умови укладення угоди між наймачем (власни​кам) і відділом (управлінням) субсидій або надавачем послуг про по​гашення цієї заборгованості.     
Термін погашення заборгованості визначається за угодою сто​рін, виходячи з розміру боргу та середньомісячного доходу на кож​ного прописаного у жилому приміщенні (будинку) громадянина. За​лежно від цього встановлюються такі терміни погашення заборгова​ності: якщо середньомісячний дохід на кожного прописаного стано​вить до 48 грн., то до 24 місяців, від 48,01 до 60 грн. — до 18 місяців, від 60,01 до 80 грн. — до 12 місяців, понад 80 грн. — до 6 місяців.
У виняткових випадках з урахуванням обставин, що склалися, термін погашення заборгованості може бути подовжений.
Рішення про призначення (непризначення) субсидій приймаєть​ся протягом десяти днів після подання заяви та всіх необхідних до​кументів.
Субсидія для відшкодування витрат на оплату житлово-кому​нальних послуг призначається на шість місяців, а на оплату природ​ного газу, що споживається на індивідуальне опалення, — на опа​лювальний період. Субсидія для придбання скрапленого газу, твер-, дого та рідкого пічного побутового палива призначається один раз на календарний рік за особистим зверненням громадян.
По закінченні терміну отримання субсидії громадяни повинні підтвердити право на призначення субсидії на наступний період:
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Дл я цього вони подають до відділів (управлінь) субсидій тільки до​відки про доходи прописаних громадян та заяву, в якій підтверджу​ється відсутність змін у складі прописаних та у характеристиці жит​ла і послуг з моменту попереднього призначення субсидії.
Якщо громадяни, прописані у жилому приміщенні (будинку), з незалежних від них причин (відрядження, хвороба, смерть близької людини тощо), що підтверджується відповідними документами, не змогли своєчасно звернутися за призначенням субсидій, в окремих випадках субсидії можуть призначатися з дня виникнення права, але не більше ніж за три місяці до звернення за призначенням субсидії.
Громадянам, які проживають у жилих приміщеннях (будинках) державного та громадського житлового фонду, в тому числі у гурто​житках і будинках житлово-будівельних (житлових) кооперативів, субсидія надається шляхом перерахування коштів на рахунок влас​ників житла (уповноважених ними органів) і підприємств, що нада​ють комунальні послуги, реалізують скраплений газ, тверде та рідке пічне побутове паливо.
Громадянам, які проживають у приватних будинках, квартирах або кімнатах, субсидія надається шляхом перерахування коштів на рахунок підприємств, що надають комунальні послуги, реалізують .скраплений газ, тверде та рідке пічне побутове паливо.
Громадяни, яким призначено субсидію, зобов'язані щомісячно сплачувати свою обов'язкову частку витрат. У противному разі ви​плата субсидій припиняється.
Розрахунки щодо визначення розміру субсидії для відшкодуван​ня витрат на оплату житлово-комунальних послуг здійснюються в гакій послідовності:
1)  визначається середньомісячний сукупний дохід і обов'язкова частка плати за житлово-комунальні послуги у цьому доході;
2) визначається загальний місячний розмір плати за житлово-ко​мунальні послуги у межах норми забезпеченості житлом і встанов​лених нормативів користування комунальними послугами в кон​кретному населеному пункті;
3)  визначається розмір субсидії як різниця між вартістю плати за житлово-комунальні послуги у межах норми володіння чи корис​тування загальною площею житла та нормативів споживання кому​нальних послуг і обсягом визначеного платежу.
' Розмір субсидії не може бути більшим за розмір житлово-кому​нальних платежів.
;. Суми субсидій, перерахованих надміру внаслідок подання грома​дянами свідомо документів з Неправильними відомостями, поверта-
-371-

ються ними за вимогою органів, що призначають субсидії, у подвій​ному розмірі. Подання свідомо недостовірних даних тягне за собою припинення надання субсидії та позбавлення права на її призначен​ня на наступний термін.
На кожного одержувача заводять справу, в якій зберігаються матеріали, необхідні для призначення субсидії, та розрахунки її розміру.
§ 4. Безоплатний ремонт
На виконання Законів України "Про статус ветеранів війни, га​рантії їх соціального захисту", "Про основні засади соціального за​хисту ветеранів праці та інших громадян похилого віку в Україні" та Постанови Кабінету Міністрів України "Про порядок надання пільг, передбачених Законом України "Про статус ветеранів війни, гаран​тії їх соціального захисту" від 16 лютого 1994 р. за № 94 та Наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господар​ству від 5 серпня 1994 р. за № 73 було затверджено Положення про порядок проведення безоплатного капітального ремонту жилих бу​динків (квартир) інвалідів війни, осіб, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною, членів сімей загиблих військовослужбовців і прирівняних до них осіб.
Положення регламентує умови виконання безоплатного капі​тального ремонту жилих будинків (квартир), що перебувають у власності осіб, які користуються пільгами згідно із Законами Украї​ни "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту" та "Про основні засади соціального захисту ветеранів праці та інших громадян похилого віку в Україні".
Безоплатний капітальний ремонт здійснюється тільки одного жилого будинку (квартири) за місцем постійного проживання осо​би, якій надається зазначена пільга.
Для вирішення питання про проведення безоплатного капіталь​ного ремонту власник житла подає заяву до місцевого органу влади і самоврядування. Питання про необхідність виконання капітально​го ремонту вирішується у місячний термін після подання заяви.
Визначення видів та обсягів робіт
Види й обсяги робіт з капітального ремонту будинку (квартири) визначаються спеціальною комісією, яка створюється при місцевому органі влади й самоврядування із залученням спеціалістів житлово-експлуатаційних, ремонтно-будівельних організацій, представників
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місцевого органу влади, що фінансує виконання ремонтних робіт, органу технічної інвентаризації та інших уповноважених осіб, у при​сутності власника житла.
На основі обстеження будинку (квартири) визначається перелік робіт, які необхідно виконати під час безплатного капітального ре​монту, обґрунтовується необхідність їх проведення з урахуванням строку останнього капітального ремонту та виходячи з тривалості експлуатації елементів будинку, обладнання, комунікацій і т. ін. та їхнього технічного стану відповідно до Положення про систему тех​нічного обслуговування, ремонту та реконструкції жилих будівель у містах і селищах України, затвердженого наказом Держжитлоко-мунгоспу України від 31 грудня 1991 р. за № 135.
У цьому разі не враховуються роботи, пов'язані з підвищенням рівня благоустрою житла, які повинні виконуватися за рахунок коштів власника будинку (квартири).
За результатами обстеження складається розцінковий опис ро​біт. За визначеними обсягами робіт складається кошторисний роз​рахунок і визначається вартість капітального ремонту будинку (квартири) згідно з діючим порядком визначення вартості ремонту жилих будівель. Кошторисний розрахунок і вартість капітального ремонту будинку (квартири) затверджуються рішенням місцевого органу влади й самоврядування.
Вартість капітального ремонту 1 м2 будинку (квартири) не по​винна перевищувати середньої вартості аналогічного ремонту 1 м2 житла державного житлового фонду у даному регіоні.
Загальна площа будинку (квартири), що ремонтується безоплат​но, не повинна перевищувати встановленого розміру — 21 м2 на кожного члена сім'ї, що має право на зазначену пільгу. Ремонт над​лишків загальної площі здійснюється на загальних умовах. Періо​дичність ремонту — в міру необхідності, але не частіше одного разу на 10 років.
Виконання капітального ремонту і приймання будинків (квартир) після закінчення ремонтних робіт
Капітальний ремонт жилих будинків (квартир) може проводити​ся господарським або підрядним способом ремонтними чи ремонтно-будівельними організаціями різних форм власності на замовлення служби, уповноваженої місцевим органом влади й самоврядування.
Строки проведення ремонту обумовлюються договором між за​мовником і виконавцем робіт, узгоджуються з власником житла і
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не повинні перевищувати: 6 місяців — для ремонту будинку, 3 мі​сяці — для ремонту квартири.
Приймання будинків (квартир) після закінчення капітального ремонту здійснюється комісією, яка створюється місцевим органом влади й самоврядування у складі представників місцевого органу влади й самоврядування, виконавця робіт, власника житла та інших уповноважених осіб.
Приймання відремонтованих будинків (квартир) здійснюється відповідно до Правил приймання в експлуатацію відремонтованих жилих будівель, об'єктів культурно-побутового призначення, їх час​тин і окремих елементів, затверджених наказом Держжитлокомун-госпу від 31 грудня 1992 р. за № 92.
У технічному паспорті будинку (квартири) робиться відмітка про виконання капітального ремонту.
Порядок проведення першочергового поточного ремонту жилих будинків (квартир)
Першочерговий поточний ремонт жилих будинків (квартир), де мешкають особи, які мають право на пільгу, здійснюється незалеж​но від того, хто є наймачем і яка форма власності житлового фонду. Поточний ремонт проводиться в міру необхідності, але не частіше одного разу на 5 років.
Далі наведений перелік основних робіт, що виконуються при проведенні першочергового поточного ремонту.
Незалежно від форми власності житлового фонду поточний ре​монт жилих будинків (квартир) виконується за рахунок коштів квартиронаймачів, у приватному житловому фонді — за рахунок коштів власника житла.
Проектом нового Житлового кодексу також передбачено норми щодо проведення ремонту та реконструкції жилих будинків.
За Проектом ЖК ремонт жилого будинку включає комплекс бу​дівельних робіт, спрямованих на його відновлення з можливим по​ліпшенням експлуатаційних параметрів елементів будинку, які яв​ляють собою сукупність технічних, санітарно-гігієнічних, екологіч​них, ергономічних та естетичних характеристик будинку, що визна​чають його експлуатаційні якості.
Ремонт жилого будинку проводиться спеціалізованими підпри​ємствами, робітниками, яких наймає власник будинку, або самим власником. Договори між власником будинку та підприємствами, що здійснюють ремонт, укладаються, як правило, на конкурсній основі.
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Ремонт жилого будинку проводиться і оплачується згідно з кош​торисом (проектом), розробленим в установленому порядку на під​ставі укладеного письмового договору.
Місцеві органи виконавчої влади та органи місцевого самовряду​вання, державні підприємства, установи та організації
1)  можуть надавати пільгові кредити для ремонту жилих бу​динків;
2)  сприяють розширенню ринку послуг з ремонту жилих бу​динків;
3)  проводять перший капітальний ремонт у будинках, в яких усі квартири приватизовані;
4)  проводять позачерговий і першочерговий безоплатний ремонт жилих будинків і квартир категоріям громадян, що визначені чин​ним законодавством.
Реконструкція жилого будинку проводиться в разі потреби у змі​ні основних експлуатаційних параметрів або функціонального при​значення жилого будинку шляхом перепланування та переоблад​нання його приміщень, здійснення надбудови (прибудови) з одно​часним приведенням експлуатаційних параметрів елементів будин​ку у відповідність із сучасними вимогами.
Зокрема, в будинках, в яких житло надається інвалідам або сім'ям, в яких члени сім'ї інваліди, вхід у будинок, сходи на під'їзді мають бути пристосовані для пересування інвалідів на інвалідних колясках, а також обладнані спеціальними засобами та пристосу​ваннями, а квартири — телефонним зв'язком.
Реконструкція жилого будинку проводиться його власниками з дозволу місцевого органу виконавчої влади та органу місцевого са​моврядування.
Реконструкція проводиться, як правило, в жилому будинку, піс​ля звільнення його мешканцями. В інших випадках рішення про пе​реобладнання та перепланування квартир (їх частин) приймається власником будинку після погодження проектної документації з наймачами, орендарями. У разі відсутності згоди дозвіл на реконст​рукцію будинку не видається або спір розв'язується в судовому ьшорядку.
Перепланування або переобладнання квартир (їх частин) у бу​динках, де створено об'єднання співвласників, без спільної згоди власників квартир і наймачів, орендарів не допускається. У жилих будинках, співвласниками яких є дві фізичні та/чи юридичні особи, реконструкція проводиться за їх спільною згодою.
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Запитання для самоконтролю
Тема 10. Квартирна плата. Пільги по квартирній платі. Субсидії. Безоплатний ремонт
1.  Квартирна плата, порядок її нарахування.
2.  Пільги по квартирній платі.
3.  Порядок проведення безоплатного ремонту.
4.  Поняття "член сім'ї", "утриманець".
5.  Поняття "поточний ремонт" та "капітальний ремонт".
6.  Субсидія. Поняття та правовий зміст.
7.  Випадки, за яких субсидії не призначаються.
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР.
Кодекс про шлюб та сім'ю України.
Сімейний кодекс України.
Постанова Верховної Ради України "Про оплату житлово-комуналь​них послуг населенням України" від 18 березня 1999 р. за № 512-ХІУ.
Наказ Міністерства освіти України, Міністерства охорони здоров'я України, Міністерства фінансів України "Про встановлення гра​ничного розміру плати за проживання в студентських гуртожит​ках" від 21 грудня 1998 р. за № 453/362/260.
Закон України "Про державну службу" від 16 грудня 1993 р. № 3723-12.
Закон України "Про соціальний і правовий захист військовослуж​бовців та членів їх сімей" від 20 грудня 1991 р. № 2011-12.
Закон України "Про міліцію" від 20 грудня 1990 р. № 565-12.
Закон України "Про прокуратуру" від 5 листопада 1991 р. № 1789-12.
Закон України  "Про Службу безпеки України"  від 25 березня
1992 р. № 2229-12. Закон України "Про пріоритетність соціального розвитку села та
агропромислового   комплексу  в  народному  господарстві"   від
17 жовтня 1990 р. № 400-12.
Декрет Кабінету Міністрів України "Про пільги Героям Радянського Союзу і повним кавалерам ордера Слави" від 23 квітня 1993 р. № 37-93.
-376-
Постанова Кабінету Міністрів України "Про новий розмір витрат на оплату житлово-комунальних послуг, придбання скрапленого га​зу, твердого та пічного побутового (рідкого) палива у разі надан​ня житлової субсидії" від 27 липня 1998 р. за № 1156.
Постанова Кабінет Міністрів України "Про спрощення порядку на​дання населенню субсидій для відшкодування витрат на оплату житлово-комунальних послуг, придбання скрапленого газу, твердого та пічного побутового (рідкого) палива" від 21 жовтня 1995 р. за № 848.
Лист Державної податкової адміністрації України "Щодо визначен​ня сукупного доходу сім'ї при наданні житлових субсидій" від 25 вересня 1997 р. за № 17-0117/10-7659.
Наказ Міністерства праці та соціальної політики України, Міністер​ства фінансів України, Міністерства юстиції України "Порядок повернення коштів, надміру виплачених за призначеними субси​діями" від 29 грудня 1997 р. за № 39/283/90/5.
Наказ Державного комітету України по житлово-комунальному гос​подарству "Про затвердження Положення про порядок прове​дення безплатного капітального ремонту жилих будинків (квар​тир) інвалідів війни, осіб, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною, членів сімей загиблих військовослужбовців та прирівняних до них осіб" від 5 серпня 1994 р. за № 73.
Положення про порядок проведення безплатного капітального ре​монту жилих будинків (квартир) інвалідів війни, осіб, які мають особливі заслуги перед Батьківщиною, членів сімей загиблих військовослужбовців та прирівняних до них осіб.
Закон України "Про тимчасову заборону стягнення з громадян Ук​раїни пені за несвоєчасне внесення плати за житлово-комуналь​ні послуги" від 13 листопада 1996 р. № 486/96-ВР.
Рішення Конституційного Суду України щодо офіційного тлумачен​ня положень пункту 6 статті 12 Закону України "Про соціальний і правовий захист військовослужбовців та членів їх сімей", час​тин четвертої і п'ятої статті 22 Закону України "Про міліцію" та частини шостої статті 22 Закону України "Про пожежну безпе​ку" (справа про офіційне тлумачення терміна "член сім'ї") від З червня 1999 року.
Закон України "Про основні засади соціального захисту ветеранів праці та інших громадян похилого віку в Україні" від 16 грудня 1993 р. № 3721-XII.
Закон України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх оціального захисту" від 22 жовтня 1993 р. № 3551-XII.
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Закон України "Про основи соціальної захищеності інвалідів в Ук​раїні" від 21 березня 1991 р. № 875-ХІІ.
Закон України "Про реабілітацію жертв політичних репресій в Ук​раїні" від 17 квітня 1991 р. № 962-ХІІ.
Закон України "Про статус і соціальний захист громадян, які пост​раждали внаслідок Чорнобильської катастрофи" від 28 лютого 1991 р. № 796-ХІІ.
Наказ Міністерства України з питань надзвичайних ситуацій та у справах захисту населення від наслідків Чорнобильської катаст​рофи "Про затвердження Методики визначення розміру грошо​вої компенсації за втрачене нерухоме майно в разі самостійного переселення з радіоактивно забруднених територій" від 24 ве​ресня 1998 р. за № 290.
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4Розділ 11 Виселення громадян з жилих приміщень               державного житлового фонду
___________________________________________________________________________
                   § 1. Виселення наймачів у зв'язку
                   з капітальним ремонтом будинку
3 метою підвищення благоустрою і перетворення комунальних квартир в окремі провадиться їх переобладнання і перепланування. Воно допускається за згодою наймача, членів сім'ї, які проживають разом з ним, і наимодавця, а також з дозволу виконавчого органу місцевої ради. Поліпшення умов проживання може бути досягнуто шляхом перетворення суміжних неізольованих кімнат на ізольовані, збільшення площі жилих приміщень за рахунок підсобних і т. п. У разі відмови наимодавця, наймача або членів його сім'ї у згоді на пе​реобладнання чи перепланування спір може бути вирішеним у судо​вому порядку.
     На виконання робіт, пов'язаних з переплануванням і переоблад​нанням приміщень, потрібний дозвіл виконкому. Зокрема, це необ​хідно для перевірки дотримань вимог будівельних, санітарних пра​вил тощо. Наймач, який допустив самовільне переобладнання чи пе​репланування жилого чи підсобного приміщення, зобов'язаний за власний рахунок привести приміщення у попередній стан.    У ст. 100 ЖК передбачено, що в разі переобладнання чи пере​планування квартир з проектом капітального ремонту мають бути ознайомлені наймачі та члени їхніх сімей. Зауваження і пропозиції Зазначених осіб насамперед розглядаються проектною організацією. Зауваження і пропозиції зазначених осіб, не враховані проектною організацією, розглядаються органами, які здійснюють управління відповідним житловим фондом, а також виконавчим органом місце​вої ради, який затверджує проект капітального ремонту будинку.
Якщо вони не враховані, їх повинні розглядати органи, що здійс​нюють управління відповідним житловим фондом, а також виконав-
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чий комітет місцевої ради, який затверджує проект капітального ре​монту будинку і може відхилити зауваження та пропозиції, що не заслуговують на увагу або є такими, що технічно не виконуються.
Згідно зі ст. 101 Житлового кодексу України, в разі, коли капі​тальний ремонт не може бути проведений без виселення наймача, наймодавець (районна рада, райдержадміністрація) зобов'язаний на​дати наймачеві та членам його сім'ї на час проведення капітального ремонту інше жиле приміщення, не розриваючи при цьому договору найму на приміщення, що ремонтується. Замість надання жилого приміщення на час проведення ремонту наймачеві та членам його сім'ї за згодою наймодавця може бути надане у постійне користу​вання інше благоустроєне жиле приміщення.
У разі відмови наймача від переселення в інше жиле приміщен​ня наймодавець може вимагати переселення його в судовому поряд​ку. Тобто переселення допускається тільки за умови, що ремонт не може бути проведений без виселення. Необхідність у виселенні ви​никає, коли без звільнення жилих приміщень неможливо виконати ті чи інші ремонтні роботи.
Ця норма має велике практичне значення, оскільки в окремих випадках з метою створення більш зручних умов для виконання ре​монтних робіт наймодавець ставить питання про звільнення будин​ку від мешканців і тоді, коли ремонт можливо провести і без цього. Одночасно закон не передбачає і права наймача вимагати надання йому іншого жилого приміщення на період капітального ремонту, якщо останній може бути виконаний без виселення, хоча при цьому для мешканців створюються незручності.
Відповідно до п. 15 Постанови Пленуму Верховного Суду Украї​ни "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2, вимоги про виселення наймача з наданого йому на час капітального ремон​ту будинку жилого приміщення можуть бути задоволені, якщо суд встановить, що ремонт раніше зайнятого ним приміщення закінчив​ся і воно перебуває у придатному для проживання стані.
Жиле приміщення, що надається на час проведення капітально​го ремонту, має розміщуватися в межах даного населеного пункту і повинно відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам, бути придатним для .проживання. Для забезпечення мешканців квартир на час проведення ремонту створюється так званий манев​рении фонд. Законодавство не передбачає умов благоустрою жилих приміщень маневреного фонду. Тому не виключається можливість надання приміщення, в якому відсутні окремі види комунальних послуг.
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Питання розміру жилого приміщення, що надається на період ремонту, законодавством не врегульоване. Воно вирішується у кож​ному окремому випадку відповідним житловим органом з наймачем і членами його сім'ї, а в разі виникнення спору — у суді. Для усу​нення прогалин, що існують у житловому праві, питання користу​вання житлом в будинках маневреного житлового фонду передбаче​но у Проекті нового Житлового кодексу. Зокрема, в Кодексі зазна​чає, що маневрении житловий фонд призначений для тимчасового проживання громадян у зв'язку з ремонтом або реконструкцією житла громадян, які є власниками цього житла або займають його на умовах договору оренди чи договору найму житла, укладеного до введення в дію Нового Житлового кодексу.
Житло в маневреному житловому фонді надається громадянам за нормою не менш як 6 м2 жилої площі на одну особу.
Розміщення та зберігання громіздкого майна провадиться в окре​мих приміщеннях, що надаються власником житла.
Витрати громадян, пов'язані з переселенням, відшкодовуються власником житла, яке підлягає ремонту або реконструкції.
У період проживання в будинках маневреного фонду громадяни вносять плату за отримані в ньому житлово-комунальні послуги.
Порядок надання маневреного житлового фонду та умови корис​тування ним встановлюються місцевим органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування.
Після закінчення капітального ремонту і прийняття будинку дер​жавною комісією наймач вселяється у жиле приміщення, яке він ра​ніше займав. Цим підкреслюються гарантії його права на вказане приміщення, яке захищається судом. Якщо наймодавець заселить приміщення іншими особами, наймач може вимагати їх виселення в судовому порядку. З другого боку, це правило встановлює обов'язок наймача звільнити після закінчення ремонту приміщення, надане йому для тимчасового проживання. Він не має права вимагати його закріплення за ним.
Виселення наймача на час проведення капітального ремонту бу​динку не є наслідком розірвання договору найму жилого приміщен​ня, оскільки договір зберігає силу. Це єдина передбачена законом підстава для тимчасового переселення наймача і членів його сім'ї в інше жиле приміщення. Наявність у наймача потреби в поліпшенні житлових умов, у тому числі і такої, що виникла у період проведен​ня ремонту будинку, не дає йому права вимагати надання іншого жилого приміщення.
Витрати наймача, пов'язані з переселенням, спричиненим ка​пітальним ремонтом жилого приміщення, відшкодовуються наймо-давцем.
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У період проживання наймача в іншому приміщенні під час про​ведення капітального ремонту, він вносить плату тільки за примі​щення, надане йому на час ремонту. Це правило спрямоване на за​хист інтересів наймачів, оскільки приміщення для тимчасового про​живання у більшості випадків мають менші розміри ніж ті, які вони займали раніше.
Наймач не зобов'язаний виконувати поточний ремонт жилого приміщення, наданого йому на період ремонту. Але він зобов'язаний забезпечувати схоронність його, виконувати правила його утри​мання.
Замість надання жилого приміщення на час проведення капі​тального ремонту жилого будинку наймачеві та членам його сім'ї за їх згодою та згодою наймодавця, може бути надано в постійне ко​ристування інше благоустроєне жиле приміщення. Рішення про це приймають органи, що відповідають за порядок надання жилих при​міщень у будинках державного та громадського житлового фонду.
Житлові органи бувають зацікавлені у відселенні мешканців із жилих приміщень у будинках, що підлягають ремонту, на постійне місце проживання. Після закінчення ремонту ці приміщення заселя​ються іншими громадянами у встановленому порядку. Ця норма не є підставою для обов'язкового надання такого приміщення за про​ханням наймача, оскільки колишнє приміщення зберігається. В ок​ремих випадках відсутність жилої площі в будинках маневреного фонду може бути підставою для неможливості проведення капіталь​ного ремонту.
У разі перепланування квартир, коли жиле приміщення, яке зай​мають наймач і члени його сім'ї, в результаті капітального ремонту не може бути збережене або істотно збільшиться і у наймача утво​ряться надлишки жилої площі, наймачеві та членам його сім'ї має бути надано інше благоустроєне жиле приміщення. Якщо приміщен​ня істотно зменшиться, на вимогу наймача може бути надане інше благоустроєне приміщення відповідних розмірів.
У деяких випадках воно взагалі може не зберегтися і його площа приєднується до інших жилих приміщень чи переводиться у нежи​лу. Наймачу має бути надано інше благоустроєне жиле приміщення.
У ст. 102 ЖК передбачено; що у тих випадках коли жиле примі​щення, яке займають наймач і члени його сім'ї, в результаті капі​тального ремонту не може бути збережене, наймачеві повинно бути надане інше жиле приміщення до початку капітального ремонту.
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§ 2. Виселення громадян із жилих приміщень із забезпеченням іншим житлом
Загальні підстави припинення права на житло. Порядок виселення
Відповідно до ст. 107 ЖК у разі вибуття наймача або членів його сім'ї на постійне проживання в інше жиле приміщення договір най​му вважається розірваним з дня вибуття. Якщо з жилого приміщен​ня вибуває не вся сім'я, то договір найму не розривається, а член сім'ї, який вибув, втрачає право користування цим жилим примі​щенням.
Громадяни, відсутні у місці постійного проживання за умовами й характером роботи (члени екіпажів суден, працівники геологічних, розвідувальних партій, експедицій та інші працівники, діяльність яких пов'язана з постійним пересуванням), у період її виконання можуть бути визнані на підставі ст. 107 ЖК такими, що втратили право користування жилим приміщенням, з якого вони вибули у зв'язку з цією роботою, в разі одержання жилої площі, вселенні на жилу площу членів сім'ї або в інших випадках забезпечення їх жи​лою площею для постійного проживання.
Особа може бути визнана такою, що втратила право користу​вання жилим приміщенням у судовому порядку тільки з однієї ука​заної позивачем підстави, передбаченої ст. 71 або ст. 107 ЖК.
З часу одержання наймачем у порядку поліпшення житлових умов іншого жилого приміщення, укладення договору найму цього приміщення і його заселення договір найму попереднього жилого приміщення відповідно до ст. 107 ЖК вважається розірваним і в то​му разі, коли наймач продовжує виконувати обов'язки за цим дого​вором і не звільнив приміщення повністю.
Згідно зі ст. 50 ЖК жиле приміщення, що надається громадянам для проживання, має бути благоустроєним щодо умов даного насе​леного пункту і відповідати встановленим санітарним та технічним вимогам.
Тому сама по собі згода громадянина прийняти за ордером для поліпшення житлових умов квартиру в недобудованому будинку і згода на закінчення будівництва квартири власними силами не є підставою для виселення його з сім'єю з жилого приміщення, яке він має звільнити у зв'язку з поліпшенням житлових умов, до закін​чення будівництва і прийняття будинку в експлуатацію та включен​ня до складу житлового фонду.
У ст. 109 ЖК зазначено, що виселення з жилої площі в будинку державного чи громадського житлового фонду допускається тільки
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з підстав, установлених законом. Найчастіше це трапляється у ви​падку розірвання договору найму і є його наслідком. Особа може бу​ти виселена у разі визнання договору найму недійсним, якщо все​лення було проведено всупереч закону, без видачі ордера.
Виселення провадиться в судовому порядку, що є суттєвою га​рантією дотримання житлових умов громадян. Раніше допускалося виселення в адміністративному порядку лише для осіб, які само​правно зайняли жиле приміщення, тобто не мають ніяких підстав для їх заняття, або осіб, які проживають в будинках, що загрожують обвалом. Оскільки єдиною підставою для заселення є ордер, то за​селення без ордера, хоч і прийнято рішення про його надання, вва​жається самоуправним. Але оскільки ст. 47 Конституції України встановлено, що ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду, зазначені положен​ня ст. 109 відносно адміністративного виселення втратили силу як такі, що прийняті до набуття чинності Конституцією України. Тому Генеральна прокуратура вказала у листі "Про розгляд звернень від​носно виселення громадян" від 23 листопада 1996 р., що в Консти​туції чітко визначено: виселити громадян можна тільки в судовому порядку.
У розділі XV "Перехідні положення" Конституції України перед​бачено, що закони та інші нормативні акти, прийняті до набуття чинності цією Конституцією, є чинними у частині, що не суперечать Конституції України. Це, зокрема, стосується і положень ст. 109 Житлового кодексу України щодо виселення в адміністративному порядку з санкції прокурора осіб, які самоправно зайняли жиле при​міщення або проживають у будинках, що загрожують обвалом.
Необхідно зазначити, що таке саме положення щодо виселення в адміністративному порядку пропонується відновити у Проекті ЖК.
При вирішенні вимог про виселення осіб, які вселились до най​мача не в установленому порядку, суд має керуватися статтями 64, 65, 109 ЖК і ст. 48 Закону "Про власність" (залежно від того, хто пред'явив позов).
Спори про виселення осіб, які самоправно зайняли приватизова​не жиле приміщення в будинку державного чи громадського житло​вого фонду, підлягають вирішенню у позовному провадженні.
Якщо в жилий будинок, не закінчений будівництвом і не зданий в експлуатацію, вселились особи не в передбаченому ЖК порядку, вимоги про їх виселення вирішуються за нормами не житлового, а цивільного законодавства (про власність тощо).
У тому разі, коли з особою, яка вселилась у жиле приміщення не в установленому порядку (без ордера), було укладено договір
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найму цього приміщення, про що свідчать подані нею докази, висе​лення її може мати місце за умови розірвання зазначеного договору або визнання його недійсним з підстав, установленим законом. Така вимога може бути заявлена протягом трьох років з дня укладення цього договору.
У тих випадках, коли вимоги про виселення пов'язуються із за​селенням приміщення на порушення встановленого порядку без ор​дера — за спільним рішенням адміністрації і профкому (крім випад​ків, коли згідно зі статтями 52, 53 ЖК воно провадиться саме за та​ким рішенням з наступним повідомленням виконкому місцевої ради про надання жилого приміщення), або за розпорядженням чи з доз​волу службової особи, або попереднім наймачем виселення прова​диться судом відповідно до правил ст. 117 ЖК з наданням іншого приміщення лише в тому разі, коли особи, які вселилися з порушен​ням встановленого законодавством порядку, до вселення займали жилі приміщення в будинках державного і громадського житлового фонду і при вселенні звільнили їх.
Житловий кодекс встановлює і спеціальні підстави припинення права на житло, а також умови, що вживаються до жилих приміщень при виселенні громадян.
Виселення громадян з жилих приміщень з наданням іншого бла​гоустроєного приміщення або з наданням іншого жилого приміщен​ня регулюється також статтями ПО—115 Житлового кодексу.
Виселення з наданням іншого благоустроєного приміщення
Жиле приміщення, яке надається, повинно бути благоустроєним і відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам, перед​баченим ст. 50 Житлового кодексу. А саме: громадянам, які займали окрему квартиру, має бути надано окрему квартиру. Якщо наймач займав більш як одну кімнату, йому надається жиле приміщення, що складається з такого самого числа кімнат. За розміром жиле приміщення має бути не меншим за те, яке займав наймач, але в ме​жах норми жилої площі. Якщо наймач або член сім'ї, який проживає разом з ним, має право на додаткову жилу площу і фактично корис​тується нею, жиле приміщення надається з урахуванням норми до​даткової жилої площі. У разі виселення з жилого приміщення, мен​шого за розміром, ніж це передбачено для надання жилого примі​щення у даному населеному пункті, тому, хто виселяється, надаєть​ся жиле приміщення відповідно до встановленого розміру.
У ст. 110 ЖК зазначено, що громадяни виселяються з жилих бу​динків державного житлового фонду з наданням благоустроєного
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жилого приміщення, якщо будинок, в якому розміщується дане жи​ле приміщення, підлягає знесенню, будинок (жиле приміщення) заг​рожує обвалом, будинок (жиле приміщення) підлягає переобладнан​ню в нежилий, оскільки проживання в таких будинках загрожує їхньому життю.
Першою підставою для виселення, передбаченою статтями 110, 111 ЖК, є знесення будинку. Воно може мати місце у зв'язку з ви​лученням земельної ділянки, на якій розташований будинок, для державних і громадських потреб. Громадянам, яких виселяють з цього будинку, надається інше благоустроєне жиле приміщення ви​конавчим комітетом чи державною адміністрацією відповідної ради, а у випадках, коли земельна ділянка відводиться державній, коопе​ративній чи іншій громадській організації, — цією організацією.
Необхідність вилучення жилого будинку для державних або гро​мадських потреб виникає для потреб міст у зв'язку з розширенням існуючих підприємств, зведенням нових, реконструкцією вулиць, майданів, будівництвом шкіл, лікарень та інших об'єктів соціально-побутового призначення. Рішення має бути винесено виконкомом або державною адміністрацією незалежно від належності будинку. Воно має бути обгрунтованим. Зобов'язання надати тим, хто висе​ляється, жилі приміщення у цьому разі покладається на виконком чи державну адміністрацію відповідної ради.
Обов'язок надати інше жиле приміщення у зв'язку з вилученням земельної ділянки і знесенням будинку покладається на конкретну організацію, якщо земельна ділянка вилучається для її потреб або земельна ділянка вилучена і відведена виконавчим комітетом або державною адміністрацією для потреб цієї організації, будівництво нових жилих будинків здійснюється за рахунок власних коштів. При цьому не має значення відомча належність будинку, що зно​ситься.
Якщо будинок зноситься у зв'язку з відведенням земельної ді​лянки для задоволення потреб житлово-будівельних кооперативів обов'язок надання іншого благоустроєного приміщення покладаєть​ся на виконавчий комітет чи державну адміністрацію відповідної ради.
Друга підстава передбачена ст. ПО, 112 ЖК — це загроза обва​лом будинку або жилого приміщення, що розміщується в ньому.
Технічний стан конструктивних елементів і технічного облад​нання жилого будинку має забезпечувати безпечне проживання в ньому людей. У разі появи відхилень від нормативних вимог прово​дяться роботи для їх негайного усунення. При виявленні відхилень від норми у технічному стані конструктивних елементів, що загро-
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жують безпечному перебуванню людей з будинку, мешканці, неза​лежно від форми власності будинку, підлягають відселенню в інше жиле приміщення.
Громадянам, яких виселяють з такого будинку чи жилого примі​щення, інше благоустроєне приміщення залежно від належності бу​динку надається виконавчим комітетом чи державною адміністра​цією відповідної ради або державною, кооперативною чи іншою гро​мадською організацією, а у разі неможливості надання жилого при​міщення цією організацією — виконавчим комітетом чи державною адміністрацією відповідної ради.
Якщо будинок, що загрожує обвалом, або жиле приміщення в ньому, належить відповідній організації, то обов'язок надати інше благоустроєне приміщення покладається на цю організацію, якщо вона такі приміщення має у своєму розпорядженні.
У випадку існування загрози обвалу жилого будинку чи жилого приміщення в ньому при виникненні самостійних, надзвичайних підстав для розірвання договору найму жилого приміщення і висе​лення всіх мешканців, які проживають в ньому, відмінних від такої підстави як знесення будинку, цей факт повинен бути своєчасно і належним чином встановлений. Висновки про такий стан будинків дає спеціально створена виконавчим комітетом чи державною адмі​ністрацією комісія, яку очолює депутат ради.
Від загрози обвалу, яке найчастіше спричинене непередбачени​ми обставинами (землетруси, просідання грунту) потрібно розрізня​ти випадки, коли жилий будинок є вєтхим і підлягає капітальному ремонту або знесенню. У всіх таких випадках, коли виникає потре​ба примусового виселення з жилого приміщення, воно провадиться в судовому порядку.
Громадянам, яких виселяють з жилих приміщень, одночасно на​дається інше жиле приміщення. Це має бути зазначено в рішенні суду з вказівкою конкретної адреси. Відступ від цього правила мож​ливий, коли допускається надання жилих приміщень під гарантійні зобов'язання організацій, за згодою тих, кого виселяють.
Акт комісії за результатами обстеження жилого будинку чи жи​лого приміщення також має бути затверджений виконавчим коміте​том чи державною адміністрацією.
Враховуючи, що згідно зі ст. 112 ЖК наймачі жилих приміщень у будинках державного або громадського житлового фонду підляга​ють виселенню з наданням іншого благоустроєного жилого примі​щення, якщо будинок (жиле приміщення) загрожує обвалом, неза​лежно від того, чи перебувають вони на черзі для поліпшення жит​лових умов, слід вважати, що в разі невиконання обов'язку по від-
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селенню організацією або виконавчим комітетом ради, яким нале​жить будинок, зазначений наймач має право пред'явити до них по​зов про надання жилого приміщення.
Виходячи зі змісту правил ст. 112 ЖК особи, тимчасово поселені в жилі приміщення у зв'язку з тим, що займані ними квартири в бу​динках державного чи громадського житлового фонду зруйновані внаслідок вибуху, не можуть бути виселені без надання іншого бла-   гоустроєного жилого приміщення.
Виселення з жилого приміщення в будинку (що загрожує обва​лом) державного або громадського житлового фонду не в установле​ному порядку не позбавляє осіб, які правомірно користувалися цим приміщенням, права вимагати в судовому порядку надання іншого благоустроєного жилого приміщення за правилами ст. 112 ЖК.
У разі неправомірного (не за рішенням суду) виселення з аварій​ного жилого приміщення, яке не є таким, що загрожує обвалом, ви​селені особи вправі вимагати поновлення порушеного права корис​тування жилим приміщенням.
Третя підстава, передбачена ст. 110, 111 ЖК, переобладнання жилих будинків або жилих приміщень у нежилі. Якщо будинок, в якому розміщується жиле приміщення, у зв'язку з непридатністю для проживання підлягає знесенню або переобладнанню у нежилий, інше благоустроєне жиле приміщення надається особам, які виселя​ються, державною, кооперативною чи іншою громадською організа​цією, якій належить будинок, що підлягає знесенню, або якій при​значається будинок, що підлягає переобладнанню, а в разі відсут​ності цієї організації чи неможливості надання нею жилого примі​щення — виконавчим комітетом чи державною адміністрацією відповідної ради.
При цьому не має значення чи перебувають особи, які підляга​ють відселенню, у трудових відносинах з цією організацією чи вони поселилися в будинок раніше на інших підставах (в результаті обмі​ну). Якщо організація не в змозі надати їм інше благоустроєне жиле приміщення у зв'язку з його відсутністю, або коли жиле приміщен​ня перебуває у віданні місцевої ради, обов'язок з надання жилого приміщення покладається відповідно на виконком районної, селищ​ної або сільської ради чи державну адміністрацію міської ради, хоч рішення про знесення або переобладнання жилого будинку в нежи- ' лий вносить державна адміністрація обласної чи міської ради, тобто вища за підпорядкованістю.
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  Виселення з наданням іншого жилого приміщення
 Виселення з наданням іншого жилого приміщення передбачено ст. 114, 114і, 117, 125, 132 ЖК України. З наданням іншого жилого приміщення може бути виселено: робітників і службовців (разом з проживаючими з ними особами), що припинили трудові відносини з підприємствами, установами, організаціями найважливіших галузей народного господарства, які надали жиле приміщення, у зв'язку із звільненням за власним бажанням без поважних причин, або за порушення трудової дісципліни, або за вчинення злочину; грома​дяни, які одержали жилі приміщення в будинках КСП чи госпо​дарських товариств, якщо вони виключені з членів господарських товариств або вийшли за власним бажанням; громадян, позбав​лених батьківських прав, якщо вони проживають спільно з дітьми, відносно яких позбавлені батьківських прав.
Надаване громадянам у зв'язку з виселенням інше жиле приміщення повинне знаходитися у межах даного населеного пунк​ту і відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам.  Пункт 18 Постанови Пленуму Верховного суду України № 2 від 10.04.85 "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" зазначає, що при вирішенні питання про виселення громадян з жилих приміщень за ч. 1 ст. 114 ЖК необхідно враховувати перелік поважних причин розірвання трудового договору з ініціативи робітника або службовця.
При вирішенні питання про виселення громадян із жилих примі​щень з наданням іншого жилого приміщення за ч. 1 ст. 114 ЖК не​обхідно враховувати перелік поважних причин розірвання трудового договору з ініціативи робітника чи службовця. З урахуванням кон​кретних обставин справи суд може визнати поважними й інші при​чини звільнення працівників за власним бажанням.
Офіцерів, прапорщиків і мічманів, військовослужбовців надстро​кової служби Збройних Сил і прирівняних до них осіб, звільнених з дійсної військової служби у відставку або в запас, а також осіб, які проживають разом з ними, може бути виселено з жилих приміщень, які вони займають, у військових містечках з наданням іншого жило​го приміщення. У такому самому порядку підлягають виселенню з військових містечок інші особи, які втратили зв'язок зі Збройними Силами України.
Обов'язок надавати особам, які підлягають виселенню із жилих приміщень військових містечок в інше благоустроєне приміщення не залежить від причини їх звільнення з дійсної військової служби у відставку або запас чи втрати зв'язку зі Збройними Силами Украї​ни. Надають жилі приміщення квартирно-експлуатаційні організації
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відповідних міністерств чи комітетів у належних їм будинках, розта​шованих поза військовими містечками. У разі відсутності в них та​кої жилої площі або неможливості її надати жилі приміщення для цих цілей виділяють виконавчі комітети чи державні адміністрації відповідних рад.
У Постанові Пленуму Верховного Суду України "Про деякі пи​тання, що виникли в практиці застосування судами Житлового ко​дексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2 (п. 22-1) зазначено, що позови про виселення з наданням іншого жилого приміщення (стат​ті 114, 114і, 117, 125, ч. З ст. 132 ЖК не можуть бути задоволені, якщо надане приміщення не відповідає санітарним і технічним вимо​гам. Вирішуючи це питання, згідно з Постановою Ради Міністрів УРСР "Про порядок обстеження стану жилих будинків з метою встановлення їх відповідності санітарним і технічним вимогам та ви​знання жилих будинків і жилих приміщень непридатними для про​живання" від 26 квітня 1984 р. за № 189 суд має враховувати як визначений перелік випадків, коли жилі будинки (жилі приміщення) визнаються такими, що не відповідають санітарним і технічним ви​могам, а також інші конкретні обставини (стан здоров'я, склад сім'ї тощо).
Відповідне санітарним і технічним вимогам інше жиле примі​щення може бути меншим, ніж звільнюване, і менш благоустроє​ним, але разом з тим воно має відповідати вимогам, що виключають визнання особи, яка поселилася в ньому, як потребуючою поліпшен​ня житлових умов, у тому числі у зв'язку з проживанням в одній кімнаті осіб різної статі старших за дев'ять років, крім подружжя.
§ 3. Виселення без надання громадянам
іншого жилого приміщення.
Порушення правил співжиття
Відповідно до правил ст. 98 ЖК наймача, що залишився прожи​вати в попередньому приміщенні (одночасно користуючись за дого​вором найму наданим приміщенням), слід вважати тимчасовим мешканцем, який не набуває права користування цим приміщенням незалежно від строку проживання в ньому і підлягає виселенню без надання іншого жилого приміщення.
Статті 116, 117 ЖК України передбачають інші випадки висе​лення з жилого приміщення без надання іншого.
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Внаслідок систематичного руйнування або псування жилого приміщення, або використання його не за призначенням, що робить неможливим для інших проживання в одній квартирі чи в одному будинку, якщо заходи запобігання і громадського впливу виявилися безрезультатними.
Відповідно до пунктів 17, 18 Постанови Пленуму Верховного Су​ду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосуван​ня судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2, при вирішенні справ про виселення на підставі ст. 116 ЖК осіб, які систематично порушують правила співжиття і роблять не​можливим для інших проживання з ними в одній квартирі або бу​динку, слід виходити з того, що при триваючій антигромадській по​ведінці виселення винного може статися і при повторному порушен​ні, якщо раніше вжиті заходи попередження або громадського впли​ву не дали позитивних результатів. Маються на увазі, зокрема, заходи попередження за місцем роботи або проживання відповідача (незалежно від прямих вказівок з приводу можливого виселення).
Виходячи з офіційного характеру заходів запобігання й громад​ського впливу, які мають передувати виселенню наймача або членів його сім'ї на підставі ст. 116 ЖК без надання іншого жилого примі​щення, і відповідно до правила ст. 29 ЦПК про допустимість засобів доказування факт застосування заходів запобігання судами, проку​рорами, органами внутрішніх справ, виконавчими комітетами, інши​ми уповноваженими органами, а заходів громадського впливу — ор​ганами самоорганізації населення (будинкові, вуличні, квартальні комітети, товариські суди тощо), повинен підтверджуватися письмо​вими доказами.
Правила ст. 116 ЖК про виселення за неможливістю спільного проживання не поширюються на учасників спільної власності на жилі будинки чи квартири. У таких випадках захист прав цих осіб може здійснюватися іншими способами, передбаченими ст. 6 ЦК, наприклад, шляхом покладення зобов'язання усунути перешкоди в користуванні зазначеним майном, компенсувати моральну шкоду.
Відповідно до ст. 157 ЖК члена сім'ї власника (в тому числі ко​лишнього) може бути виселено у випадках, передбачених ч. 1 ст. 116 ЖК, а не у зв'язку з тим, що приміщення необхідне для про​живання самого власника.
Осіб, які підлягають виселенню без надання іншого жилого при​міщення за неможливістю спільного проживання, може бути зо​бов'язано судом замість виселення провести обмін займаного примі​щення на інше жиле приміщення, вказане заінтересованою в обміні стороною.
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Такими, що самоуправно зайняли жиле приміщення, вважають​ся особи, які вселилися в нього самовільно без будь-яких підстав або незважаючи на заборону про вселення.
Виселення цих осіб пов'язано з відсутністю у них будь-яких підстав для зайняття жилої площі. Допускається виселення у поряд​ку визнання ордеру на вселенння в жиле приміщення не дійсним. Особу може бути виселено і у випадку визнання договору найму недійсним, якщо вселення в жиле приміщення попри закон було проведено без видачі ордеру. Загальним правилом для виселення встановлено судовий порядок, що є суттєвою гарантією житлових прав громадян.
Оскільки єдиною підставою для вселення є ордер, то заселення жилих приміщень без ордера, хоч і було рішення про надання цього приміщення, також має вважатися самоуправним. Але разом з тим слід враховувати, що вселення на жилу площу без ордера, але з ві​дома органів, що винесли рішення про надання жилого приміщення, або з дозволу відповідних посадових осіб не повинно вважатися са​моуправним. Укладений у цьому разі договір найму може бути ви​знаний судом недійсним, а виселення має проводитися на підставі ст. 117 Житлового кодексу.
' Довготривалість користування самоуправно зайнятим жилим приміщенням не надає особі будь-яких прав на нього. Але в окремих' випадках житлові органи фактично вступають у договірні відносини з особою, що самоуправно вселилася на жилу площу (відкривають їй особистий рахунок, приймають квартирну плату та плату за ко​мунальні послуги тощо).
Витрати, пов'язані з відселенням осіб, які самоуправно зайняли жиле приміщення, покладаються на них, а при виселенні громадян з будинків, які загрожують обвалом, — на виконавчі комітети чи державні адміністрації відповідних Рад, підприємства, установи, ор​ганізації.
Відповідно до ч. З ст. 11 ЦПК і правил ч. 1 ст. 117 ЖК особи, які займали жилі приміщення в будинках державного чи громад​ського житлового фонду і були в порядку поліпшення житлових умов без зняття з квартирного обліку поселені в сімейний гуртожи​ток за місцем роботи, в разі припинення трудових відносин не мо​жуть бути виселені без надання іншого жилого приміщення.
У разі визнання ордера на жиле приміщення недійсним в судо​вому порядку внаслідок неправомірних дій осіб, які одержали ордер, вони підлягають виселенню без надання іншого жилого приміщен​ня. Такими випадками є надання громадянином неправдивих відо​мостей про потребу у поліпшенні житлових умов (неправомірні
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відомості про членів сім'ї, що включені в ордер, про розміри раніше займаної площі, яка послужила підставою для взяття на квартириний облік).
Якщо громадяни, зазначені в ордері користувалися жилим приміщенням у будинку державного або громадського житлового фонду, їм повинно бути надано жиле приміщення, яке вони раніше займали, або інше жиле приміщення.
У випадках визнання ордера на жиле приміщення недійсним внаслідок неправомірних дій службових осіб при вирішенні питання про надання жилого приміщення (порушення встановленого поряд​ку розгляду і вирішення питань про взяття громадян на квартирний облік і надання жилих приміщень, в тому числі з порушенням чер​говості і отримання житла, видачу ордера на жиле приміщення, право на яке зберігає інший громадянин, порушення прав наймачів на ізольоване житлове приміщення, що звільнилося у квартирі, порушення порядку заселення, неодержання ордера та не заселення квартири без поважних причин протягом місяця з дня видачі орде​ра) громадяни, зазначені в ордері, підлягають виселенню з наданням іншого жилого приміщення або приміщення, яке вони раніше за​ймали.
Визнання ордера недійсним з мотивів, що він виданий на зайня​те приміщення, може мати місце в тому разі, коли останнє було зай​нято правомірно. При визнанні ордера недійсним у зв'язку з вида​чею його на жиле приміщення, на яке мають право інші особи (в то​му числі на його заселення), особам, що одержали цей ордер, має надаватись інше жиле приміщення, яке за змістом ч. 2 ст. 117 ЖК повинно відповідати за розміром і благоустроєм наданому за ор​дером.
У інших передбачених ст. 117 ЖК випадках надається примі​щення, що відповідає санітарним і технічним вимогам.
                       Запитання для самоконтролю
Тема 11. Виселення громадян з жилих приміщень Iі. Законодавчі гарантії забезпечення стабільності права громадян на жиле приміщення.
2.  Підстави і порядок виселення громадян із жилих приміщень.
3.  Виселення з наданням іншого упорядкованого жилого приміщення. . 4. Забезпечення наймачів іншими жилими приміщеннями у зв'язку
з капітальним ремонтом будинку.
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5.  Вимоги щодо упорядкованості жилого приміщення.
6.  Виселення з наданням іншого жилого приміщення.
7.  Вимоги, яким мають відповідати інші жилі приміщення, що на​даються громадянам при виселенні.
8.  Виселення без надання громадянам іншого жилого приміщення.
9.   Порядок забезпечення жилими приміщеннями громадян, які проживають у належних їм на праві власності будинках (кварти​рах), у зв'язку з вилученням земельної ділянки для державних і громадських потреб, знищенням будинку, а також при втраті квартири, при проведенні капітального ремонту будинку або при істотному зменшенні (збільшенні) його площі.
10.  Виселення громадян, які самовільно зайняли жиле приміщення.
11. Виселення громадян у зв'язку із визнанням ордера на жиле при​міщення недійсним.
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Розділ 12
Відповідальність за порушення житлового
законодавства. Порядок розгляду
і вирішення житлових спорів
§ 1. Юридична відповідальність за порушення житлового законодавства
Голови виконавчих органів місцевих рад, керівники підприємств, установ, організацій та голови профспілкових комітетів несуть пер​сональну відповідальність за стан квартирного обліку і правильність надання жилих приміщень. Особи, винні у порушенні порядку взят​тя громадян на квартирний облік, зняття з обліку і надання грома​дянам жилих приміщень, несуть кримінальну, адміністративну або іншу відповідальність згідно із законодавством України.
Підставами для настання відповідальності за порушення житло​вого законодавства є наявність вини в діях винних осіб. Конкретні види та склад відповідальності містяться в нормах цивільного, адмі​ністративного та кримінального законодавства.
Кримінальна відповідальність за порушення житлового за​конодавства наступає за цілий ряд суспільно небезпечних діянь, які містять ознаки злочинів, передбачених Кримінальним кодексом. У тому числі і за порушення недоторканності житла громадян та зло​вживання опікунськими правами. Кримінальний кодекс має своїм завданням правове забезпечення прав і свобод людини, власності, громадського порядку.
Кримінальна відповідальність за зловживання опікунськими пра​вами (ст. 167 КК України) полягає у використанні опіки та піклу​вання з корисливою метою на шкоду підопічному для зайняття жи​лої площі, використання майна тощо.
У ст. 162 КК передбачена відповідальність за незаконне проник​нення до житла, незаконне проведення в ньому обшуку, незаконне
-395-

виселення або інші дії, що порушують недоторканність житла гро​мадян. Кримінальне законодавство останнім часом кардинально змінилося.
Кримінальна відповідальність також передбачена за злочинні по​сягання на приватну, колективну, державну власність. Проникнен​ня до житла при крадіжці, грабежі, розбої виступають кваліфікую​чою ознакою, що обтяжує відповідальність.
Адміністративно-правова відповідальність
Кодекс України про адміністративні правопорушення визначає суб'єктом відповідальності за вчинення адміністративного правопо​рушення лише фізичну особу (у тому числі службову), а не юридич​ну особу (підприємство, установу, організацію).
Кодекс про адміністративні правопорушення передбачає відпові​дальність не тільки за порушення у сфері житлових прав громадян, що випливають з Житлового кодексу — порушення порядку взяття на облік і строків заселення жилих будинків і жилих приміщень (ст. 149); порушення правил користування жилими будинками і жи​лими приміщеннями (ст. 150); самоправне зайняття жилого примі​щення (ст. 151), — а і у сфері житлово-комунального господарства та благоустрою.
Адміністративна відповідальність наступає на винні дії, що поля​гають у такому: 1) порушення посадовими особами порядку взяття на облік громадян, які потребують поліпшення житлових умов, зняття з обліку та надання громадянам жилих приміщень, недодер​жання строків заселення жилих будинків і жилих приміщень; 2) по​рушення правил користування жилими приміщеннями, санітарного утримання місць загального користування, сходових кліток, ліфтів, під'їздів, прибудинкових територій, порушення правил експлуатації жилих будинків, жилих приміщень та інженерного обладнання, без​господарне їх утримання, а також самовільне переобладнання та пе​репланування жилих будинків і жилих приміщень, використання їх не за призначенням, псування жилих будинків, жилих приміщень, обладнання їх та об'єктів благоустрою; 3) самоправне зайняття жи​лого приміщення у будинках державного чи громадського житлово​го фонду чи фонду житлово-будівельних кооперативів.
Адміністративна відповідальність настає також за таких дій:
1)  порушення правил благоустрою територій міст та інших насе​лених пунктів, а також недодержання правил щодо забезпечення чистоти й порядку в містах та інших населених пунктах (ст. 152);
2)  знищення або пошкодження зелених насаджень, окремих де​рев, чагарників, газонів, квітників та інших об'єктів озеленення в
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населених пунктах, невжиття заходів для їх охорони, а також само​вільне перенесення в інші місця під час забудови окремих ділянок, зайнятих об'єктами озеленення (ст. 153);
3) утримання собак і котів у місцях, де це заборонено відповід​ними правилами, чи понад установлену кількість, чи незареєстрова-них собак, або приведення в громадські місця, або вигул собак без повідків і намордників (крім собак, у реєстраційних свідоцтвах на яких зроблено спеціальну відмітку) чи в невідведених для цього міс​цях (ст. 154).
Відповідальність в адміністративному порядку наступає також у випадках самовільного будівництва будинків або споруд, а так само самовільна зміна архітектурного вигляду будинків або споруд під час експлуатації та зведення громадянами літніх садових будиночків без належно погодженого проекту або з відхиленнями від норм, чин​них на початок будівництва (ст. 97).
Цивільно-правова відповідальність є санкція за правопору​шення, що тягне у правопорушника негативні наслідки у вигляді по​збавлення суб'єктивних цивільних прав, або покладення нових чи додаткових цивільно-правових обов'язків.
Реалізація санкції забезпечена можливістю застосування заходів державного примусу. Існує цивільно-правова відповідальність у ме​жах відповідного цивільно-правового відношення, основою виник​нення є неправомірні дії.
Наукою виділені загальні та спеціальні форми відповідальності. Загальні: обов'язок відшкодування збитків, що завдані неправомір​ними діями (статті 208, 440 ЦК). Спеціальні: отримання неустойки, втрата завдатку (статті 195, 204 ЦК), знесення будинку, господар​ських і побутових будівель і споруд (ст. 105 ЦК).
Розрізняють договірні та недоговірні види цивільно-правової від​повідальності. Договірною підставою є невиконання або неналежне виконання договору (найму, оренди, купівлі-продажу, міни жила). Відповідальність у цьому випадку наступає у вигляді відшкодування збитків, сплати неустойки, втрати завдатку.
Залежно від розподілу обов'язків боржника розрізняють пайову, солідарну відповідальність, що характерно саме для житлового пра​ва, оскільки наймач вступає у договірні відносини представляючи інтереси своєї сім'ї.
Цивільне законодавство передбачає майнову відповідальність за самовільне зведення жилого будинку, господарських і побутових бу​дівель і споруд (ст. 105 ЦК), за переобладнання і перепланування жилого будинку і жилого приміщення (ст. 100 ЖК).
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Житлове законодавство передбачає також цивільно-правову від​повідальність за невиконання наймодавцем обов'язків щодо забезпе​чення схоронності житлового фонду та ремонту жилого приміщення у випадках, спричинених невідкладною необхідністю (ст. 176 ЖК).
Переобладнання і перепланування жилого будинку та жилого приміщення провадяться з метою підвищення їх благоустрою і пере​творення комунальних квартир на окремі квартири на сім'ю. Пере​обладнання і перепланування жилого приміщення допускаються за згодою наймача, членів сім'ї, які проживають разом з ним, і наймо-давця, з дозволу виконавчого органу місцевої ради.
У разі відмови наймодавця, наймача або членів його сім'ї у згоді на переобладнання чи перепланування жилого приміщення спір мо​же бути вирішено в судовому порядку, якщо на переобладнання чи перепланування є дозвіл виконавчого органу місцевої ради.
Наймач, який допустив самовільне переобладнання чи перепла​нування жилого чи підсобного приміщення, зобов'язаний за свій ра​хунок привести приміщення у попередній стан.
Громадянин, який збудував або будує жилий будинок, здійснив або здійснює його перебудову чи прибудову без встановленого доз​волу, або без належно затвердженого проекту, або з істотними від​хиленнями від проекту, або з грубим порушенням основних буді​вельних норм і правил, не вправі розпоряджатися цим будинком або його частиною (продавати, дарувати, здавати в найом тощо).
За позовом виконавчого органу районної, міської, районної в міс​ті ради такий будинок або частина його можуть бути безоплатно ви​лучені судом і зараховані до фонду місцевої ради або за рішенням виконавчого органу ради знесені громадянином, який провадив са​мовільне будівництво, або за його рахунок. Знесення чи вилучення будинку, який побудовано чи будується з істотними відхиленнями від проекту або з грубим порушенням основних будівельних норм і правил, провадиться, коли громадянин не привів його, після попере​дження, у відповідність з проектом або зазначеними нормами та правилами.
Господарські й побутові будівлі та споруди, зведені громадяни​ном без встановленого дозволу або належно затвердженого проек​ту, чи з істотними відхиленнями від проекту, або з грубим порушен​ням основних будівельних норм і правил, за рішенням виконавчого органу місцевої ради також зносяться громадянином, який провадив самовільне будівництво, або за його рахунок.
Одержані при знесенні жилого будинку або його частини, госпо​дарських і побутових будівель і споруд будівельні матеріали залиша​ються у власності громадянина, який провадив самовільне будів​ництво.
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У ст. 190 Житлового кодексу передбачений обов'язок відшкоду​вання шкоди, заподіяної громадянами жилим будинкам, жилим при​міщенням, інженерному обладнанню, об'єктам благоустрою і зеле​ним насадженням на прилеглих до будинків ділянках.
При відшкодуванні збитків, які завдані житловому фонду, що пе​редбачено ст. 190 ЖК, слід виходити із загальних норм цивільного законодавства й керуватися статтями 440, 440і, 441 ЦК згідно з якими шкода, заподіяна особі чи майну громадянина, а також шко​да, заподіяна організації, підлягає відшкодуванню особою, яка запо​діяла цю шкоду, у повному обсязі. Той, хто заподіяв шкоду, звільня​ється від її відшкодування, якщо доведе, що шкоду заподіяно не з його вини. Про це було зазначено у п. 24 Постанови Пленуму Вер​ховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2.
Службові особи й інші працівники, з вини яких підприємства, установи, організації зазнали витрат, пов'язаних з відшкодуванням шкоди, несуть матеріальну відповідальність за правилами, передба​ченими главою 9 КЗпП.
Стаття 440і Цивільного кодексу передбачає також можливість Відшкодування моральної (немайнової) шкоди. Моральна (немайно-ва) шкода, заподіяна громадянину або організації діяннями іншої особи, яка порушила їх законні права, відшкодовується особою, яка заподіяла шкоду, якщо вона не доведе, що моральна шкода заподія​на не з її вини. Моральна шкода відшкодовується у грошовій чи ін​шій матеріальній формі за рішенням суду незалежно від відшкоду​вання майнової шкоди.
Розмір відшкодування визначається судом з урахуванням суті позовних вимог, характеру діяння особи, яка заподіяла шкоду, фі​зичних або моральних страждань потерпілого, а також інших нега​тивних наслідків, але не менше як п'ять мінімальних розмірів заро​бітної плати.
 Організація повинна відшкодувати шкоду, заподіяну з вини її працівників під час виконання ними своїх трудових (службових) обов'язків. Шкода, заподіяна громадянинові незаконними діями дер​жавних і громадських організацій, а також службових осіб при ви​конанні ними службових обов'язків у галузі адміністративного уп​равління, відшкодовується на загальних підставах (статті 440 і 441 Цивільного Кодексу).
Цивільно-правова відповідальність за порушення цивільного за​конодавства полягає в тому, що завдана шкода має бути відшкодо​вана за загальними правилами цивільного законодавства, тобто від-
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шкодування шкоди може полягати у виправленні, ремонті пошко​дженого майна або в повному відшкодуванні збитків.
Визнання угод щодо житла недійсними. Правові наслідки
Значна криміногенність ринку житла спричинює необхідність зу​пинитися і на такому важливому питанні, як визнання угод з жит​лом недійсними.
Недійсні угоди не тягнуть за собою тих правових наслідків, яких бажають сторони. Недійсні угоди бувають двох видів — нікчемні й оспорювані. Нікчемні угоди не вимагають визнання в судовому по​рядку їх недійсності і є такими в силу закону. Всі угоди щодо відчу​ження житла повинні відповідати установленій законом формі.
Договір купівлі-продажу жилого будинку повинен укладатися в письмовій формі й підлягати обов'язковому нотаріальному посві​дченню, якщо однією із сторін виступає громадянин (ст. 227 ЦК Ук​раїни). Договір купівлі-продажу жилого будинку підлягає реєстрації у виконавчому органі місцевої Ради.
Письмові угоди повинні бути підписані особами, які їх уклада​ють. Якщо громадянин внаслідок фізичної вади, хвороби або з будь-яких інших причин не може власноручно підписатися, то за його до​рученням угоду може підписати інший громадянин. Підпис остан​нього має бути засвідчений організацією, в якій працює або навча​ється громадянин, що укладає угоду, або житлово-експлуатаційною організацією за місцем його проживання, або адміністрацією стаціо​нарного лікувально-профілактичного закладу, в якому він перебуває на лікуванні, або органом чи службовою особою, що вчиняють нота​ріальні дії. Таке посвідчення прирівнюється до нотаріальної форми.
Згідно зі ст. 47 Цивільного кодексу недодержання нотаріальної форми тягне за собою недійсність угоди з наслідками, передбачени​ми ч. 2 ст. 48 цього Кодексу (двостороння реституція).
Трапляються випадки, коли одна зі сторін повністю або частково виконала договір, що потребує нотаріального посвідчення, а друга сторона ухиляється від нотаріального оформлення договору, суд вправі, за вимогою сторони, яка виконала договір, визнати його дійсним. У цьому разі подальшого нотаріального оформлення такої угоди не вимагається. Тому часто в судах пред'являються позови щодо визнання дійсними нотаріально непосвідчених угод. Характерним прикладом є справа А.
Так, 28 квітня 1993 р. А. звернулася до суду з позовом до Р. і К. про визнання дійсною угоди купівлі-продажу будинку, визнання права власності на нього. Договір не був нотаріально посвідчений, оскільки
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будинок був зареєстрований за дружиною продавця, яка померла 21 жовтня 1991 р., а згодом — 22 травня 1992 р. — помер і М. Після смерті М. свідоцтво про право на спадщину отримала його сестра К., яка 18 січня 1993 р. продала спірний будинок Р.
Рішенням Донецького обласного суду від 23 вересня 1996 р. та су​довою колегією в цивільних справах Верховного Суду України від 4 грудня 1996 р. в позові було відмовлено.
Як встановлено судом, М. на період укладення угоди не був влас​ником будинку за правовстановлюючими документами. Згідно з вимо​гами ст. 552 ЦК, він також був не вправі розпоряджатися будинком (продавати, заставляти його та ін.) протягом шести місяців після смер​ті дружини.
З урахуванням зазначених обставин суд дійшов обгрунтованого висновку, що угоди купівлі-продажу між М. і А. фактично не відбулося і підстав для задоволення заявлених нею вимог немає.
Цілком правильно суд відмовив у визнанні дійсною на підставі ч. 2 ст. 47 ЦК України нотаріально не посвідченої угоди купівлі-продажу будинку, оскільки на час її вчинення продавець ще не одержав на нього свідоцтва про право на спадщину і не мав права розпоряджатися ним.
Недійсною є також угода, що не відповідає вимогам закону, в то​му числі ущемлює особисті або майнові права неповнолітніх дітей. До угод, які визнаються недійсними в зв'язку з порушенням вимог закону, належать угоди: про відмову від права звертатися до суду; такі, що спрямовані на обмеження правоздатності та дієздатності, укладені від імені особи, яку представляє представник, що до себе особисто або щодо другої особи, представником якої він одночас​но є; укладені опікуном з порушенням вимог ст. 146 Кодексу про шлюб та сім'ю та наявності довіреності, в якій не зазначено дату її складання.
Якщо угода визнана в судовому порядку недійсною, то за цією угодою кожна із сторін зобов'язана повернути другій стороні все одержане за угодою, а в разі неможливості повернути одержане в натурі — відшкодувати його вартість у грошах, якщо інші наслідки недійсності угоди не передбачені законом.
У житловій сфері нікчемними є угоди, укладені з метою, що су​перечать інтересам держави і суспільства (ст. 49 ЦК); укладеної не​повнолітнім, який не досяг 15-літнього віку (ст. 51 ЦК); укладені громадянином, визнаним недієздатним (ст. 52 ЦК).
До оспорюваних угод належать угоди, які визнаються такими лише в судовому порядку. Це угоди юридичної особи, що супе​речить її цілям (ст. 50 ЦК); угоди, укладені неповнолітньою особою (15—18 років) (ст. 53 ЦК); угоди, укладені громадянином, обмеже​ним у дієздатності внаслідок зловживання спиртними напоями або
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наркотичними засобами (ст. 54 ЦК); угоди, укладені громадянином, нездатним розуміти значення своїх дій (ст. 55 ЦК); угоди, укладені внаслідок помилки, що має істотне значення (ст. 56 ЦК); угоди, ук​ладені внаслідок обману, насильства, погрози, зловмисної угоди представника однієї сторони з другою стороною або збігу тяжких обставин (ст. 57 ЦК); мнимі й удавані угоди (ст. 58 ЦК).
Купівля-продаж, дарування, застава, оренда жилих будинків та інші договори, що фактично прикривають продаж земельної ділянки або самовільний їх обмін, повинні визнаватися недійсними з перед​баченими ст. 49 ЦК наслідками (п. 17 Постанови пленуму Верхов​ного Суду України "Про практику застосування судами законодав​ства, що регулює право власності громадян на жилий будинок" від 4 листопада 1991 р. за № 7).
Угода, визнана недійсною, вважається недійсною з моменту її укладення. Проте, якщо з самого змісту угоди випливає, що вона може бути припинена лише на майбутнє, дія угоди визнається не​дійсною і припиняється на майбутнє.
Важливо знати, що недійсні частини угоди не тягнуть за собою недійсності інших її частин, оскільки можна припустити, що угода була б укладена і без включення недійсної її частини.
Найчастіше зустрічаються спори, пов'язані з визнанням угоди недійсною на підставі, коли учасник угоди умисно був введений в оману іншою стороною, тобто йому повідомили факти, які не відпо​відають дійсності і які мали суттєве значення. Можливі купівля-про​даж, обмін жилого приміщення під впливом одурювання з боку од​ного з учасників угоди, умисне введення в оману контрагента з при​воду якості, розміру жилих приміщень. Істотне значення для укла​дання угоди має також замовчування конкретних обставин, у цьому разі відбувається обман учасника угоди. Угода, яка укладається під впливом обману, може бути визнана недійсною, оскільки має місце невідповідність внутрішньої волі особи та її волевиявлення, якщо контрагент завідомо знає, що шкодить інтересам особи, яку пред​ставляє. Наприклад, має місце неправильне уявлення чи незнання інформації про санітарно-технічний стан жилого приміщення при укладенні угоди учасниками. Угода, укладена внаслідок помилки, що має істотне значення, може бути визнана недійсною за позовом сторони, яка діяла під впливом помилки (ст. 56 ЦК). Помилка — це відсутність справжнього уявлення про стан речей, неправильне сприйняття стороною істотних умов угоди, що вплинуло на її воле​виявлення. Наслідки, передбачені ст. 56 ЦК, тільки тоді дають про себе знати, коли дефекти об'єктивно заперечують проживання у квартирі і від них неможливо позбавитися. Тут йдеться тільки про
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помилку, яка має істотне значення, а встановлювати її істотність має право тільки суд, оскільки це здійснюється у кожному випадку і в суді встановлюються конкретні, фактичні обставини.
За час формування ринку житла трапляються випадки укладен​ня угод щодо жилих приміщень і під впливом погроз, насильства представників сторін. Насильство являє собою фізичний чи психіч​ний вплив на учасника угоди або його близьких з метою спонукання до укладення угоди. Особа, яка укладає угоду під впливом насиль​ства, фактично позбавляється можливості виявляти власну волю, її воля змінюється волею насильника. При застосуванні погрози відбу​вається вплив на чужу волю під загрозою заподіяння майнової чи немайнової шкоди. Найчастіше вона спрямовується на колишнього члена сім'ї з метою отримання згоди на здійснення угоди. Погроза за змістом має бути реальною, протиправною, що може бути прак​тично втілена в життя, такою, що може привести до погіршення житлових умов або інших негативних наслідків. При цьому не має значення, від кого вона виходить: від контрагента чи третіх осіб і чи спрямована вона проти особи, яку примушують до обміну, чи проти близьких до неї осіб. Потерпілий у цьому разі виявляє свою волю, але оскільки це відбувається під впливом погрози, то вона не збіга​ється зі справжнім його бажанням.
Якщо обставини, що мали місце при укладенні угоди, свід​чать, що відмова учасника договору від його укладення могла спри​чинити шкоду його інтересам, така погроза може бути визнана підставою для визнання угоди, пов'язаної з продажем, обміном, недійсною.
Можливі випадки відчуження жилих приміщень, коли особа змушена укладати угоду на невигідних для неї умовах внаслідок збі​гу тяжких обставин. Ознаками такої угоди може бути укладення її не на еквівалентних умовах або збіг тяжких обставин для однієї сто​рони (хвороба, крайня нужда тощо).
Угоди щодо купівлі, обміну жилих приміщень з особами, які пе​ребувають у стані неможливості усвідомлення своїх дій, не можуть керувати ними і передбачати результати майбутніх наслідків також можуть бути визнані недійсними. У цьому разі угода, укладена гро​мадянином, хоч і дієздатним, але який в момент її укладення пере​бував у такому стані, коли він не міг розуміти значення своїх дій або керувати ними, може бути визнана судом недійсною за позовом цього громадянина (ст. 55 ЦК). Якщо така угода визнана недійсною, то кожна із сторін зобов'язана повернути другій стороні все одержа​не за угодою.
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Особливі правові наслідки при визнанні угод недійсними перед​бачені у ЖК. Так, у разі визнання обміну жилих приміщень недійс​ним сторони підлягають переселенню у приміщення, які вони рані​ше займали (ст. 88 ЖК).
Визнання обміну недійсним може мати місце як на підставі ст. 86 ЖК, так і на підставах, передбачених Цивільним кодексом. Але правові наслідки в усіх випадках приводяться до однієї санкції: переселення сторін у приміщення, які вони раніше займали. Це по​яснюється дією правила: якщо є спеціальна норма права (ст. 88 ЖК), то загальна норма не застосовується (наприклад, ст. 57 ЦК). Що стосується відшкодування майнових збитків, пов'язаних з таки​ми обмінами, то тут діють загальні правила, передбачені у санкціях відповідних статей Цивільного кодексу про недійсність угод. Так, якщо угода буде визнана недійсною внаслідок помилки, то, окрім то​го, що сторони будуть приведені у попередній стан, сторона, за по​зовом якої угода визнана недійсною, має право вимагати від другої сторони відшкодування витрат, втрати або пошкодження свого май​на, якщо доведе, що помилка виникла з вини другої сторони. Якщо це не буде доведено, особа, за позовом якої угода визнана недійс​ною, зобов'язана відшкодувати другій стороні понесені нею витрати, втрату або пошкодження її майна.
Якщо угода була визнана недійсною внаслідок обману, насиль​ства, погрози, зловмисних дій (ст. 57 ЦК), то окрім повернення сто​рін у попередній стан потерпілому відшкодовуються понесені ним витрати, втрата або пошкодження його майна. Отже, при недійснос​ті угод потерпіла сторона може вимагати поновлення попереднього стану. Друга сторона такого права не має, оскільки нею були вчи​нені протиправні дії, при застосуванні яких вона порушила права й інтереси свого контрагента за угодою, і до неї повинні вживатися за​ходи цивільної відповідальності. Окрім того, вона відшкодовує і збитки, пов'язані з укладенням недійсної угоди.
Можливі випадки визнання угоди відносно жилих приміщень не​дійсною на тій підставі, що вона була укладена з метою приховати іншу угоду (удавана угода). У цьому разі застосовуються правила, що регулюють ту угоду, яку сторони дійсно мали на увазі. Учасники удаваної угоди намагаються досягти певного правового результату, замаскувавши справжні наміри, зовні виявляючи волю, що не відпо​відає юридичним наслідкам, настання яких вони насправді бажають. Часто удавана угода укладається з метою приховати протизаконну. У цьому разі суд приймає рішення про визнання угоди недійсною із застосуванням наслідків, передбачених для недійсної угоди, яку сто​рони мали на увазі.
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Частіше зустрічаються випадки, коли угоди укладаються лише про людське око, без наміру створити юридичні наслідки (мнимі уго​ди). Такі угоди визнаються недійсними з моменту їх укладення. Ви​знання угод відносно жилих приміщень недійсними вимагає уважно​го дослідження всіх обставин, що мають юридичне значення. Для визнання угоди недійсною необхідно встановити обставини, що під​тверджують дійсні наміри особи розпорядитися своєю жилою пло​щею у встановленому законом порядку, тобто зробити проміжні ва​ріанти, необхідні для досягнення кінцевої правомірної мети, необхід​но встановити чи належить жила площа сторонам, які брали участь в угоді.
Рішення про задоволення позовів має бути повним і обгрунтова​ним, оскільки воно пов'язано з великими майновими і немайновими (духовними) витратами (зміна місця роботи, навчання, переїзд в ін​ші місця тощо). У разі визнання обміну жилих приміщень недійсним сторони підлягають переселенню у приміщення, які вони раніше займали. До такої санкції зводяться всі правові наслідки визнання угод щодо житла недійсним.
Правомірна угода сторін з приводу жилих приміщень може суп​роводжуватися неправомірною угодою. Дійсність таких угод, обсяг прав і обов'язків, що випливають з них, залежить від загальних пра​вил, визначених Цивільним кодексом. Якщо така угода визнана не​дійсною, то наступають наслідки, передбачені статтями 48 чи 49 Цивільного кодексу. В останньому випадку при наявності умислу з боку обох сторін у доход держави стягується все, отримане ними за цією угодою, а у разі виконання її однією стороною, стягується все, отримане нею, і все те, що причиталося з неї першій стороні у від​шкодування отриманого. При наявності умисних дій в однієї сторо​ни, все отримане нею за угодою має бути повернуто другій стороні, а отримане останньою, або те, що належить їй у рахунок відшкоду​вання, стягується у Доход держави.
Гарантії захисту майнових прав власника житла
За порушення прав власника житла держава, гарантуючи право власності громадянам, взяла на себе певні зобов'язання, що стосу​ються компенсації та відшкодування збитків і шкоди (матеріальної та моральної). У разі прийняття Україною законодавчого акта, який припиняє право власності на житло, держава відшкодовує власнико​ві заподіяні збитки. Збитки відшкодовуються в повному обсязі від-
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повідно до реальної вартості майна на момент припинення права власності, включаючи й неодержані доходи.
На підставі ст. 52 Закону "Про власність", здійснюється захист прав власника у разі вилучення земельної ділянки, на якій розташо​вано належне йому майно.
Припинення права власності на будинок, інші будівлі, споруди або насадження у зв'язку з вилученням земельної ділянки, на якій вони розташовані, допускається тільки у випадках і порядку, вста​новлених законодавчими актами України, і з попереднім відшкоду​ванням збитків у повному обсязі.
У разі незгоди громадянина-власника квартири в будинку дер​жавного чи громадського житлового фонду, в якому частина жилих приміщень передана у приватну власність, з рішенням, що тягне за собою припинення його права власності (про знесення будинку, пе​реобладнання жилого будинку в нежилий), це рішення, відповідно до ст. 52 Закону "Про власність" і ст. 172 Житлового кодексу, не може бути виконано до вирішення спору судом. При розгляді такого спору вирішуються також питання відшкодування власникові завда​них збитків, якщо будуть встановлені законні підстави для прийнят​тя оспорюваного рішення.
При вирішенні спорів про припинення права власності громадя​нина на будинок у зв'язку з вилученням земельної ділянки, на якій розміщується будівля, суди повинні мати на увазі, що відповідно до ст. 52 Закону "Про власність", ст. 171 ЖК право вибору виду ком​пенсації належить власнику. Зокрема, вилучення для державних або громадських потреб земельних ділянок, наданих громадянам Ук​раїни, провадиться після виділення за їх бажанням радою рівноцін​ної земельної ділянки, будівництва на новому місці підприємствами, установами, організаціями, для яких відводиться земельна ділянка, жилих, виробничих та інших будівель замість тих, що вилучаються, і відшкодування в повному обсязі всіх інших збитків (п. 16 Поста​нови пленуму Верховного Суду України "Про практику застосуван​ня судами законодавства, що регулює право власності громадян на жилий будинок" від 4 жовтня 1991 р. за № 7).
Згідно зі ст. 53 Закону "Про власність", власник жилого будин​ку має право на компенсацію, пов'язану зі зниженням цінності бу​динку, що спричинено діяльністю підприємств, організацій, у тому числі такою, що призвела до зниження рівня шумової та екологічної захищеності території.
А статті 56 і 57 цього Закону встановлюють відповідальність дер​жавних органів за втручання у здійснення власником його право-мочностей. Так, відповідно до ст. 56, державний орган не має права
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втручатись у здійснення власником, а також іншими особами, пере​рахованими в п. 5 ст. 48 Закону "Про власність", їх правомочностей щодо володіння, користування й розпорядження своїм майном або встановлювати не передбачені законодавчими актами України до​даткові обов'язки чи обмеження.
Державні органи несуть майнову відповідальність за шкоду, за​подіяну їх неправомірним втручанням у здійснення власником і заз​наченими особами правомочностей щодо володіння, користування й розпорядження житлом.
Стаття 57 Закону встановлює, що державні органи несуть також відповідальність за видання актів, які порушують права власників. Якщо в результаті видання акта органом державного управління або місцевим органом державної влади, що не відповідає закону, пору​шуються права власника та інших осіб щодо володіння, користуван​ня чи розпорядження належним їм майном, такий акт визнається недійсним за позовом власника або особи, права якої порушено.
Підставами для визнання акта недійсним є невідповідність його вимогам чинного законодавства та визначеній законом компетенції органу, який видав цей акт. Обов'язковою умовою визнання акта недійсним є також порушення у зв'язку з прийняттям відповідного акта прав і охоронюваних законом інтересів підприємства чи органі​зації — позивача у справі. Якщо за результатами розгляду справи факту такого порушення не встановлено у суду немає правових підстав для задоволення такого позову.
Недодержання вимог правових норм, які регулюють порядок прийняття акта, у тому числі стосовно його форми, строків прийнят​тя тощо, може бути підставою для визнання такого акта недійсним лише тоді, коли відповідне порушення спричинило прийняття непра​вомірного акта. Якщо акт в цілому узгоджується з вимогами чинно​го законодавства і прийнятий відповідно до обставин, що склалися, тобто є правильним по суті, то окремі порушення встановленої про​цедури прийняття акта не можуть бути підставою для визнання йо​го недійсним, якщо інше не передбачено законодавством (роз'яснен​ня Вищого арбітражного суду "Про деякі питання практики вирі​шення спорів, пов'язаних з визнанням недійсними актів державних чи інших органів" від 26 січня 2000 р. за № 02-5/35).
У Постанові Пленуму Верховного Суду "Про застосування Кон​ституції України при здійсненні правосуддя" вказано, що суди мають суворо додержуватися передбаченого ст. 56 Конституції пра​ва особи на відшкодування за рахунок держави чи органів місцевого самоврядування матеріальної та моральної шкоди, завданої незакон​ними рішеннями, діями чи бездіяльністю органів державної влади,
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місцевого самоврядування, їх посадових і службових осіб при здійс​ненні ними своїх повноважень.
Вирішуючи спори, що випливають із права приватної власності громадян, суди повинні виходити з положень ст. 41 Конституції про те, що це право є непорушним і ніхто не може бути протиправно йо​го позбавлений. Примусове відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване тільки як виняток з мотивів сус​пільної необхідності на підставі й в порядку, які встановлені зако​ном, та за умови попереднього і повного відшкодування їх вартості (крім умов воєнного чи надзвичайного стану, коли можливе насту​пне відшкодування).
Необхідно мати на увазі, що, відповідно до ч. 6 ст. 41 Конститу​ції, конфіскація майна може бути застосована виключно за рішен​ням суду у випадках, обсязі та порядку, встановлених законом. У зв'язку з цим справи, за вчинення яких законом передбачено кон​фіскацію житла особи, повинні розглядатися тільки судами.
§ 2. Захист житлових прав громадян
Кожен громадянин, чиї житлові права порушені, має право на ефективний засіб правового захисту у відповідному державному органі.
Нотаріальний захист при укладенні угод про відчуження квартири (будинку)
Нотаріальне посвідчення переходу права власності на житло ви​конує насамперед охоронювальну функцію, завдяки фіксації юри​дичного факту набуття чи припинення прав на житло, що має юрис-дикційне значення.
Нотаріат в Україні — це система органів і посадових осіб, на які покладено обов'язок посвідчувати права, а також факти, що мають юридичне значення, та вчиняти інші нотаріальні дії, з метою надан​ня їм юридичної вірогідності.
Вчинення нотаріальних дій в Україні покладається на нотаріусів, які працюють у державних нотаріальних конторах, державних нота​ріальних архівах (державні нотаріуси) або займаються приватною нотаріальною діяльністю (приватні нотаріуси). У населених пунк​тах, де не має нотаріусів, нотаріальні дії вчиняються уповноважени​ми на це особами.
Згідно зі ст. 55 Закону України "Про нотаріат" та пунктами 48— 53 Інструкції про порядок вчинення нотаріальних дій нотаріусами України, затвердженої наказом Міністерства юстиції України від
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18 червня 1994 р. за № 18/5 визначається порядок посвідчення угод про відчуження майна. У першу чергу нотаріуси посвідчують угоди, відносно яких законодавством встановлено обов'язкову нота​ріальну форму, а також за бажанням сторін і будь-які інші угоди, що не потребують обов'язкової нотаріальної форми. При цьому нотаріу​си та інші посадові особи перевіряють, чи відповідає зміст посвідчу-ваної ними угоди вимогам закону і дійсним намірам сторін.
При нотаріальному посвідченні договорів про відчуження жило​го будинку, що підлягає реєстрації, нотаріус вимагає подання доку​ментів, які підтверджують право власності на вказане майно в осіб, які його відчужують.
Право власності на жилий будинок, квартиру може бути під​тверджено, зокрема, одним із таких документів:
— нотаріально посвідченим договором купівлі-продажу, довічно​го утримання, дарування, міни;
— договором купівлі-продажу, зареєстрованим на біржі;
— свідоцтвом про придбання жилого будинку (частини будинку) з прилюдних торгів;
— свідоцтвом про право приватної власності на будинок (части​ну будинку);
—  свідоцтвом про право власності, яке видається відповідним органом (у разі приватизації житла);
—  свідоцтвом про право на спадщину;
—  свідоцтвом про право власності на частку в спільному майні подружжя;
— договором про поділ майна;
—  рішенням суду тощо.
Крім правовстановлюючого документа на жилий будинок (квартиру), якщо він підлягає реєстрації, нотаріус вимагає довідку-характеристику бюро технічної інвентаризації, а в населених пунк​тах, де інвентаризація не проведена, — довідку виконавчого коміте​ту відповідної ради, в якій викладена характеристика відчужуваної будівлі.
Коли з довідки-характеристики видно, що власник, наприклад, жилого будинку здійснив або здійснює його перебудову чи прибудо​ву, в тому числі перепланування жилого будинку, переобладнання нежилого приміщення в жиле і навпаки, або звів чи зводить госпо​дарські, побутові будівлі та споруди без встановленого дозволу або без належно затвердженого проекту, чи з істотними відхиленнями від проекту, або з грубим порушенням основних будівельних норм і правил, нотаріус вимагає подання рішення виконавчого комітету місцевої ради або відповідної місцевої адміністрації про дозвіл здійс-
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нити перебудову, прибудову, перепланування чи звести господар​ські, побутові будівлі та споруди. У разі відсутності такого рішення нотаріус відмовляє в посвідченні договору відчуження жилого бу​динку, власником якого здійснено таку перебудову, прибудову, пе​реобладнання чи зведено господарські побутові будівлі та споруди.
При посвідченні договору про відчуження житлового будинку, квартири, перевіряється відсутність заборони на відчуження або арешту за даними Єдиного реєстру заборон відчуження об'єктів не​рухомого майна.
У разі наявності заборони угода про відчуження майна, обтяже-ного боргом, посвідчується за наявністю згоди кредитора і набувача про переведення боргу на набувача. У разі переведення боргу на на​бувача нотаріус вимагає подання відповідної довідки (заяви), вида​ної кредитором.
Посвідчення таких угод про відчуження або заставу житла про​вадиться за місцезнаходженням вказаного майна.
Угоди про відчуження жилого будинку, будівництво якого не за​кінчено, посвідчуються за наявності рішення виконавчого комітету місцевої ради або відповідної місцевої державної адміністрації про згоду на таке відчуження.
Разом з тим необхідно зазначити, що чинне законодавство не пов'язує можливість укладення громадянином договору купівлі-про-дажу, міни, дарування жилого будинку (частини його) залежно від дозволу на це виконавчого органу місцевої ради, наявності у набу​вача прописки за місцем знаходження будинку.
Повнота нотаріального захисту суб'єктів права власності на житло забезпечується правом на оскарження дій нотаріусів, відпо​відно до цього склалася судова практика, яка знайшла своє відобра​ження у Постанові Пленуму Верховного Суду України "Про судову практику в справах за скаргами на нотаріальні дії або відмову в їх вчиненні" від 31 січня 1992 р. за № 2.
Адміністративний захист
Відповідно до ч. 2 ст. 124 Конституції України, юрисдикція судів поширюється на всі правовідносини, що виникають у державі. Тому у випадках, коли чинним законодавством України передбачено пра​во суб'єкта фізичної чи юридичної особи оскаржити рішення дер​жавного чи іншого органу, їх посадових осіб за підпорядкованістю, суб'єкти житлового права вправі на власний розсуд вирішувати пи​тання про оскарження актів таких органів за підпорядкованістю чи шляхом звернення до суду із позовною заявою чи скаргою.
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Серед органів, уповноважених розглядати житлові спори в адмі​ністративному порядку, треба назвати перш за все місцеві державні адміністрації та виконкоми місцевих рад. Цим органам підвідомчі та​кі спори: з питань обліку громадян, які потребують поліпшення жит​лових умов, і надання їм жилих приміщень; про відмову наймача або членів його сім'ї у згоді на вселення в жиле приміщення інших осіб або у здаванні його у піднайом; вимоги наймача до наймача іншого жилого приміщення в тій самій квартирі про примусовий обмін жи​лого приміщення на підставі ст. 80 ЖК або визнання його таким, що втратив право користування приміщенням на підставі статей 71 і 107 ЖК; про переселення в межах одного і того самого гуртожитку й інші спори, для вирішення яких можливий адміністративний поря​док прийняття рішень. Разом з тим, скарги на рішення виконкомів місцевих рад, місцевих державних адміністрацій, їх посадових осіб з цих питань можуть бути предметом розгляду суду в порядку, визна​ченому ЦПК, встановленому для оскарження неправомірних дій ор​ганів державного управління і службових осіб, що ущемляють права громадян.
Захист житлових прав у порядку адміністративного проваджен​ня здійснюється і судом у порядку, передбаченому ст. 236 Цивіль​ного процесуального кодексу України, де визначено перелік та поря​док розгляду справ, що виникають з адміністративно-правових від​носин. Крім того, ст. 237 визначає, що справи цієї категорії справ вирішуються одноособово суддею.
Скарги на спільні рішення власника або уповноваженого ним ор​гану підприємства, установи, організації і профспілкового комітету розглядаються виконавчим органом відповідної ради. Спори в поряд​ку адміністративного провадження можуть розглядатися вищестоя​щими адміністративними органами в порядку підлеглості, тобто рі​шення виконавчого органу місцевої ради, місцевої державної адмі​ністрації з питань квартирного обліку і надання жилих приміщень можуть бути в першу чергу оскаржені до виконавчого органу вищої за підпорядкованістю ради.
Оскільки для оспорювання правомірності прийнятих державни​ми органами рішень у загальному порядку допускається звернення до того самого органу, який прийняв неправомірне, на думку заяв​ника, рішення, то всі винесені рішення можуть бути оскаржені без​посередньо керівнику відповідного державного органу, власнику або уповноваженому ним органу підприємства, установи, організації, ор​гану громадської організації, профспілкового комітету, який може винести остаточне рішення зі спірного питання.
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Незгода з прийнятим будь-яким адміністративним рішенням мо​же бути висловлена у формі: заяви; протесту; скарги; клопотання тощо. Відповідно до Закону України "Про звернення громадян" (ст. 3) під зверненнями громадян треба розуміти викладені в пись​мовій чи усній формі пропозиції, зауваження, заяви, клопотання та скарги. Заявою визнається звернення громадян із проханням про сприяння реалізації закріплених Конституцією та чинним законодав​ством їх прав та інтересів, або повідомлення про порушення чинно​го законодавства чи недоліки в діяльності підприємств, установ, ор​ганізацій, незалежно від форм власності, України, депутатів місце​вих рад, осадових осіб, а також висловлення думки щодо поліпшен​ня їх діяльності.
Клопотання — це письмове звернення з проханням про визнан​ня за особою відповідного статусу, прав чи свобод тощо. Скаргою є звернення з вимогою про поновлення прав і захист законних інтере​сів громадян, порушених діями (бездіяльністю), рішеннями держав​них органів, органів місцевого самоврядування, підприємств, уста​нов, організацій, об'єднань громадян, посадових осіб. На жаль, у чинному законодавстві не визначено порядку, строків розгляду та інших правових наслідків, які повинні настати при поданні, розгля​ді, відхиленні різних форм звернень громадян. Цю прогалину в чин- ному законодавстві необхідно було б усунути, прийняттям закону про адміністративні процедури, з метою уніфікації проведення всіх адміністративних процедур, які здійснюються у кожному відомстві по-своєму.
Конституційний захист,
що здійснюється Конституційним судом
При вирішенні підвідомчості житлового спору необхідно вказа​ти, що житлові спори можуть бути предметом розгляду Конститу​ційного Суду України, який посідає особливе місце серед органів державної влади. Відповідно до Закону України "Про Конституцій​ний Суд України" від 16 жовтня 1996 р. за № 422/96-ВР, завдан​ням Конституційного Суду України є гарантування верховенства Конституції України як основного закону держави на всій території України.
Відповідно до ст. 38 цього Закону, формами звернення до Кон​ституційного Суду України є конституційне подання та конституцій​не звернення.
Конституційне подання — це письмове клопотання до Конститу​ційного Суду України про визнання правового акта (його окремих положень)  неконституційними,  про визначення  конституційності
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міжнародного договору або про необхідність офіційного тлумачення Конституції та законів України.
Суб'єктами права на конституційне подання з питань прийняття рішень Конституційним Судом України є Президент України, не менш як 45 народних депутатів України, Верховний Суд України, Уповноважений Верховної Ради України з прав людини, Верховна Рада Автономної Республіки Крим, органи місцевого самовряду​вання.
Повноваження Конституційного Суду України поширюються на такі випадки: 1) конституційність законів та інших правових актів Верховної Ради України, актів Президента України, актів Кабінету Міністрів України, правових актів Верховної Ради Автономної Рес​публіки Крим; 2) відповідність Конституції України чинних міжна​родних договорів України або тих міжнародних договорів, що вно​сяться до Верховної Ради для надання згоди на їх обов'язковість.
Основною формою звернень громадян до Конституційного Суду є конституційне звернення — письмове клопотання до Конституцій​ного Суду України про необхідність офіційного тлумачення Консти​туції України та законів України з метою забезпечення реалізації чи захисту конституційних прав і свобод людини і громадянина, а та​кож прав юридичної особи.
Суб'єктами права на конституційне звернення з питань дачі вис​новків Конституційним Судом України у випадку офіційного тлума​чення Конституції та Законів України є громадяни України, інозем​ці, особи без громадянства та юридичні особи.
Структура та система судових органів, уповноважених розглядати спори у житловій сфері
Згідно з Конституцією України, правосуддя в Україні здійсню​ється тільки судом.
Відповідно до закону "Про судоустрій України", діяльність суду при здійсненні правосуддя спрямована на всемірне зміцнення закон​ності і правопорядку, запобігання злочинам та іншим правопору​шенням і має завданням охорону від усяких посягань:
закріплених у Конституції України суспільного ладу, його полі​тичної та економічної систем;
соціально-економічних, політичних та особистих прав і свобод громадян, проголошених і гарантованих Конституцією і законами України;
прав і законних інтересів підприємств, установ, організацій.
Застосовуючи міри покарання, суд не тільки карає правопо​рушників, а й має своєю метою їх виправлення і перевиховання.
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Правосуддя в Україні здійснюється на засадах рівності громадян перед законом і судом. Громадяни України мають право на судовий захист від посягань на честь і гідність, життя і здоров'я, на особисту свободу і майно.
Справи у судах першої інстанції розглядаються суддею одноосо​бово, колегією суддів або суддею і народними засідателями, а також судом присяжних у випадках, визначених процесуальним законом. Суддя, який розглядає справу одноособово, діє як суд.
Перегляд справ в апеляційному, касаційному порядку і за ново-виявленими та іншими обставинами, передбаченими Конституцією України та законами України, здійснюється судом колегіально у складі не менш як з трьох професійних суддів відповідно до проце​суального закону.
Систему судів загальної юрисдикції відповідно до Конституції України складають місцеві суди, апеляційні суди, Апеляційний суд України, Касаційний суд України, вищі спеціалізовані суди, Верхов​ний Суд України.
1)  Місцеві загальні суди діють у межах району, міста, району в місті, кількох районів чи району та міста одночасно. У назві місце​вого суду використовується назва населеного пункту, в якому він розташований.
Місцеві господарські суди розглядають справи, що виникають з господарських правовідносин та інші справи, віднесені до їх компе​тенції.
Місцеві адміністративні суди розглядають адміністративні спра​ви, пов'язані з правовідносинами у сфері державного управління.
Місцевий суд складається не менш як з трьох суддів. Із числа суддів місцевого суду Міністром юстиції України затверджується го​лова суду та заступник голови суду строком на п'ять років.
Місцевий суд розглядає як суд першої інстанції, а також у зв'яз​ку з нововиявленими обставинами цивільні, адміністративні, кримі​нальні та інші справи у передбачених законом випадках, за винят​ком справ, віднесених законом до підсудності інших судів. Місцеви​ми господарськими судами є господарські суди Автономної Респуб​ліки Крим, областей, міст Києва та Севастополя, а місцевими адміністративними судами є окружні суди.
2)   Апеляційні загальні суди діють в Автономній Республіці Крим, областях, містах Києві та Севастополі та регіонах.
У системі судів загальної юрисдикції в Україні діють загальні та спеціалізовані апеляційні суди. Апеляційними спеціалізованими су​дами є апеляційні господарські та адміністративні суди.
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Апеляційні суди діють як суди апеляційної інстанції щодо рішень місцевих судів, як суди першої інстанції в адміністративних, кримі​нальних і цивільних справах, що віднесені до їх підсудності законом, а також переглядають справи у зв'язку з нововиявленими обстави​нами.
В апеляційних судах можуть утворюватися відповідні судові па​лати для розгляду справ в апеляційному порядку, а також судові па​лати для розгляду справ у першій інстанції.
Апеляційний суд України діє у складі:
—  судової палати у цивільних справах;
—  судової палати у кримінальних справах;
—  військової судової палати.
Касаційний суд України має таку ж структуру. До його повнова​жень віднесено розгляд в касаційному порядку справи, віднесені до його підсудності.
3) Вищі спеціалізовані суди є вищими судовими органами спеці​алізованих судів. Ними є Вищий господарський, Вищий адміністра​тивний, а також інші вищі спеціалізовані суди.
Вищі спеціалізовані суди складаються з обраних до них Верхов​ною Радою України суддів, обраних на посади безстроково голови суду та його заступників.
Вищі спеціалізовані суди діють як суди касаційної інстанції щодо рішень місцевих і апеляційних судів.
Перегляд в апеляційному порядку рішень місцевих господар​ських судів здійснюється апеляційними господарськими судами.
Перегляд у касаційному порядку рішень місцевих господарських судів здійснюється Вищим господарським судом України. Відповідно до ст. 12 Господарського процесуального кодексу господарським су​дам підвідомчі:
1)  справи у спорах, що виникають при укладенні, зміні, розір​ванні і виконанні господарських договорів та з інших підстав, а та​кож у спорах про визнання недійсними актів з підстав, зазначених у законодавстві, крім:
спорів, що виникають при погодженні стандартів і технічних умов;
спорів про встановлення цін на продукцію (товари), а також та​рифів на послуги (виконання робіт), якщо ці ціни і тарифи відповід​но до законодавства не можуть бути встановлені за угодою сторін;
інших спорів, вирішення яких відповідно до законів України, міждержавних договорів і угод віднесено до відання інших органів;
2)  справи про банкрутство;
3)  справи за заявами органів Антимонопольного комітету Украї​ни з питань, віднесених законодавчими актами до його компетенції.
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Господарські суди розглядають і вирішують спори між юридич​ними особами. Відповідно до ст. 1 Господарського процесуального кодексу України, підприємства, установи, організації, інші юридичні особи (у тому числі іноземні), громадяни, які здійснюють підприєм​ницьку діяльність без створення юридичної особи і в установленому порядку набули статусу суб'єкта підприємницької діяльності, мають право звертатися до господарського суду згідно з встановленою під​відомчістю господарських справ за захистом своїх порушених або оспорюваних прав і охоронюваних законом інтересів.
У випадках, передбачених законодавчими актами України, до господарського суду мають право також звертатися державні та інші органи, громадяни, що не є суб'єктами підприємницької діяль​ності.
Господарський суд порушує справи за позовними заявами: заін​тересованих підприємств та організацій, чиї права та охоронювані законом інтереси порушено; державних та інших органів, які звер​нулися до господарського суду, у випадках, передбачених законо​давчими актами України; прокурорів та їхніх заступників, які звер​таються до господарського суду в інтересах держави (ст. 2 Госпо​дарського процесуального кодексу).
Господарські суди вирішують господарські спори у порядку по​зовного провадження.
Підвідомчий господарським судам спір може бути передано сто​ронами на вирішення третейського суду (арбітражу), крім спорів про визнання недійсними актів, а також спорів, що виникають при укладенні, зміні, розірванні та виконанні господарських договорів, пов'язаних із задоволенням державних потреб.
4) Верховний Суд України є найвищим судовим органом у сис​темі судів загальної юрисдикції України і забезпечує однакове засто​сування законодавства усіма судами загальної юрисдикції в поряд​ку, встановленому законодавством України.
Повноваження Верховного Суду України:
переглядає у касаційному порядку рішення загальних судів;
переглядає в порядку повторної касації усі інші справи, розгля​нуті судами загальної юрисдикції в касаційному порядку;
у випадках, передбачених законом, розглядає інші справи, пов'я​зані з виключними обставинами;
вивчає і узагальнює судову практику, аналізує статистику і дає роз'яснення судам у питаннях застосування законодавства, що ви​никають при розгляді судових справ;
Верховний Суд України складається з обраних до нього Верхов​ною Радою України суддів.
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Для організації роботи з розгляду та перегляду справ, не відне​сених до підсудності вищих спеціалізованих судів, у Верховному Су​ді України діють судові палати у цивільних, кримінальних, господар​ських і адміністративних справах, Пленум та Президія Верховного Суду України.
Пленум Верховного Суду України є колегіальним органом, до складу якого входять усі судді Верховного Суду, голови вищих спе​ціалізованих судів, їх перші заступники, голови Касаційного та Апе​ляційного судів України.
Пленум Верховного суду України: 1) розглядає питання, відне​сені до повноважень Верховного Суду України Конституцією Украї​ни і законами України; 2) розглядає матеріали узагальнення судової практики і судової статистики та дає роз'яснення судам з питань за​стосування законодавства, а у разі необхідності визнає нечинними відповідні роз'яснення вищих спеціалізованих судів; 3) затверджує чисельний та персональний склад судових палат, обирає Голову Верховного Суду України, його першого заступника, заступників Го​лови — голів судових палат, їх заступників, інших адміністративних посад у Верховному Суді; 4) затверджує за поданням Голови Вер​ховного Суду України регламент Верховного Суду України; 5) роз​глядає і вирішує питання про внесення звернень до Конституційно​го суду України про відповідність законів та інших правових актів Конституції України і офіційне тлумачення Конституції та законів України.
Третейський суд
Житлові спори можуть вирішуватися і третейським судом, який створюється за згодою всіх учасників конкретного спору. Рішення третейського суду, не виконані добровільно, можуть бути виконані примусово на підставі виконавчого листа, виданого районним судом, за місцезнаходженням третейського суду.
В Україні відсутній законодавчий акт, який регулював би діяль​ність третейського суду, у тому числі утворюваного сторонами для вирішення конкретного господарського спору. На території України в частині, що не суперечить Конституції і законам України, діє По​ложення про третейський суд для вирішення господарських спорів між об'єднаннями, підприємствами, організаціями та установами, затверджене постановою Державного арбітражу при Раді Міністрів СРСР від ЗО грудня 1975 року № 121 (Роз'яснення Вищого арбіт​ражного суду від 17 лютого 1997 р. за № 02-5/57).
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Положення про третейський суд, що уповноважений розглядати і вирішувати спори між громадянами, вміщено у додатку № 2 до Ци​вільного процесуального кодексу.
Відповідно до цього положення громадяни можуть передати будь-який спір, який виник між ними, на розгляд третейського суду, за винятком спорів, що виникають з трудових і сімейних відносин.
Третейський суд організується всякий раз за окремою угодою всіх учасників спору.
Третейський суд утворюється за угодою сторін у складі одного судді або у складі кількох суддів, обраних в однаковій кількості від кожної сторони, і одного судді за загальним обранням сторін.
Відповідно до ст. 4, членами третейського суду не можуть бути: і) особи, які не досягли повноліття; 2) особи, які перебувають під опікою або піклуванням; 3) особи, позбавлені за вироком суду права займати посади в суді і прокуратурі або займатись адвокатською ді​яльністю, — протягом строку, вказаного у вироку; 4) особи, притяг​нуті до кримінальної відповідальності.
Договір про передачу спору на розгляд третейського суду (тре​тейський запис) повинен бути укладений в письмовій формі. У дого​ворі про передачу спору на розгляд третейського суду (третейський І запис) має бути зазначено: 1) найменування сторін і їх місце прожи- вання; 2) предмет спору; 3) найменування обраних суддів; 4) строк вирішення спору; 5) місце і час укладення договору.
Розгляд справ у третейських судах провадиться безкоштовно.
Третейський суд не зв'язаний правилами судочинства, викладе- ними в Цивільному процесуальному кодексі України. Проте він не може вирішувати справи, не заслухавши пояснень сторін, крім ви​падків, коли сторона ухиляється від явки до суду для дачі пояснень.
Рішення третейського суду приймається більшістю голосів. Ви- і кладається воно у письмовій формі; в ньому обов'язково має бути \ зазначено: 1) час і місце постановлення рішення і склад третейсько​го суду; 2) третейський запис, на підставі якого суд діяв; 3) найме​нування всіх учасників спору; 4) предмет спору; 5) мотиви, з яких третейський суд дійшов своїх висновків; 6) постанова третейського
СУДУ-                                                                                                                 
Усе провадження третейського суду після закінчення розгляду ' справи передається на зберігання до районного (міського) суду, в районі якого відбувався третейський суд.
Рішення третейського суду, не виконане добровільно, може бути виконано примусово на підставі виконавчого листа, виданого район​ним (міським) судом, в районі якого відбувався третейський суд.
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Порядок виконання рішень третейських судів встановлено розді​лом V Цивільного процесуального кодексу України та Законом Ук​раїни "Про виконавче провадження".
Зокрема, згідно з п. 10 ст. З Закону України "Про виконавче провадження", рішення третейських судів підлягають виконанню Державною виконавчою службою.
Місцеві суди
Судовий захист є останньою інстанцією вирішення спору. Зви​чайно кожний спір можна вирішити на договірних засадах укладен​ням мирової угоди, відмовою від вимог, зверненням до третейських, адміністративних органів. Якщо згоди не досягнуто, суб'єкти житло​вого права можуть звернутися до державних судових органів за за​хистом своїх порушених чи оспорюваних житлових прав. Відповідно до ст. 24 Цивільного процесуального кодексу України, судам загаль​ної юрисдикції підвідомчі справи у спорах, де принаймні однією сто​роною виступає громадянин.
Щодо підсудності деяких категорій спорів, які випливають з ад- міністративно правових відносин, то Конституційний Суд України у , справі за конституційним зверненням громадянки Г. П. Дзюби щодо  офіційного тлумачення ч. 2 ст. 55 Конституції України та ст. 248і Цивільного процесуального кодексу України 25 листопада 1997 р.  вирішив те, що ч. 2 ст. 55 Конституції України необхідно розуміти 'так, що кожен, тобто громадянин України, іноземець, особа без гро-' мадянства, має гарантоване державою право оскаржити в суді за​гальної юрисдикції рішення, дії чи бездіяльність будь-якого органу державної влади, органу місцевого самоврядування, посадових і службових осіб, якщо громадянин України, іноземець, особа без гро​мадянства вважають, що рішення, дія чи бездіяльність перерахова​них органів і осіб порушують або ущемлюють права і свободи гро​мадянина України, іноземця, особи без громадянства чи перешко- джають їх здійсненню, а тому потребують правового захисту в суді. Такі скарги підлягають безпосередньому розгляду в судах неза​лежно від того, що прийнятим раніше законом міг бути встановле​ний інший порядок їх розгляду (оскарження до органу, посадової особи вищого рівня відповідно до того органу і посадової особи, що прийняли рішення, вчинили дії або допустили бездіяльність).      Подання скарги до органу, посадової особи вищого рівня в адмі​ністративному порядку не перешкоджає оскарженню цих рішень, дій чи бездіяльності до суду.
     Підвідомчість суду конкретних спорів у деяких випадках прямо ви​значається відповідними статтями Житлового Кодексу (статті 108, 109).
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§ 3. Характеристика спорів, що розглядаються в судовому порядку
Більшість житлових спорів є цивільно-правовими, які вирішу​ються місцевими судами, але в певних випадках може бути предме​том розгляду господарського, адміністративного, кримінального, конституційного судочинства. За загальним правилом спори, що ви​никають з договору найму (оренди) жилого приміщення, пред'явля​ються в суді за місцезнаходженням приміщення (ст. 127 ЦПК).
Житлові спори, що підлягають розгляду в суді, залежно від пра​вових підстав виникнення та обсягу повноважень сторін можна по​ділити на такі:
і) ті, що випливають з Житлового кодексу України;
2)  ті, що випливають з права власності громадян на жилий бу​динок (квартиру);
3) ті, що пов'язані із захистом права приватної власності грома​дян (друга і третя група житлових спорів безпосередньо пов'язані між собою);
4)  ті, що випливають з житлово-кооперативних відносин.
Спори, що випливають з Житлового кодексу України
Судовому розгляду підлягають спори, пов'язані з договором най​му жилого приміщення, зокрема: про надання наймачеві звільненого жилого приміщення у квартирі, в якій він проживає, якщо йому від​мовлено в наданні цього приміщення або на нього видано ордер ін​шій особі чи воно передано іншому наймачеві, який проживає в цій самій квартирі; про відмову у видачі охоронного свідоцтва; про при​мусовий обмін жилого приміщення, яке він займає; відмову підпри​ємства, установи і організації у згоді на обмін або виконкому — у видачі обмінного ордера; про переселення на час капітального ре​монту жилого будинку; про відмову в наданні жилого приміщення, що збереглося після капітального ремонту; про визнання і втрату права на жиле приміщення; про видачу ордера на жиле приміщення, що надається згідно зі статтями 52, 53 ЖК України у будинку відом​чого житлового фонду за спільним рішенням адміністрації і проф​спілкового комітету або в будинку громадського житлового фонду за спільним рішенням органу громадської організації і профспілкового комітету з наступним повідомленням виконавчого органу місцевої ради про надання жилого приміщення для заселення у випадку від​мови виконавчого органу ради у видачі ордера; про надання жилого приміщення за вимогами громадян, які мають право на позачергове
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надання жилих приміщень, у тому числі у випадках порушення встановленого законодавством строку надання житла тощо.
Спори, що випливають з права власності громадян на жилий будинок (квартиру)
Судам підвідомчі справи, що прямо випливають з права власнос​ті, наприклад права успадкування житла, застави житла тощо.
Зокрема, судам підвідомчі спори, пов'язані з правом власності на жилий будинок, а саме:
а)  про визнання права власності на будинок або його частину (частку), витребування цього майна з чужого незаконного володін​ня, усунення будь-яких порушень зазначеного права, хоча б ці пору​шення і не були поєднані з позбавленням володіння і відшкодування заподіяних цим збитків;
б)  про виділ частки з будинку (поділ будинку), що є спільною власністю (частковою чи сумісною);
в) про надбудову, прибудову або перебудову будинку і підсобних будівель, якщо є дозвіл виконкому місцевої ради, але проти цього заперечують інші учасники спільної часткової власності;
г)  про визначення порядку користування жилим будинком;
ґ) про зміну розміру часток будинку, що перебувають у спільній частковій власності;
д)  про право привілеєвої купівлі частки у спільній частковій власності на будинок;
є) про визнання недійсними договорів купівлі-продажу, міни, да​рування будинку тощо;
є) про компенсацію, пов'язану зі зниженням цінності будинку, спричинену діяльністю підприємств, організацій (пункти 2,3 Поста​нови Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосуван​ня судами законодавства, що регулює право власності громадян на жилий будинок" від 4 листопада 1991 р. за № 7.
Спори, що виникають з житлово-кооперативних правовідносин
Судам підвідомчі такі спори:
а) за позовами кооперативів
— про стягнення з членів ЖБК заборгованості з платежів у по​гашення банківського кредиту, платежів у рахунок покриття витрат на експлуатацію та капітальний ремонт жилого будинку і утриман​ня прибудинкової території, зі сплати комунальних послуг, коли втрачено можливість стягнення її за виконавчим написом, а також з внесків у спеціальні фонди;
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—  про стягнення з членів кооперативу додаткових сум пайових внесків у зв'язку зі збільшенням загальними зборами членів ЖБК їх розміру при зростанні будівельної вартості квартири;
— про переселення членів кооперативу та членів його сім'ї в ін​ше жиле приміщення на час капітального ремонту жилого будинку;
— про виселення членів кооперативу, членів їхніх сімей з жилих приміщень у будинку ЖБК, наданих на час капітального ремонту жилого будинку, із займаного приміщення при одержанні на всю сім'ю у порядку поліпшення житлових умов жилого приміщення, що звільнилось у будинку ЖБК, у випадках, передбачених ст. 148 ЖК України, якщо член ЖБК не є власником квартири; осіб, які само​вільно зайняли жиле приміщення;
— про стягнення з члена ЖБК, який вибув до повної сплати па​йового внеску, сум на проведення поточного ремонту для приведен​ня квартири у належний стан;
б) за позовами членів ЖБК
—  про надання в користування визначеної відповідно до п. 4 Примірного статуту ЖБК квартири (і в разі скасування рішення про це), про відмову виконавчого органу місцевої ради видати ордер на цю квартиру;
—  про відмову у наданні звільненої у будинку ЖБК квартири членові цього кооперативу, який потребує поліпшення житлових умов і користується переважним правом на її одержання;
—  про відмову в переважному праві на надання членові коопе​ративу кімнати, що звільнилася у квартирі, в якій він проживає;
—  про виключення з ЖБК;
— про відмову (при неповній сплаті пайового внеску) правління ЖБК у згоді на здавання жилого приміщення в найом, загальних зборів членів ЖБК — у передачі паю членові сім'ї, в обміні жилими приміщеннями між членами того самого ЖБК, виконавчого місцевої ради — у видачі ордерів на обмін жилих приміщень, а також про примусовий обмін жилого приміщення, якщо між членом кооперати​ву, який не повністю сплатив пайовий внесок, і членами його сім'ї не досягнуто згоди про обмін;
— про стягнення з кооперативу вартості проведеного ремонту у випадках, передбачених підпунктом 4 п. ЗО Примірного статуту ЖБК, стягнення сум, що виплачені зайво у рахунок паєнагрома​дження, оспорювання виконавчого напису нотаріального органу за простроченими платежами;
— про виділ члену кооперативу, який повністю сплатив пайовий внесок (члену його сім'ї, за яким визнано право на частину паєнаг​ромадження) частки із спільної власності у вигляді ізольованих при​міщень;
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в)  за позовами до кооперативу про відмову в прийнятті до ЖБК осіб, які користуються, згідно з чинним законодавством, переваж​ним правом на вступ до кооперативу;
г)  спори між членами кооперативу і членами їхніх сімей (у тому числі колишніми членами сім'ї) про порядок користування жилими приміщеннями;
ґ) спори між кількома спадкоємцями, які проживають в одній квартирі, з питань про право на членство у кооперативі і право на жиле приміщення, яким користувався померлий.
Судам підвідомчі також спори щодо оскарження прийнятих за​гальними спорами рішень: зокрема, про визнання члена кооперати​ву таким, що втратив право на жилу площу, про дозвіл на переоб​ладнання та перепланування приміщення, що займає член коопера​тиву; про розмір і строки внесення вступних пайових внесків, вне​сків до спеціальних фондів, на експлуатацію жилого будинку і утримання прибудинкової території; про розподіл квартир між чле​нами створеного кооперативу, а також надання звільненого жилого приміщення, спори про прийом до ЖБК, а також спір між членами кооперативу, які потребують поліпшення житлових умов, про те, хто з них має переважне право на одержання жилого приміщення, що звільнилось у будинку ЖБК, чи кому з членів кооперативу, що проживають у квартирі, має бути надана кімната (кімнати), що звільнилась у цій квартирі, якою особа, що вибула, не вправі була розпорядитись. Ці питання, відповідно до п. 32 Примірного статуту ЖБК, можуть вирішуватися загальними зборами членів кооперати​ву (зборами уповноважених), рішення яких може бути оскаржено в суді (пункти 2,3 Постанови Пленуму Верховного суду України "Про практику застосування судами законодавства про житлово-будівель​ні кооперативи" від 18 вересня 1987 р. за № 9).
Спори щодо захисту права приватної власності громадян на житло
У позовах про витребування власником свого майна слід врахо​вувати, що згідно зі ст. 50 Закону "Про власність" і ч. З ст. 145 ЦК власник у будь-якому випадку має право вимагати повернення (він​дикації) свого майна з чужого незаконного володіння, а також на​лежного йому майна, безоплатно набутого володільцем від особи, яка не мала права його відчужувати. Слід мати на увазі, що судовий захист права приватної власності громадян здійснюється шляхом розгляду справ, зокрема за такими позовами:
а) про визнання права власності на майно, про витребування майна з чужого незаконного володіння (а в передбачених законом
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випадках і від добросовісного набувача) чи відшкодування його вар​тості, про усунення інших порушень прав власника.
Відповідно до ст. 46 Закону "Про власність", власник або будь-яка інша особа, що володіє майном на законних підставах, може ви​магати усунення будь-яких порушень своїх прав на життя, хоч би ці порушення і не були поєднані з позбавленням володіння і відшкоду​вання завданих цим збитків. Якщо відповідач мав повернути майно в натурі, але з будь-якої причини ухиляється від цього, він, відповід​но до ст. 203 ЦК, зобов'язаний відшкодувати кредитору завдані ним збитки, зокрема повернути таку суму грошей, яку потрібно на час розгляду заяви витратити, для придбання майна, що належало кре​дитору і не було повернуто боржником у натурі. Коли ж виконання рішення суду буде затримане з вини боржника і за цей час ціни на майно збільшаться, кредитор вправі пред'явити з цих підстав додат​кові вимоги про відшкодування збитків.
У разі відмови у позові про визнання договору купівлі-продажу недійсним через те, що покупець є добросовісним, з особи, яка про​вела відчуження майна, не маючи права на це, на користь власника стягується, відповідно до ст. 440 ЦК, дійсна вартість майна на час розгляду справи.
Відповідно до ст. 9 ЖК ніхто не може бути виселений із займа​ного жилого приміщення або обмежений у праві користування ним інакше як з підстав і в порядку, передбачених законом. Тому при не​законному позбавленні права користування жилим приміщенням та обставина, що особа, яка купила це приміщення, є добросовісним набувачем, не може бути підставою для відмови у відновленні пору​шеного права і визнанні недійсним акта про приватизацію та угоди про відчуження жилого приміщення;
б)  про визначення порядку володіння, користування і розпоря​дження майном, що є спільною власністю;
в)  про поділ спільного майна або виділ з нього частки.
При розгляді спорів, пов'язаних зі спільною власністю громадян, слід виходити з того, що, відповідно до чинного законодавства, спільною сумісною власністю є: майно, нажите подружжям за час шлюбу (ст. 16 Закону "Про власність", ст. 22 Кодексу про шлюб та сім'ю України); квартира (будинок), передана під час приватизації з державного житлового фонду за письмовою згодою членів сім'ї най​мача у їх спільну сумісну власність (ст. 8 Закону України "Про при​ватизацію державного житлового фонду").
В інших випадках спільна власність громадян є частковою. Якщо розмір часток у такій власності не було визначено і учасники спіль​ної власності при надбанні майна не виходили з рівності їх часток,
-424-
розмір частки кожного з них визначається ступенем його участі пра​цею й коштами у створенні спільної власності.
Частка учасника спільної сумісної власності визначається при поділі майна, виділі частки із спільного майна, зверненні стягнення на майно учасника спільної власності за його боргами, відкритті піс​ля нього спадщини. Розмір частки учасника спільної сумісної влас​ності може визначатися ступенем його трудової участі у створенні майна. Розмір часток у спільній сумісній власності подружжя визна​чається за нормами Кодексу про шлюб та сім'ю. У разі відсутності доказів про те, що участь когось з учасників спільної сумісної влас​ності (крім сумісної власності подружжя) у надбанні майна була більшою або меншою — частки визначаються однаковими.
Квартира, яка є спільною сумісною чи спільною частковою влас​ністю, на вимогу учасника (учасників) цієї власності підлягає поділу в натурі, якщо можна виділити сторонам ізольовані жилі та інші приміщення із самостійними виходами, які можуть використовува​тися як окремі квартири або які можна переобладнати в такі квар​тири. У противному разі може бути встановлено порядок користу​вання приміщеннями квартири, якщо про це заявлено позов;
г)  про визнання недійсними угод відносно відчуження майна та дійсними — у випадках, передбачених ч. 2 ст. 47 ЦК, а також про визнання незаконними актів державних органів, органів місцевого самоврядування про неправомірне втручання у здійснення власни​ком правомочностей щодо володіння, користування і розпоряджен​ня своїм майном;
ґ) про переведення прав і обов'язків покупця за договором купів​лі-продажу, укладеним учасником спільної часткової власності щодо своєї частки з порушенням права іншого учасника даної спільної власності, на привілеєву купівлю цієї частки.
При розгляді позову про переведення на підставі ст. 114 ЦК прав і обов'язків покупця за договором купівлі-продажу, укладеному з порушенням права привілеєвої купівлі частки у спільній частковій власності, слід виходити з дійсної вартості частки на час розгляду справи і з'ясовувати, чи спроможний позивач її сплатити. Доказом цього може бути внесення позивачем на депозитний рахунок суду суми дійсної вартості частки;
д)  про передачу в приватну власність майна, яке за законом під​лягає відчуженню громадянинові (зокрема, відповідно до ст. 1 Зако​ну України "Про приватизацію державного житлового фонду", під​лягають передачі сім'ям наймачів квартири (будинки) та належні до них господарські споруди і приміщення; згідно з п. 12 ст. 20, п. 1 ст. 21, п. 10 ст. 22 Закону України "Про статус і соціальний захист
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громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи" відповідним категоріям цих громадян передаються у власність жилі приміщення тощо);
є) про визнання недійсною угоди про відчуження квартири (бу​динку) із громадського житлового фонду з порушенням передбаче​ного ст. 15 Закону "Про власність" права наймача цього приміщен​ня на придбання його у власність або про переведення на наймача прав і обов'язків набувача за цією угодою;
є) про відшкодування шкоди, заподіяної майну, або збитків, завданих порушенням права власника (включаючи й неодержані доходи).
При вирішенні питання про грошові стягнення у справах про за​хист права приватної власності на майно необхідно виходити з того, що вартість спірного майна визначається за погодженням сторін, а в разі відсутності — за дійсною вартістю майна на час розгляду спо​ру. Під дійсною вартістю розуміється грошова сума, за яку майно може бути продано в даному населеному пункті чи місцевості. Для її визначення у разі необхідності призначається експертиза; якщо в будинку житлово-будівельного кооперативу кошти внесено повніс​тю і за твердженням сторін вартість квартири перевищує кошторис​ну, дійсна її вартість може бути визначена за погодженням сторін, а в разі недосягнення згоди — з урахуванням чинних ринкових цін на квартири в даній місцевості. Коли пай сплачено неповністю, фак​тичне підвищення кошторисної вартості квартири в будинку ЖБК у зв'язку з інфляцією має враховуватися як при вирішенні питання про повернення особі, що вибула з кооперативу, пайового внеску, внесеного до виникнення інфляції або до підвищення її рівня, так і при визначенні його розміру для внесення новоприйнятою особою;
ж) про виключення майна з опису.
Судами розглядаються й інші позови, пов'язані із захистом пра​ва приватної власності на житло. Відповідні положення щодо захис​ту права приватної власності поширюються також і на особу, яка хоча не є власником, але володіє майном з підстав, передбачених за​коном чи договором. (Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про судову практику у справах за позовами про захист права при​ватної власності" від 22 грудня 1995 р. за № 20.)
§ 4. Особливості охорони та захисту права на житло
Держава забезпечує стабільність правовідносин власності. При​ватна власність громадян як одна з рівноправних форм власності охороняється законом, її захист здійснюється судом. Це право охо-
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роняється Конституцією як актом найвищої юридичної сили та від​повідними законами України. Тільки у невідкладних випадках, пов'язаних з врятуванням життя людей і майна чи з безпосереднім переслідуванням осіб, які підозрюються у вчиненні злочину, можли​вий інший, встановлений законом, порядок проникнення до житла чи до іншого володіння особи, проведення в них огляду і обшуку (ст. 30). Ніхто не може бути протиправно позбавлений права влас​ності. Конституція закріплює принцип, за яким право приватної власності на житло є непорушним.
Основоположні конституційні правові засади охорони та захисту прав на житло знайшли своє закріплення також в інших законодав​чих актах України. Так, відповідно до Закону України "Про влас​ність", кожний громадянин особисто або разом з іншими має право на захист права власності.
Громадяни можуть мати житло у приватній власності, користу​ватися жилими приміщеннями та іншим майном, успадковувати й заповідати його, а також мати інші майнові права.
Усім власникам житла забезпечуються однакові умови здійснен​ня своїх прав. Приватна власність на житло є рівноправна з іншими формами власності на житло. Держава створює однакові умови для  її охорони й захисту. При цьому законодавством також передбача​ється захист прав громадян України як споживачів комунальних по​слуг. При порушенні наймодавцем, орендодавцем або підприєм​ством, що надає комунальні послуги, умов їх надання, передбачених   договором, наймач (орендар), власник приватного житла має право  на зменшення розміру плати за відповідні послуги відповідно до За- кону України "Про захист прав споживачів". Боротьба із зловжи​ванням монопольним становищем здійснюється відповідно до Зако​ну України "Про захист від недобросовісної конкуренції".
Поняття: охорона та захист прав на житло
Одним із важливих показників охорони прав та законних інтере​сів громадян на житло є гарантованість захисту прав і законних ін​тересів наймачів і власників житла. У законодавстві немає визна​чення поняття "охорона" та "захист" житлових прав.
Необхідно зазначити, що дослідження цього поняття завжди по​сідало важливе місце в юридичній науці. При цьому погляди вчених на це поняття виявилися різними через наявність розбіжностей у тлумаченні понять "правова охорона" та "правовий захист". При-   хильники однієї позиції пропонують розглядати правовий захист як    систему юридичних норм, спрямованих на попередження правопо-   рушень та усунення їх наслідків. Інші обмежують правовий захист
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діяльністю суду щодо попередження правопорушення та відновлен​ня порушеного права. Правову охорону прав і законних інтересів громадян на житло в широкому значенні можна визначити, як взяту в єдності всю сукупність державно-правових (юридичних) заходів, з допомогою яких забезпечується правовий вплив на суспільні відно​сини, що склалися, направлений на забезпечення необхідних умов для захисту прав на житло.
Процес охорони реалізується через конкретні засоби державно​го впливу, реакції державних органів на прояви порушень прав гро​мадян, що реалізуються у правовій формі.
Охорона без захисту не може існувати самостійно, тому що за​хист проявляється тільки в моменти порушення встановленого ре​жиму охорони прав і законних інтересів громадян на житло. Право​ва охорона житлових прав громадян, не забезпечена реальним пра​вовим захистом, не може досягти основної мети — забезпечення прав і законних інтересів, які вона встановлює. А правовий захист як форма реалізації прав і законних інтересів громадян, спрямова​ний на поновлення порушених їхніх прав і законних інтересів.
Захист у сфері житла необхідно розглядати як передбачені зако​нодавством заходи, що здійснюються державними органами, з ви​знання порушення та поновлення цих прав і законних інтересів як наймачів державного житлового фонду, так і власників житла. За​хист також включає заходи, спрямовані на припинення правопору​шень і застосування до правопорушників передбачених законом за​ходів відповідальності. У ст. 6 Цивільного кодексу визначено, що за​хист цивільних прав здійснюється шляхом визнання цих прав; від​новлення становища, яке існувало до порушення права, і припинення дій, які порушують право; присудження до виконання обов'язку в натурі; компенсації моральної шкоди; припинення або зміни правовідношення; стягнення з особи, яка порушила право, завданих збитків, а у випадках, передбачених законом чи догово​ром, неустойки (штрафу, пені), а також іншими засобами, передба​ченими законом.
Тому правовий захист являє собою передбачені законом заходи відносно правопорушників, спрямовані на встановлення державни​ми органами юридичних фактів, що порушують законні права та ін​тереси громадян.
Захистом в суб'єктивному значенні слід розуміти правові (юри​дичні) можливості, надані окремому громадянинові для поновлення порушених прав або прав, які оспорюються. Право на захист з'явля​ється у суб'єкта тільки в момент порушення або оспорювання його права. Для захисту завжди притаманне те, що громадянин зверта-
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ється до державних органів за захистом свого порушеного або оспо​рюваного права.
Захист права власності на житло здійснюється в передбаченому законом порядку, тобто шляхом застосування належної форми, за​собів і способів захисту. Для захисту застосовується юрисдикційна форма захисту, тобто діяльність уповноважених державних органів, які здійснюють комплекс організаційних заходів для захисту пору​шених прав. Суть цієї діяльності полягає у тому, що особа, інтереси якої порушені неправомірними діями посадових осіб, звертається за захистом до відповідних державних органів, уповноважених вжити необхідні заходи для поновлення порушеного права й припинити правопорушення.
Виникнення права на захист у власників житла
Дуже важливе не тільки теоретичне, а й практичне значення має визначення моменту виникнення права на захист. Цей момент пов'язаний з моментом виникнення права власності, оскільки тільки власник у повній мірі може використати належні йому права на за​хист. Хоча, як було зазначено вище, положення щодо захисту права власника, поширюються і на невласників, осіб, які володіють жит​лом на законних підставах. Позитивним, на нашу думку, є те, що ст. 80 Проекту ЖК встановлює правило, за яким угода про відчу​ження (продажу, дарування) будинку (квартири), їх частини, підля​гає обов'язковій державній реєстрації. І право власності на будинок (квартиру) виникає саме з моменту державної реєстрації докумен​тів, що встановлюють це право.
Особи, яким належить на праві власності частина квартири (бу​динку), можуть укладати угоди про її відчуження тільки тоді, коли ця частина може бути відокремлена від інших частин будинку (квартири). При цьому, правопосвідчуючими документами про пра​во власності на житло може бути документ про право власності на жилий будинок і розмір часток співвласників (про надання земель​ної ділянки для спорудження будинку і про його будівництво, про купівлю-продаж, міну, дарування, спадкування, про право на частку у спільному майні подружжя, рішення суду, що набрало законної сили, про визнання права власності на будинок чи його частину, до​відка з бюро технічної інвентаризації).
При цьому слід пам'ятати, що право власності на жилий буди​нок, зведений громадянином на відведеній йому в установленому порядку земельній ділянці і прийнятий в експлуатацію, виникає з часу його реєстрації у виконавчому органі місцевої ради. Право власності на куплену квартиру у будинку ЖБК у покупця виникає
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з моменту укладення нотаріально посвідченого договору (Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про практику застосування су​дами законодавства про житлово-будівельні кооперативи" від 18 ве​ресня 1987 р. за № 9).
Член житлового та житлово-будівельного кооперативу може роз​поряджатися житлом, де він проживає, тільки після повного внесен​ня внеску за квартиру, іншу будівлю або приміщення, надані йому в користування. Наймач стає власником квартири (будинку) відпо​відно до ст. 15 Закону України "Про власність" тільки після викупу (придбання на інших підставах) жилого приміщення в будинку дер​жавного чи громадського житлового фонду. Тільки після цього він може укладати на свій розсуд на це майно договори купівлі-про-дажу, міни, дарування, оренди або інших угод, що не суперечать закону.
Відповідно до правил кредитування індивідуального житлового будівництва, позичальник до закінчення виплати одержаної позички не має права відчужувати збудований або капітально відремонтова​ний за рахунок позички будинок без дозволу банку або підприєм​ства (організації), що видали позичку.
При вирішенні спору про право власності на будинок обов'язок виплатити заборгованість з позички за згодою позикодавця може бути покладено на інших співвласників — учасників будівництва. У разі відсутності такої згоди обов'язок виплати позички лежить на особі, яка її одержала (Постанова Пленуму Верховного Суду Украї​ни "Про практику застосування судами законодавства, що регулює право власності громадян на жилий будинок" (п. 4) від 4 жовтня 1991 р. за № 7).
При вирішенні спорів про право власності на жилий будинок, на квартиру в житлово-будівельному кооперативі слід виходити з роз'​яснень, які надані Пленумом Верховного Суду України у прийнятих ним постановах з цих питань. А саме: а) при вилученні земельної ді​лянки, на якій розміщений належний громадянину жилий будинок, інші будівлі, право приватної власності на них припиняється, якщо вилучення землі проведено відповідно до законодавства і вирішено питання про надання власнику відповідної компенсації та відшкоду​вання завданих цим збитків. Спори щодо виду компенсації суд вирі​шує з урахуванням інтересів сторін і конкретних обставин справи; б) при повному внесенні пайових внесків за квартиру, дачу, гараж, іншу будівлю або приміщення, надані члену житлово-будівельного кооперативу, в особи, яка має право на частку в пайових внесках, виникає право власності на відповідну частку квартири.
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У той самий час надання коштів для сплати вартості жилого бу​динку за договором купівлі-продажу може бути підставою для ви​знання покупцем за цим договором кредитора.
Таке рішення приймається з урахуванням конкретних обставин справи.
Так, В. пред'явила позов до С. про визнання права власності на бу​динок. Позивачка зазначала, що в березні 1991 р. вона домовилася з С. В. про купівлю у тієї будинку. Оскільки ж у цей час вона зустрічалася з С. і той обіцяв з нею одружитися, якщо договір купівлі-продажу буде оформлено на нього, вона з цим погодилась, внесла на рахунок С. В. свої гроші і оформила договір купівлі-продажу на відповідача. Посилаю​чись на те, що С. згодом її ошукав, а гроші за будинок фактично внесла вона, В. просила визнати зазначений договір недійсним і перевести на неї права й обов'язки покупця.
Судова колегія в цивільних справах Верховного Суду України від 21 лютого 1996 р. визнала, що касаційна скарга не підлягає задоволен​ню з таких підстав.
Як установив суд, 17 липня 1992 р. за взаємною згодою між влас​ницею спірного будинку С. В. і відповідачем С. у Городенківській дер​жавній нотаріальній конторі було укладено договір купівлі-продажу бу​динку, на підставі якого власником став С. На цей час, як підтвердили сторони, вони ні в зареєстрованому шлюбі, ні у фактичних шлюбних відносинах не перебували і домовленості про створення спільної влас​ності на будинок у них не було.
Порушуючи питання про визнання договору купівлі-продажу бу​динку недійсним щодо покупця, В. посилалась на те, що цю угоду вчи​нено за належні їй гроші.
Проте суд, установивши, що спірний будинок купувався не лише за кошти позивачки і не для її особистого користування, правильно від​мовив В. у позові про визнання права власності на весь будинок.
Для захисту житлових прав необхідно звернення до суду.
Зміст і форма позовної заяви визначаються статтями 137, 138 Цивільного процесуального кодексу. Позовна заява подається до су​ду в письмовій формі.
Позовна заява повинна містити таке:
1)  назву суду, до якого подається заява;
2)  точну назву позивача і відповідача, їх місце проживання або знаходження, а також назву представника позивача, коли позовна заява подається представником;
3)  зміст позовних вимог;
4)  виклад обставин, якими позивач обґрунтовує свої вимоги;
5)  зазначення доказів, що стверджують позов;
6)  зазначення ціни позову;
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7) підпис позивача або його представника із зазначенням часу подання заяви.
До позовної заяви додаються письмові докази, а якщо позовна заява подається представником позивача, — ще й довіреність чи ін​ший документ, який підтверджує повноваження представника.
Позивач повинен подати позовну заяву з копіями відповідно до кількості відповідачів.
Суддя має право, коли він визнає за необхідне, залежно від складності та характеру справи, затребувати від позивача копії всіх доданих до позовної заяви документів відповідно до кількості відпо​відачів.
Державне мито
При розгляді спору щодо житла, як майна, сплачується держав​не мито у визначеному розмірі. Із заяв і скарг, які подаються до су​ду, стягується один відсоток ціни позову, але не менше трьох неопо​датковуваних мінімумів доходів громадян і не більше 100 неоподат​ковуваних мінімумів доходів громадян. У позовах про поділ будинку в натурі державне мито обчислюється залежно від вартості відшуку​ваної частини будинку. У такому самому порядку обчислюється дер​жавне мито тоді, коли ідеальні частки сторін у спільній власності були визначені раніше. У позовах про зміну ідеальних часток у пра​ві власності на будинок державне мито обчислюється залежно від вартості ідеальної частки, на яку позивач просить збільшити її розмір.
На жаль, не всі власники квартир (будинків) навіть і у таких ви​падках зможуть звернутися до суду за захистом своїх порушених чи оспорюваних прав і законних інтересів у тому числі у випадку ос​карження незаконних дій посадових осіб, підприємств, установ, ор​ганізацій різних форм власності через неможливість сплатити дер​жавне мито. Відповідно до цього, виходячи з вимог пункту "д" ст. З Декрету Кабінету Міністрів України "Про державне мито", із позов​них заяв про зміну або розірвання договору найму житлових примі​щень, про продовження строку прийняття спадщини, про скасуван​ня арешту на майно та з інших позовних заяв немайнового характе​ру (або таких, що не підлягають оцінці) — 0,5 неоподатковуваною мінімуму доходів громадян.
При здійсненні захисту права на житло захищаються не тільк майнові права, а й немайнові житлові права, у тому числі, і прав на місце проживання, що не мають ринкової вартості.
При захисті в судовому порядку майнових та особистих прав ін​шої особи, відповідно до п. 10 ст. 4 Декрету Кабінету Міністрів Ук-
-432-
раїни "Про державне мито", ці особи звільняються від сплати дер​жавного мита. Тому при розгляді справ щодо захисту прав на житло в певних випадках слід виходити з того, що житло як об'єкт житло​вого права — це комплекс не тільки майнових, а й немайнових прав.
Звернення стягнення на житло
У ст. 47 Конституції України чітко визначено, що кожний грома​дянин України має право на житло шляхом створення умов для бу​дівництва житла, придбання його у власність або надання державою та органами місцевого самоврядування безоплатно чи за зменшену плату. У Конституції, Законі "Про власність", Житловому кодексі України зазначено, що житлові права громадян охороняються зако​ном і ніхто не може бути виселений із приміщення, яке він займає, або обмежений у праві користування жилим приміщенням, інакше як з підстав і у порядку, передбачених законом.
Такий порядок може бути застосований у вигляді як криміналь​ної чи цивільно-правової відповідальності в частині майнових стяг​нень, що застосовується до правопорушника.
У Законі України "Про виконавче провадження" визначені умо​ви і порядок виконання рішень судів та інших органів (посадових осіб), які, відповідно до закону, підлягають примусовому виконан​ню, у разі невиконання їх у добровільному порядку.
Виконавче провадження — це сукупність дій органів і посадових осіб, спрямованих на примусове виконання рішень судів та інших органів (посадових осіб), які здійснюються на підставах, у спосіб і в межах повноважень, визначених Законом, іншими нормативно-пра​вовими актами, а також рішеннями, що підлягають примусовому ви​конанню.
Примусове виконання рішень в Україні покладається на Держав​ну виконавчу службу, що входить до системи органів Міністерства юстиції України.
Відповідно до Закону України "Про державну виконавчу служ​бу" примусове виконання рішень здійснюють державні виконавці районних, міських (міст обласного значення), районних у містах від​ділів державної виконавчої служби.
Рішення, що підлягають виконанню Державною виконавчою службою: 1) рішення, ухвали й постанови судів у цивільних спра​вах; 2) вироки, ухвали й постанови судів у кримінальних справах у частині майнових стягнень; 3) вироки судів у частині позбавлення права обіймати певні посади або займатися певною діяльністю;
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4) постанови судів у частині майнових стягнень у справах про адмі​ністративні правопорушення; 5) мирові угоди, затверджені судом; 6) рішення, ухвали, постанови господарських судів; 7) виконавчі на​писи нотаріусів; 8) рішення Конституційного Суду України у випад​ках, передбачених законом; 9) не сплачені у строк платіжні вимоги, акцептовані платником; 10) рішення третейських судів відповідно до законів України; 11) постанови, винесені органами (посадовими осо​бами), уповноваженими законом розглядати справи про адміністра​тивні правопорушення у випадках, передбачених законом; 12) рі​шення іноземних судів і арбітражів у передбачених законом випад​ках; 13) рішення державних органів, прийняті з питань володіння і користування культовими будівлями та майном тощо.
Заходами примусового виконання прийнятих рішень є 1) звер​нення стягнення на майно боржника; 2) звернення стягнення на за​робітну плату (заробіток), доходи, пенсію, стипендію боржника; 3) вилучення у боржника і передача стягувачеві певних предметів, зазначених у рішенні; 4) інші заходи, передбачені рішенням.
У період становлення ринку житла заслуговують на увагу випад​ки, коли у сфері цивільних правовідносин житло може бути грома​дянами втрачено, зокрема через підстави та у порядку, визначеному Законом України "Про виконавче провадження". Цей Закон введе​ний з 1 липня 1999 р., значно розширив перелік майна, на яке може бути звернено стягнення за рахунок житла, що перебуває у влас​ності громадян (приватних житлових будинків і приватизованого державного житлового фонду).
У ст. 62 Закону України "Про виконавче провадження" передба​чено звернення стягнення на будинок, квартиру, приміщення, зе​мельну ділянку. Звернення стягнення на будинок, квартиру, інше приміщення, земельну ділянку, що є нерухомим майном, провадить​ся у разі відсутності у боржника достатніх коштів чи рухомого май​на. При цьому в першу чергу провадиться звернення стягнення на окрему від будинку земельну ділянку, інше приміщення, що нале​жать боржникові. В останню чергу звертається стягнення на жилий будинок чи квартиру.
Разом із жилим будинком стягнення звертається також на при​леглу земельну ділянку, що належить боржникові.
У разі звернення стягнення на будинок, квартиру державний ви​конавець запитує відповідні місцеві органи виконавчої влади та ор​гани місцевого самоврядування про належність зазначеного майна боржникові на праві власності та його вартість, а також запитує но​таріальний орган, чи не перебуває це майно під арештом.
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V Одержавши документальне підтвердження належності боржни​кові на праві власності будинку чи іншого нерухомого майна, дер​жавний виконавець накладає на них арешт шляхом опису й оцінки за їх вартістю на момент арешту та надсилає нотаріальному органу за місцезнаходженням майна вимогу про реєстрацію даного факту.
Необхідно зазначити, що на практиці можуть виникнути різні життєві ситуації, які не однозначно повинні вирішуватися законом.
Так, ст. 62 Закону України "Про виконавче провадження" перед​бачає звернення стягнення на будинок, квартиру в разі відсутності у боржника достатніх коштів для задоволення вимог кредитора, на​приклад, такий випадок може статися при виникненні заборгованос​ті з квартплати. Але відсутність коштів у боржника (боржників) для обслуговування своїх зобов'язань, може виникнути за різних обста​вин. І житло можна втратити не тільки у випадках настання цивіль​ної відповідальності за невиконання угод іпотеки (застава нерухомо​го майна, як спосіб забезпечення зобов'язань), а і за всіма іншими цивільно-правовими угодами, які укладають не тільки підприємці. Ними можуть стати громадяни, що потребують соціального захисту, — діти, хронічно хворі, особи похилого віку, що стали учасниками різ​ного роду угод.
А також зобов'язань, що виникають внаслідок заподіяння шкоди (навіть у разі відшкодування моральної шкоди), які неминуче мо​жуть виникнути у повсякденному житті. Для прикладу можна на​вести випадки, які виникають у зв'язку з аваріями, ушкодженням здоров'я джерелом підвищеної небезпеки тощо, а також випадки за​подіяння неповнолітніми дітьми шкоди відповідно до ст. 446 Цивіль​ного кодексу, яка відшкодовується в повному обсязі їх батьками, усиновителями або опікунами.
З переліку видів майна громадян, на яке не може бути звернено стягнення за виконавчими документами, встановленого ст. 54 Зако​ну "Про виконавче провадження" необачно вилучено, на нашу дум​ку, дуже важливий п. 1 діючого раніше (передбаченого ст. 379 Ци​вільного процесуального кодексу України) додатку № 1, який перед​бачає неможливість звернення стягнення на "Жилий будинок з гос​подарськими будовами або окремі його частини — в осіб, основним заняттям яких є сільське господарство, якщо боржник і його сім'я постійно в ньому проживають". До речі, такі обмеження на приму​сове відчуження жилого будинку при стягненні на майно боржника закріплені були у Зводі Законів Російської Імперії, звідки перейшли до радянської правової системи. Перелік обмежень щодо конфіскації майна увійшов у вигляді додатку до нового Кримінального кодексу України, відповідно до якого у засудженого та членів його сім'ї
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не можна було конфіскувати жилий будинок, на відміну від Цивіль​ного процесуального кодексу навіть незалежно від умови, чи займа​ється засуджений сільським господарством. Обмеження для стяг​нення на певні види майна застосовувалися і для державних, коопе​ративних і профспілкових організацій (статті 93, 96, 99 Цивільного кодексу в редакції до 14 жовтня 1992 р. та статей 412—114 Цивіль​ного процесуального кодексу в редакції до 5 травня 1993 р.). Ці нор​ми випливали із самого змісту призначення покарання, а не знищен​ня належних умов для існування. У злочинця чи боржника залиша​лося саме необхідне майно — житло, з метою продовження ним нормальної життєдіяльності та праці, що спонукало покарану особу до відшкодування боргу за рахунок заробітної плати, інших доходів і не спонукало до вчинення нових правопорушень.
Наша правова система, яка перебуває на стадії свого становлен​ня, у новому Законі відмовилася від таких обмежень, не продублю​вала додатки до Цивільного процесуального та Кримінально-проце​суального кодексів і цим надала правові можливості, за допомогою Державної виконавчої служби, для задоволення вимог кредиторів, позбавити людину житла, що знаходиться на праві власності, йдеть​ся насамперед про одне житло, що забезпечує особисте немайнове право, право, яке гарантовано Конституцією, Концепцією державної житлової політики, Концепцією розвитку житлово-комунального господарства та чинними законами України, що в умовах глибокої економічної кризи призводить до збільшення кількості найменш со​ціально захищених громадян.
Таке регулювання суспільних відносин, може призвести до ство​рення численного прошарку громадян без житла, які потребувати​муть від держави надання нового житла. Закон не містить відмін​ностей та особливостей при зверненні стягнення на житло, яке на​лежить фізичним чи юридичним особам. Але якщо юридичну особу можна залишити без будинків, то людину — громадянина не можна позбавляти житла (якщо звичайно воно єдине у людини), а якщо це і здійснювати, то тільки у випадках, чітко передбачених законами, які не дозволять цій особі в майбутньому претендувати на поліпшення житлових умов. Мабуть тому і розробники нового ЖК, стоячи на захисті інтересів громадян України, у ст. 79 проекту об​межили права власника і вирішили, що відчуження власником при​ватного житла, в якому залишаються проживати члени його сім'ї, можливе лише в разі попереднього укладення договору найму, орен​ди житла між ними. Строк дії договору оренди приватного житла не може бути меншим ніж 3 роки, а якщо у членів сім'ї власника при​ватного житла є неповнолітні діти — до досягнення ними повноліття.
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Більше того, по цьому шляху йде і судова практика.
У липні 1997 р. Г. звернувся до суду із позовом до Ш. Д. і третьої особи — паспортного відділу Дніпровського району м. Києва — про усунення перешкод у користуванні квартирою і виселення. У заяві по​зивач зазначав, що на підставі договору купівлі-продажу від 22 квітня
1997  р. він є власником квартири, яка належала НІ. С, матері відпові​дача. Посилаючись на те, що Ш. Д. залишається прописаним і прожи​ває в зазначеній квартирі, чим перешкоджає йому як власнику володі​ти й користуватися нею, Г. просив виселити відповідача з квартири й зобов'язати останнього не чинити йому перешкод у здійсненні права власності на неї. Одночасно він просив зобов'язати паспортний відділ Дніпровського району м. Києва виписати відповідача з квартири.
У зустрічному позові до Г., Ш. С. і третьої особи — біржі "Десяти​нна" — НІ. Д. просив визнати за ним право власності на частину спір​ної квартири та визнати недійсним договір купівлі-продажу останньої, посилаючись на те, що частина паєнагромаджень у ЖБК належала йо​му і у зв'язку з повною виплатою паю разом зі своєю матір'ю, Ш. С, став співвласником квартири, а тому мати не мала права без його згоди продавати її позивачу.
Рішенням Дніпровського районного суду м. Києва від 12 жовтня
1998  р. позов Г. було задоволено, у зустрічному позові відмовлено. Президія Київського міського суду дійшла висновку скасувати судові рішення з таких підстав.
Як вбачається зі справи, розглядаючи спір, що виник між власни​ком квартири і членом сім'ї колишнього її власника, суд виходив з того, що при його вирішенні потрібно керуватися нормами Закону від 7 лю​того 1991 р. "Про власність". При цьому суд не взяв до уваги, що пи​тання, пов'язані з користуванням жилими приміщенням в будинках і квартирах, належних громадянам на праві приватної власності, врегу​льовано нормами гл. 6 розд. III ЖК, якими й необхідно керуватися при вирішенні спорів (про виселення з таких приміщень, право користуван​ня ними тощо).
Вирішуючи спір по суті, суд не врахував, що не є підставою для ви​селення членів сім'ї (у тому числі колишніх) власника жилого будинку (квартири) сам факт переходу права власності на це майно до іншої особи, оскільки їх право користування жилим приміщенням урегульо​вано житловим законодавством, згідно з яким ніхто не може бути ви​селений із займаного жилого приміщення або обмежений у праві ко​ристування ним інакше як з підстав і в порядку, передбачених законом (ч. З ст. 9 ЖК).
Рішення у справі про виселення з відчуженої квартири скасовано.
Звичайно з таким рішенням суду можна погоджуватися або не погоджуватися. Відповідно до судової практики, що склалася в євро​пейських країнах, позивачі повинні довести потребу проживати в
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помешканні, в якому проживають малозабезпечені, інваліди тощо. У випадку недоведення цього факту власники квартир не можуть до​магатися примусового виселення осіб, що наймають це житло. Але для забезпечення ефективної житлової політики, у відповідності з вимогами Конституції України, необхідно терміново внести допов​нення до ст. 62 Закону України "Про виконавче провадження" і від​новити обмежувальну норму, за якою: "не може бути звернено стяг​нення на жилий будинок, квартиру, якщо боржник і його сім'я по​стійно в ньому проживають, крім випадків стягнення на окремі час​тини будинку, квартири, в яких сім'я проживає, якщо жила площа, що припадає на одного члена сім'ї перевищує норми, встановлені Житловим кодексом", та будинку, квартири, що є у власності сім'ї , в яких сім'я постійно не проживає". Така норма Закону повинна бу​ти нормою прямої дії, а не додатку, який має іншу правову силу та обов'язковість. До речі, в іншому випадку ці питання так і вирішені в цьому Законі. У ст. 73 "Кошти на які не може бути звернено стяг​нення" прямо визначено виплати, на які не може бути звернено стягнення.
Запропонована норма Закону відповідатиме реальним суспіль​ним відносинам, а у випадку, якщо боржник у своєму будинку чи квартирі постійно не проживає, здає його в оренду, не використовує його як житло, якщо норми, що припадають на членів сім'ї переви​щують норми, встановлені законодавством, то такий будинок, квар​тира, їхні частини можуть бути реалізовані на загальних підставах.
Термінове прийняття таких пропозицій спричинено також недос​коналістю та правовою невизначеністю механізму продажу з при​людних торгів і аукціонів нерухомого майна. У даний час воно регу​люється тільки статтями 62, 66 Закону України "Про виконавче провадження" та затвердженим наказом Міністерства юстиції Ук​раїни "Тимчасовим положенням про порядок проведення прилюд​них торгів з реалізації арештованого нерухомого майна" від 27 жовтня 1999 р., які детально не визначають механізму проведен​ня торгів, але який повинен визначатися ще не прийнятим законом.
Порядок звернення стягнення
Тимчасове положення про порядок проведення прилюдних тор​гів з реалізації арештованого нерухомого майна визначає умови й порядок проведення прилюдних торгів з продажу квартир, будинків, які є нерухомим майном і на які звернено стягнення відповідно до чинного законодавства, а також розрахунків за придбане майно.
Реалізація нерухомого майна, на яке звернено стягнення, прово​диться за його місцезнаходженням, а якщо таке майно перебуває за
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межами населеного пункту, — у найближчому населеному пункті або районному центрі.
Підготовка до проведення прилюдних торгів
Відділ державної виконавчої служби укладає із спеціалізованою організацією договір, яким доручає реалізацію майна спеціалізованій організації за визначену комісійну винагороду, розмір якої визна​чається за погодженням сторін.
Спеціалізована організація проводить прилюдні торги за заявою державного виконавця, в якій зазначається мінімальна початкова ці​на майна, що виставляється на торги.
До заяви додаються: 1) копія виконавчого документа; 2) копія акта арешту майна; 3) копії правовстановлювальних документів, що підтверджують право власності або право користування нерухомим майном; 4) документи, що характеризують об'єкт нерухомості (ко​пію технічного паспорта на жилий будинок, квартиру, земельну ді​лянку тощо).
Спеціалізована організація, яка проводить публічні торги, не піз​ніше як за 15 днів до дня проведення публічних торгів публікує за місцезнаходженням нерухомого майна в друкованих засобах масо​вої інформації повідомлення про нерухоме майно, що піддягає реалі​зації. Це інформаційне повідомлення може також бути публічно ого​лошене в інших засобах масової інформації.
Зміст інформаційного повідомлення повинен містити: 1) найме​нування, опис і характеристику нерухомого майна; 2) його місцезна​ходження (адресу); 3) стартову ціну; 4) суму реєстраційного та га​рантійного внесків учасника прилюдних торгів, найменування, адре​су банку, номер рахунка для їх сплати; 5) порядок і строки сплати купівельної ціни; 6) дату, час і місце ознайомлення з майном; 7) да​ту, час і місце проведення прилюдних торгів; 8) дані про спеціалізо​вану організацію, яка проводить торги; 9) кінцевий термін реєстрації для участі у прилюдних торгах; 10) дані про стягувача та боржника; 11) інші відомості, необхідні для проведення прилюдних торгів: роз​мір жилої та нежилої площі будинку, квартири; адресу чи місцезна​ходження; правовий режим квартири, будинку; обмеження на вико​ристання квартири, будинку; відомості про земельну ділянку, на якій розташований будинок (її правовий режим і розмір); матеріали стін квартири, будинку; процент зносу.
Спеціалізована організація письмово повідомляє державного ви​конавця, стягувача та боржника про дату, час, місце проведення прилюдних торгів, а також стартову ціну реалізації майна.
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Порядок проведення прилюдних торгів
Прилюдні торги розпочинаються з оголошення ліцитатором по​рядку їх проведення. Лот виставляється на торги за наявності не менше двох покупців. У ході торгів учасники прилюдних торгів по​відомляють про готовність придбати заявлений лот за оголошену лі​цитатором ціну, піднімаючи аукціонну картку з номером, поверну​тим до ліцитатора, або одночасно піднімають картку учасника при​людних торгів і пропонують свою ціну.
Якщо протягом трьох хвилин після триразового оголошення стартової ціни покупці не висловлюють бажання придбати майно за ціною, оголошеною ліцитатором, запропонований об'єкт продажу знімається з торгів і прилюдні торги за даним лотом не проводяться.
Повторні прилюдні торги проводяться не раніше ніж через мі​сяць з часу проведення перших прилюдних торгів. На повторних торгах стартова ціна лота може бути зменшена, але не більш як на ЗО відсотків.
Якщо майно не було продане або прилюдні торги не відбулися, майно знімається з прилюдних торгів.
Якщо запропонована учасником прилюдних торгів ціна є біль​шою за ціну, запропоновану ліцитатором, то останній називає номер учасника і запропоновану ним ціну. Якщо протягом трьох хвилин після триразового повторення останньої ціни не буде запропоновано вищої ціни, то ліцитатор одночасно з ударом молотка оголошує про продаж лота, називає продажну ціну й номер переможця, під яким він зареєстрований як учасник прилюдних торгів.
Керівник спеціалізованої організації, яка проводила прилюдні торги, зазначає в протоколі відповідні суми та номери рахунків, на які переможцю потрібно внести кошти за придбане майно, та за​тверджує протокол у день проведення прилюдних торгів.
Оформлення результатів торгів
Після повного розрахунку покупців за придбане майно, на підс​таві протоколу про проведення прилюдних торгів і копії документів, що підтверджують розрахунок за придбане майно, державний вико​навець складає акт про проведені прилюдні торги і подає його на за​твердження начальнику відповідного відділу державної виконавчої служби.
В акті зазначаються: ким, коли і де проводилися прилюдні торги; коротка характеристика реалізованого майна; прізвище, ім'я та по батькові (назва юридичної особи), адреса кожного покупця; сума, внесена переможцем торгів за придбане майно; прізвище, ім'я та по батькові (назва юридичної особи) боржника, його адреса; дані про
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правовстановлюючі документи, що підтверджували право власності боржника на майно: назва правовстановлюючого документа, ким ви​даний, посвідчений, дата видачі посвідчення, номер за реєстром, ор​ган реєстрації, дата та номер реєстрації. Затверджений акт держав​ний виконавець видає покупцеві.
На підставі цього акта нотаріус видає покупцеві свідоцтво про придбання нерухомого майна з прилюдних торгів.
Визначають різні підходи для звернення стягнення на житло. Зокрема, ст. 66 Закону та положення визначають, що прилюдні тор​ги по реалізації нерухомого майна організують і проводять спеціалі​зовані організації, що мають право здійснювати операції з нерухо​містю, з якими укладено відповідний договір Державною виконав​чою службою. Але при цьому в нормативних документах не визна​чено, що розуміється під спеціалізованою організацією, якої форми власності вона повинна бути, організаційно-правової форми.
Порядок проведення прилюдних торгів визначається законом, який ще не прийнято. Тому правові проблеми також можуть виник​нути при оцінці початкової вартості будинку (квартири) через від​сутність об'єктивної інформації про фактичну початкову вартість не​рухомості, яка продається. Явно необ'єктивні умови, за яких торги вважаються такими, що відбулися при наявності всього двох учасників. Усе це призводить до прямого заниження вартості неру​хомого майна.
Оскільки захист прав у житловій сфері перебуває на стадії свого становлення, його слід було б проводити з урахуванням досвіду роз​винутих Європейських країн. Стаття 1 Першого протоколу до Євро​пейської конвенції з прав людини дозволяє позбавити особу майна в інтересах суспільства і на умовах, перебачених законом. Держава може вводити в дію такі закони, необхідні для здійснення контролю за користування майном відповідно до загальних (суспільних) інте​ресів. У випадку позбавлення власності або встановлення обмежень особи, які постраждали від цього, повинні мати можливість для ос​карження рішення щодо встановлення контролю за власністю і їм повинно бути надано відшкодування. У даний час державний конт​роль не сприяє зміцненню законності у житловій сфері та зменшен​ню строків розгляду спорів, що випливають із житлових правовідно​син. Необхідна реформа судової системи, спричинена об'єктивними факторами, які повинні передбачати диференціацію судових проце​дур, що дозволить більш повно і всебічно розглядати житлові спра​ви в суді. Європейський суд, проаналізувавши судову практику, від​значив, що деякі держави намагались в окремих випадках викорис​товувати правову казуїстику для того, щоб не виконувати зобов'я-
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зання щодо відшкодування приватним особам збитків, яких ті зазна​ли в результаті вилучення майна. Цьому сприяли такі фактори: 1) складність законодавства та процедур, що регулюють питання ви​лучення майна, 2) тривалість цих процедур, 3) збитки, що завдають​ся тривалим процесом позбавлення власності, 4) визначення відпо​відного розміру відшкодування.
Сьогодні чинне законодавство України передбачає можливість оскарження рішень будь-якого органу в суді, але це положення но​сить дещо декларативний характер, оскільки Цивільний процесуаль​ний, Господарський процесуальний кодекси та Кодекс України про адміністративні правопорушення детально не регламентують особ​ливості провадження в такій складній житловій сфері, що піддаєть​ся значному адміністративному впливу. У цій сфері дуже багато за​лежить саме від рішення конкретних посадових осіб, дії яких в суді оскаржити складно або майже неможливо.
Нині постає також завдання вдосконалення системи підготовки та перепідготовки суддів, що розглядають спори у сфері житла. Спе​ціалізація повинна формувати відповідну практику саме застосуван​ня житлового законодавства. Численні звернення до судових орга​нів і судова тяганина свідчать про недостатнє вирішення організа​ційних питань у цій сфері.
Під судовою владою розуміється система незалежних судів, які в установленому законом порядку здійснюють правосуддя і мають владні повноваження для поновлення порушеного права. Єдність су​дової влади повинна забезпечуватися єдиним законодавством, прин​ципами правосуддя, статусом суддів, застосуванням судами законів держави, що не виключає новацій у цій сфері. Існування в Україні Конституційного суду, системи судів відповідає вітчизняному та за​рубіжному досвіду спеціалізації судів, але для ефективного функці​онування судової системи, спеціалізацію судів треба розширювати і створювати в судах колегії по розгляду спорів в житловій сфері. А в місцевих судах впроваджувати спеціалізацію суддів по розгляду цієї категорії спорів.
§ 5. Державна охорона жилих будинків-пам'яток історії, культури та архітектури
Протягом усього розвитку суспільства йому була притаманна по​вага до збереження культурної спадщини та намагання зробити її вічною. Разом з тим історії відомі й епохи навмисного нищення культурної спадщини, і дбайливої охорони людством. Усвідомлюючи спільність своїх цінностей, населення всього світу відчуває свою від-
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повідальність перед наступними генераціями за охорону спадщини і вважає своїм обов'язком передати їм надбання людства в усім ба​гатстві їх автентичності.
Людство почало розробляти правові нормативні документи та спеціальні рекомендації для збереження культурної спадщини. На міжнародному рівні визначено і сформульовано основні принципи схоронності витворів культури. Кожній країні надається можливість дбати про їх втілення у межах власної культури та власних тради​цій. Міжнародними організаціями, такими як ЮНЕСКО, ІКОМОС та іншими, накопичено великий досвід з цієї проблеми. Його вико​ристовують цивілізовані європейські країни. Україна 4 жовтня 1988 р. ратифікувала Конвенцію про захист всесвітньої культурної та природної спадщини, яка була прийнята 16 листопада 1972 р. у Парижі Генеральною Конференцією Організації Об'єднаних Націй з питань освіти, науки та культури.
У цій Конвенції під терміном "культурна спадщина" розгляда​ються такі об'єкти, як монументальні витвори — твори архітектури, сукупності елементів, що мають виняткову загальнолюдську цін​ність з точки зору історії та мистецтва; ансамблі — сукупності ок​ремих чи поєднаних між собою споруд, які за своєю архітектурою, єдністю чи через органічний зв'язок з ландшафтом мають виняткову загальнолюдську цінність з точки зору історії, мистецтва чи науки і місця — твори людини або спільні творіння людини та природи, а також зони, включно й археологічні місця, що мають загальнолюд​ську цінність.
Здобуток кожного покоління, яке створило свої пам'ятки, є в своєму роді унікальним досягненням і зникнення його — безпово​ротна втрата і непоправне збіднення культурної спадщини. Культур​на спадщина включає як твори, що репрезентують значну цінність, так і об'єкти, що з часом набули культурної цінності.
Культурна спадщина розглядається в повному обсязі і становить єдине гармонійне ціле, складові частини якого є нероздільними. Ук​раїна також повинна зберігати спадщину і забезпечувати її передачу прийдешнім поколінням.
Держава несе відповідальність як перед своїми громадянами, так і перед усім світовим товариством за захист і збереження цієї спад​щини. У міру можливостей і відповідно до положень Конституції та законодавства Україна має формулювати, розвивати і здійснювати загальнонаціональну політику, основною метою якої є координація і використання всіх можливостей для забезпечення дійового захисту, зберігання і створення достоїнств своєї культурної спадщини.
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Питання охорони будинків-пам'яток архітектури залишаються надзвичайно актуальними. Вирішення цих питань надзвичайно важ​ливе для держави. Оскільки охорона пам'яток архітектури вимагає спеціальних знань, то необхідно і залучення громадських організа​цій, з фахівцями з високою кваліфікацією. Така політика тільки сприятиме правильному, розумному, справедливому захисту пам'я​ток архітектури. На сьогоднішній день можна констатувати, що охо​рона пам'яток архітектури здійснюється неналежним чином. Якщо орієнтуватися на міжнародно-правові документи, то одночасно з Конвенцією про захист всесвітньої культурної спадщини Генеральна конференція ЮНЕСКО схвалила Рекомендацію щодо захисту куль​турної спадщини на національному рівні. На підставі досягнень ба​гатьох країн світу та спеціалізованих організацій нею був сформу​льований і систематизований комплекс заходів, втілення у життя яких на рівні кожної держави, суттєво мало б поліпшити стан охо​рони об'єктів культурної спадщини.
Рекомендація висвітлила наукові, технічні, адміністративні, юри​дичні та фінансові заходи для забезпечення захисту спадщини, які визначаються відповідно до законодавства. Вона акцентувала увагу на необхідності застосування кримінальної та адміністративної від​повідальності осіб, які навмисно руйнують, спотворюють або дово​дять до занедбаного стану монументальний витвір (об'єкт особливо​го правового режиму, метою якого є збереження його культурних цінностей, що перебуває на спеціальному державному обліку і вна​слідок чого набув статус об'єкта, на який поширюється дія пам'ят-коохоронного законодавства), ансамбль, місце, що охороняється або являє інтерес з точки зору археології історії чи мистецтва.
У міжнародно-правових документах (в т. ч. у Конвенції про охо​рону архітектурної спадщини Європи від 3 жовтня 1985 р. та Євро​пейської культурної конвенції від 19 грудня 1954 р., Європейської хартії про архітектурну спадщину від 26 вересня 1975 р.) визначе​но, що в інтересах збереження спадщини будівля, що охороняється, згідно з умовами, визначеними внутрішнім законодавством, може бути примусово відчужена державними органами влади. Для визна​чення меж простору, що підлягають захисту, умов землекористуван​ня і будівель, що підлягають збереженню, а також умов такого збе​реження, має бути складений план захисту, зберігання, повернення достоїнств і відновлення життєвих функцій історичних і художніх ансамблів як складової частини загальної політики містобудування та облаштування території зон, яких це торкається.
При цьому слід зазначити, що з метою надання ансамблям ком​форту, необхідного для їх мешканців, можуть дозволятися внутрішні
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перетворення, які не змінюють характеру планування старовинного житла.
Дотримання захисних заходів має стати обов'язком для приват​них власників і державних організацій у разі, якщо вони є власни​ками складових частин культурної спадщини.
Питання захисту культурної спадщини не стосується стандарт​них будівель, що споруджувалися головним чином за однаковими типовими проектами. Вони не прикрашають, а тільки спотворюють обличчя цих міст. В деяких випадках вони зводяться на місцях роз​ташування пам'яток історії, культури, археології та архітектури, які руйнуються і зносяться.
Вимоги щодо охорони цих пам'яток, що належали як державі, так і громадянам, а також розміщувалися на землях, що були у власності держави, й надавалися громадянам у користування, а та​кож при здійсненні будівельних робіт, веденні розкопок пам'яток ар​хеології визначалися ще Законом України "Про охорону і викорис​тання пам'яток історії та культури" від 13 липня 1978 р. Цей Закон встановлював, що особи, які завдали шкоду пам'ятці історії та куль​тури або її охоронній зоні, зобов'язані відновити їх у попередньому стані, а при неможливості цього — відшкодувати заподіяні збитки. Законодавство встановлювало правило, за яким у разі відмови від добровільного відшкодування збитків, заподіяних порушеннями по​рядку використання й охорони природних ресурсів, пам'яток історії та культури, особи, винні у порушенні законодавства мали нести ци​вільно-правову, адміністративну або кримінальну відповідальність.
Нині, за законодавством України, зокрема, у ст. 54 Конституції України чітко зазначено, що культурна спадщина охороняється за​коном, а держава забезпечує збереження історичних пам'яток та ін​ших об'єктів, що становлять культурну цінність. А конституційна норма ст. 66 зобов'язує кожного члена суспільства не заподіювати шкоду культурній спадщині та відшкодовувати завдані ним збитки. Конституція України як основний закон держави має й найвищу юридичну силу. Закони та інші нормативні правові акти приймають​ся на її основі і повинні їй відповідати.
Сьогодні національна культурна спадщина України переживає тяжкі часи. Безцінні скарби України, які пережили віки і стали над​банням світової культури, залишилися беззахисними перед нашою байдужістю. До цього становища призвела відсутність виваженої державної політики у справі охорони культурної спадщини. За та​ких умов страждає авторитет України як цивілізованої європейської держави, громадяни якої повинні шанувати свою історію і дбати про духовність.
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Необхідно зазначити, що ще до недавнього часу законодавство України не мало єдиної юридичної термінології у галузі охорони пам'яток історії та культури. Так, для визначення об'єктів культур​ної спадщини в Законі України "Про власність" застосовувався тер​мін "національні, культурні та історичні цінності", в Законі "Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу приватиза​цію)" — термін "будівлі або окремі частини, що становлять націо​нальну культурну або історичну цінність". Закон України "Про при​ватизацію майна державних підприємств" трактував їх як "націо​нальні культурні та історичні цінності", а після внесення змін до за​кону вже як "об'єкти культури, мистецтва, архітектури тощо загальнонаціонального значення". В Основах законодавства про культуру вжито кілька термінів: "пам'ятки історії та культури", "культурні цінності", "об'єкти загальнонаціонального культурного надбання", а в Законі "Про місцеве самоврядування в Україні" — "пам'ятки історії і культури, архітектури і містобудування". Але це не було причиною для неврахування всіх необхідних заходів, які зу​мовлювали б особливий режим використання об'єктів культурної спадщини.
Зокрема, п. З ст. 2 Закону України "Про приватизацію невели​ких державних підприємств (малу приватизацію)" передбачено, що не можуть бути об'єктами приватизації будівлі (споруди, приміщен​ня), або їхні окремі частини, що становлять національну, культурну та історичну цінність і перебувають під охороною держави. А п. 2 ст. 5 Закону України "Про приватизацію державного майна" накла​дає заборону на приватизацію об'єктів, діяльність яких забезпечує соціальний розвиток, збереження та підвищення культурного, нау​кового потенціалу, духовних цінностей, у тому числі й об'єктів куль​тури, мистецтва, архітектури, меморіальних комплексів, заповідни​ків, парків тощо загальнонаціонального значення.
Не підлягає приватизації державний житловий фонд, розташова​ний на територіях природних історико-культурних заповідників, му-зеїв-заповідників, а також квартири-музеї. Усе це передбачено п. 2 ст. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду".
Дбати про збереження культурної спадщини зобов'язує ст. 11 Основ законодавства України про культуру. А відповідно до ст. 14, не підлягають роздержавленню і приватизації об'єкти національного культурного надбання, музейні, бібліотечні, архівні фонди та твори і предмети національної культури, придбані державними закладами культури шляхом купівлі або подаровані їм. Закладам культури, які відіграють значну роль у духовному житті народу і майно яких
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перебуває у загальнодержавній власності, надається статус націо​нальних.
У п. З ст. 19 Закону України "Про власність" передбачено, що умови і порядок відчуження національних, культурних та історич​них цінностей встановлюється спеціальним законодавством.
У Постанові Верховної ради України "Про право власності на окремі види майна" від 17 червня 1992 р. визначений спеціальний порядок набуття права власності громадянами на окремі види май​на. Цей порядок передбачає, що громадяни набувають право влас​ності на об'єкти, що перебувають на державному обліку як пам'ятки історії та культури, придбані ними з відповідного дозволу, що нада​ється спеціально уповноваженими державними органами охорони пам'яток історії та культури.
Унікальні цінності матеріальної та духовної культури, а також культурні цінності, що мають виняткове історичне значення для на​ціональної самосвідомості українського народу, визнаються об'єкта​ми національного культурного надбання і заносяться до Державного реєстру національного культурного надбання. Положення про Дер​жавний реєстр затверджене Постановою Кабінету міністрів України від 12 серпня 1992 р.
До реєстру заносяться такі об'єкти: пам'ятки історії — будинки, споруди, пам'ятні місця і предмети, пов'язані з найважливішими іс​торичними подіями у житті народу, розвитком науки, техніки, куль​тури, життям і діяльністю видатних діячів; пам'ятки містобудування і архітектури — унікальні ансамблі та комплекси, окремі об'єкти ар​хітектури тощо.
До Державного реєстру можуть бути занесені й інші об'єкти, що становлять виняткову цінність з огляду історії, культури, етнології чи науки. Об'єкти національного культурного надбання, що є за​гальнодержавною власністю, не підлягають роздержавленню і при​ватизації.
Стаття 136 Цивільного кодексу України передбачає наслідки безгосподарного утримання і незабезпечення схоронності майна, що є пам'яткою історії та культури.
У випадку, якщо громадянин безгосподарно ставиться до належ​ного йому майна, що є пам'яткою історії та культури, державні ор​гани охорони пам'яток роблять власникові попередження про при​пинення безгосподарного ставлення до цього майна. Якщо власник не виконає цієї вимоги, то за позовом зазначених органів суд може вилучити це майно. При невідкладній необхідності забезпечення схоронності майна, що є пам'яткою історії та культури, позов про вилучення цього майна може бути пред'явлено без попередження.
Якщо громадянин не забезпечує схоронності належного йому майна, що є пам'яткою історії та культури, у зв'язку з неможливіс-
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тю створити необхідний режим його утримання, це майно може бу​ти викуплено державою. Якщо громадянин не дає згоди на викуп та​кого майна, то за позовом державних органів охорони пам'яток суд може вилучити його у власника. Вилучене майно, що є пам'яткою історії та культури, переходить у власність держави. Власникові від​шкодовується вартість вилученого майна в розмірі, встановленому за згодою сторін, а в разі спору — судом.
8 червня 2000 р. Верховною Радою України був прийнятий За​кон "Про охорону культурної спадщини", яким врегульовані право​ві, організаційні, соціальні та економічні відносини у сфері охорони культурної спадщини з метою її збереження, використання її об'єк​тів у суспільному житті, захисті середовища в інтересах нинішнього і прийдешніх поколінь. Законом визначені основні терміни, що сто​суються культурної спадщини.
Як об'єкт культурної спадщини визначається місце, споруда (витвір), комплекс (ансамбль), їхні частини, пов'язані з ними тери​торії, створені людиною об'єкти незалежно від стану збереженості, що донесли до нашого часу цінність з антропологічного, археологіч​ного, естетичного, етнографічного, історичного, мистецького, науко​вого чи художнього погляду і зберегли свою автентичність.
Пам'ятка являє собою об'єкт культурної спадщини національно​го або місцевого значення, який занесено до Державного реєстру нерухомих пам'яток України. Охорона культурної спадщини — це комплекс заходів з обліку (виявлення, наукове вивчення, класифіка​ція, державна реєстрація), захисту, збереження, належного утри​мання, відповідного використання, консервації, реставрації, реабілі​тації та музеєфікації об'єктів культурної спадщини.
Стаття 2 закону подає класифікацію об'єктів культурної спадщи​ни за типами (споруди, комплекси і визначні місця) та за видами (археологічні, історичні, об'єкти монументального мистецтва, архі​тектури та містобудування, садово-паркового мистецтва та лан​дшафтні).
Питання збереження культурної спадщини України на сьогодні вкрай актуально. На обліку та під охороною держави перебуває за​раз близько 145 тис. пам'яток історії та культури, діє 46 державних історико-культурних (архітектурних, археологічних) заповідників, кілька з яких мають статус національних.
Підприємства всіх форм власності, установи науки, культури, освіти, громадські організації і громадяни можуть з метою забезпе​чення їхнього збереження сприяти державі у здійсненні заходів з охорони, використання, виявлення та обліку об'єктів культурної спадщини. Залучення населення до охорони пам'яток культурної
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спадщини та громадський контроль за збереженням, використанням пам'яток покладається на Українське товариство охорони пам'яток історії та культури.
Обов'язковою умовою охорони архітектурних заповідників є за​борона будь-якого будівництва, не пов'язаного з реставраційними роботами. У межах охоронних зон і зон природного ландшафту, що охороняються державою, забороняється проведення будь-яких робіт без погодження з міською організацією Українського товариства охорони пам'яток історії та культури. В архітектурних охоронних зонах повинна зберігатися стара планувальна структура та історич​на забудова. Дозволяється будівництво тільки винятково особливо важливих споруд за індивідуальними проектами, що регламентують​ся по висоті з урахуванням архітектурної та масштабної прив'язки до існуючої забудови і загального силуету міста.
Дотримання захисних заходів має стати обов'язковим для при​ватних власників, державних організацій, якщо вони володіють і ко​ристуються частиною національної культурної спадщини. Законо​давством мають бути визначені правові норми, які жорстоко повин​ні забороняти дії, що можуть завдати шкоди пам'яткам, силуету міс​та, історично складеним старовинним кварталам, що може призвести до їх руйнування.
Запитання для самоконтролю
Тема 12. Відповідальність за порушення житлового законодавства. Порядок розгляду і вирішення житлових спорів
1.  Співвідношення понять охорона та захист житлових прав.
2.  Види відповідальності за неналежне використання житлового фонду та інші порушення житлового законодавства.
3.  Відшкодування збитків, заподіяних житловому фонду.
4.  Порядок розгляду і вирішення житлових спорів.
5.  Підвідомчість розгляду і вирішення житлових спорів.
6.  Судовий порядок розгляду житлових спорів.
7.  Розгляд житлових спорів господарським і третейським судом.
8.  Порядок розгляду житлових спорів в адміністративному порядку.
9.  Порядок та підстави звернення стягнення на житло. 10. Поняття культурної спадщини та способи її захисту.
Використані джерела
Житловий кодекс Української РСР. Господарський процесуальний кодекс.
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Цивільно-правовий кодекс України.
Закон України "Про судоустрій" від 7 лютого 2002 р. за № 3018-Ш. Закон України "Про охорону культурної спадщини" від 8 червня 2000 р. за № 1805-ІП.
Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" від 12 квітня 1985 р. за № 2.
Закон України "Про виконавче провадження".
Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про практику засто​сування судами законодавства про житлово-будівельні коопера​тиви" від 18 вересня 1987 р. за № 9.
Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про практику засто​сування судами законодавства, що регулює право власності гро​мадян на жилий будинок" від 4 жовтня 1991 р. за № 7.
Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про судову практи​ку в справах за скаргами на нотаріальні дії або відмову в їх вчи​ненні" від 31 січня 1992 р. за № 2.
Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про судову практи​ку у справах за позовами про захист права приватної власності" від 22 грудня 1995 р. за № 20.
Постанова Пленуму Верховного Суду України "Про застосування Конституції України при здійсненні правосуддя" від 1 листопада 1996 р. за № 9.
Вказівка Генеральної прокуратури України "Про розгляд звернень відносно виселення громадян" від 23 жовтня 1996 р. за № 8/74.
Рекомендована література
Жилищньїй кодекс Украинской ССР: Науч.-практич. комментарий / М. А. Голодний и др. — К.: Политиздат Украиньї, 1990.
Комментарий к Правилам учета граждан, нуждающихся в улучше-нии жилищньїх условий, и предоставлении им жильїх помеще-ний в Украинской ССР / М. А. Голодний и др. — К.: Политиз​дат Украиньї, 1989.
Золопгарь В. А., Дятлов П. Н. Советское жилищное право. — К., 1984.
Житлове законодавство України / Укл. М.К. Галянтич, Г.І. Ковале-но. — К.: Юрінком Інтер, 1998.
Г.І. Коваленко. Приватна власність на житло: Закон і рішення. — К.: ДАЖКГ Держбуду України, 2001.
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Словник
Аварійний стан будинку — стан будинку, в якому неможли​во забезпечити безпечне перебування людей.
Адресна допомога — разові або періодичні грошові виплати чи забезпечення майном, які здійснюються на підставі спеціальних рішень органів державної влади та місцевого самоврядування чи громадських організацій, зокрема, житлові субсидії, цільова допомо​га на прожиття, гуманітарна та благодійна допомога.
Акцепт — згода на оплату або гарантування оплати платіжних документів, згода з пропозицією іншої сторони укласти угоду на умовах, зазначених у пропозиції.
Альтернативне зобов'язання — зобов'язання, де сторона-ви-конавець може вибрати один серед кількох предметів виконання.
Аналогія права — застосування загальних принципів права у випадках, якщо в законодавстві бракує спеціальної норми, розрахо​ваної на регулювання відповідних суспільних відносин.
Апеляція — одна з форм оскарження судових рішень у цивіль​них і кримінальних справах до суду вищої апеляційної інстанції, що має право переглядати справу.
Асоціація власників жилих будинків — юридична особа, створена для представлення спільних інтересів об'єднань.
Аудит — вид фінансового контролю, який полягає у перевірці публічної бухгалтерської звітності, обліку, первинних документів, а також іншої інформації з питань фінансово-господарської діяльності суб'єктів господарювання з метою визначення достовірності їхньої звітності, обліку, його повноти та відповідності чинному законодав​ству та встановленим нормативам.
Аукціон — спосіб продажу товарів на основі конкурсу покуп​ців, коли товар попередньо виставляється для огляду.
Балансова вартість будинку — загальна сума коштів, витра​чених на спорудження будинку з урахуванням встановленої індекса​ції та переоцінки основних фондів, що фіксуються в бухгалтерсько​му балансі його власника
Банки — фінансові підприємства, які здійснюють функції кре​дитування і розрахунків.
Банкрутство — встановлена судом неспроможність юридичної особи — суб'єкта підприємницької діяльності задовольнити у вста​новлений строк пред'явлені йому кредиторські вимоги, а також ви-
15*
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конати зобов'язання перед бюджетом через банк активів у ліквідній формі.
Безвісна відсутність — встановлений у судовому порядку факт тривалої відсутності громадянина в місці його постійного про​живання, коли місцезнаходження його невідоме.
Безгосподарне утримання — невжиття власником необхід​них заходів для належного утримання та забезпечення збереження майна, що має особливу значущість.
Безготівкові розрахунки — правила обігу документів при пе​рерахуванні у кредитних установах коштів з рахунку платника на рахунок одержувача та при заліку взаємних вимог, встановлені нор​мами права.
Безоплатне користування майном — договір про надання майна в тимчасове безоплатне користування однією стороною ін​шій, яка зобов'язується повернути те саме майно, на термін, вста​новлений за згодою сторін.
Безхазяйне майно — майно, яке не має власника або власник якого невідомий.
Бенефіціарій — особа, на користь якої укладається угода і яка не бере безпосередньої участі в її укладанні.
Біосферні заповідники — природоохоронні, науково-дослідні установи міжнародного значення, що створюються з метою збере​ження у природному стані найтиповіших природних комплексів біо​сфери, здійснення фонового екологічного моніторингу, вивчення навколишнього природного середовища, його змін під дією антропо​генних факторів.
Біпатриди — особи, які одночасно мають громадянство двох або більше держав.
Біржа — організаційне утворення, в якому здійснюється купів-ля-продаж цінних паперів і оптова торгівля товарами.
Благодійна діяльність — безкорислива діяльність фізичних і юридичних осіб, спрямована на надання матеріальної та фінансової допомоги, а також різних послуг особам, які потребують соціальної допомоги.
Благодійний фонд — юридична особа, головною метою якої є благодійна діяльність._
Боржник — сторона у цивільному зобов'язанні, яка повинна здійснити на користь іншої сторони певну дію (передати майно, ви​конати роботу, сплатити гроші тощо) або утриматися від неї.
Брокер — посередник між покупцем і продавцем під час укла​дення різних угод.
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Бронювання жилого приміщення — особливий порядок збе​реження за певною категорією громадян права на користування жи​лим приміщенням.
Будівля (споруда) — об'єкт нерухомого майна, який збудова​но (споруджено) на виділеній в установленому порядку земельній ділянці, призначений для задоволення відповідних потреб фізичних чи юридичних осіб.
Варрант — документ, який засвідчує той чи інший юридичний акт, повноваження на здійснення певних дій, певне право (судове розпорядження, ордер на арешт, наказ про накладання арешту на майно, доручення на представництво, документ про надання гарантії чи поруки, свідоцтво на одержання дивідендів, складське свідоцтво про прийом товарів на зберігання з наданням його власнику права одержувати позичку під заставу зазначеного товару).
Вартість спорудження будівлі — загальна сума коштів, ви​трачених на спорудження (реконструкцію) будівлі, в цінах, що скла​лися на момент введення їх у експлуатацію.
Вексель — цінний папір, який засвідчує безумовне грошове зо​бов'язання векселедавця (боржника) сплатити після настання ви​значеного строку вказану в цьому документі суму грошей власнико​ві векселя (векселедержателю, кредитору).
Вестибюль — переднє приміщення у громадських або житло​вих будинках.
Ветхий стан будинку — технічний стан будинку, який оціню​ється величиною фактичного зносу в межах від 60 до 80 відсотків. Вид на проживання — документ, що видається відповідно до встановленої процедури компетентними державними органами кра​їни перебування апатриду (особі без громадянства).
Видворення — висилка іноземця або особи без громадянства з країни за порушення законодавства держави перебування чи за втручання в її внутрішні справи.
Виїмка — процесуальна дія, яка полягає у вилученні в грома​дян або відповідних установ певних предметів чи документів, які мають значення для кримінальної справи.
Виконавче провадження — врегульований нормами цивіль​ного процесуального права порядок примусового виконання рішень, ухвал, постанов суду, інших юрисдикційних органів, який визна​чається системою взаємопов'язаних цивільних процесуальних прав і обов'язків органу судового виконання та учасників виконавчого провадження.
Виконавчий лист — виконавчий документ, який видається су​дом для примусового виконання: рішень, ухвал і постанов у цивіль-
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них справах, а також вироків, ухвал, постанов у кримінальних спра​вах в частині майнових стягнень; постанов судді або суду в частині майнових стягнень у справах про адміністративні правопорушення; мирових угод, затверджених судом; рішень товариських судів; рі​шень третейських судів у цивільних справах громадян; рішень іно​земних судів.
Виконавчі документи — письмові документи встановленої форми і змісту, які видаються судовими та іншими юрисдикційними органами як підстава для примусового виконання прийнятих ними рішень, ухвал та інших актів.
Вимагання — вимога передачі державного, колективного або індивідуального майна громадян чи права на майно або вчинення будь-яких дій майнового характеру (тільки для індивідуального май​на) під погрозою насильства над особою, у віданні або під охороною якої перебуває це майно, над потерпілим або близькими йому роди​чами, розголошення відомостей, що ганьблять їх або близьких їм осіб, пошкодження або знищення їхнього особистого майна, держав​ного або колективного майна, що перебуває у їхньому віданні чи під їхньою охороною.
Виморочне майно — майно, яке не має власника або власник його невідомий.
Вина — психічне ставлення правопорушника до своїх дій або до бездіяльності та їхніх наслідків у формі умислу або необережності.
Випадок — юридичний факт, за умови існування якого особа може бути звільнена від відповідальності, оскільки відсутня її вина.
Випадок у праві — суспільно небезпечна подія, яка виключає наявність елемента вини тієї чи іншої особи, а тому не супроводжу​ється кримінальною чи іншою юридичною відповідальністю.
Вирок — акт у кримінальному законодавстві, у якому викладе​но рішення суду щодо винності, покарання та інших питань, пов'я​заних з визнанням винності або невинності підсудного.
Виселення — примусове припинення права користування пев​ним жилим приміщенням, яке допускається тільки на підставах, встановлених законом.
Відновна вартість будинку — вартість будівництва (віднов​лення) аналогічного будинку на відповідний період часу.
Відчуження — передача майна у власність іншій особі, один із способів здійснення власником розпорядчих повноважень.
Відшкодування шкоди — компенсація майнових збитків, за​подіяних шкодою.
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Віндикація — спосіб захисту прав власності, за допомогою якого власник може витребувати своє майно з чужого незаконного володіння від недобросовісного володільця, а якщо воно придбане безоплатно, то і від добросовісного набувача, незалежно від того, як це майно вибуло з володіння власника.
Володіння — фактичне панування над речами, що має юридич​не значення, тобто встановлений законом захист від порушення прав.
Галузь права — система юридичних норм, які регулюють пев​ну сферу суспільних відносин специфічними методами правового ре​гулювання.
Гарантійний строк — встановлений стандартами, технічними умовами або договорами строк, протягом якого боржник відповідає перед кредитором за якість переданої речі або виконаної роботи.
Гарантія — один із засобів забезпечення виконання зобов'я​зань, який застосовується виключно у відносинах між юридичними особами.
Грабіж — відкрите (у присутності потерпілого або особи, у ві​данні чи під охороною якої перебуває майно, або сторонніх осіб) викрадення державного, колективного або індивідуального майна.
Громадянин України — особа, яка має громадянство України.
Громадянство — правовий зв'язок між індивідом і державою, що виражається в існуванні їхніх взаємних прав і обов'язків.
Громадянство України — юридична належність особи до дер​жави України, що визначає постійний правовий зв'язок цієї особи з державою, який виявляється у взаємних правах і обов'язках.
Гуртожиток — жила будівля, що зареєстрована як така у ви​конавчому комітеті відповідної ради і відповідає певним вимогам, де громадянам у зв'язку з трудовими відносинами або навчанням у за​кладі освіти за плату за спеціальними ставками згідно з ордером, ви​даним власником гуртожитку, надаються у тимчасове користування жила площа, меблі та інші предмети домашнього вжитку і культур​но-побутового призначення і яка обслуговується спеціальним персо​налом.
Давність позовна — встановлений законом строк для захисту порушеного права в суді, арбітражному суді, третейському суді.
Дачно-будівельний кооператив — добровільне об'єднання громадян з метою будівництва за свої кошти дачних приміщень та використання їх для власних потреб.
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Делікт — правопорушення, яке завдає шкоди суспільству, дер​жаві, особі та є підставою для притягнення правопорушника до пе​редбаченої законом відповідальності.
Деліктна відповідальність — наслідок позадоговірного запо​діяння шкоди, з яким пов'язується виникнення деліктного зобов'я​зання.
Делькредере — угода, за якою комісіонер бере на себе обов'я​зок відповідати за укладеною ним угодою з третьою особою перед комітентом у разі невиконання її або неналежного виконання тре​тьою особою.
Держава — організація політичної влади в суспільстві, яка ви​ражає інтереси і волю пануючої в ньому частини населення, здійс​нює управління суспільними процесами за допомогою системи за​гальнообов'язкових норм поведінки і механізму їхнього впроваджен​ня в життя.
Державний акт на право приватної власності на землю —
документ, виданий уповноваженим державним органом,  що під​тверджує право приватної власності на земельну ділянку.
Державний контроль — діяльність державних органів щодо перевірки дотримання законності та правопорядку.
Джерела міжнародного права — сукупність елементів, які впливають на становлення змісту юридичних норм, а саме: потреби в нормах, які регулюють соціальне життя, спільна правова свідо​мість, вимоги морального характеру тощо.
Диспозитивність — принцип цивільного процесуального пра​ва, який полягає у можливості розпоряджатися процесуальними за​собами захисту.
Дієздатність — закріплена законом здатність суб'єкта права (громадянина чи юридичної особи) набувати своїми діями суб'єктив​ні права та породжувати юридичні обов'язки.
Добросовісний набувач — набувач, який не знав і не пови​нен був знати, що майно придбане в особи, яка не мала права його відчужувати.
Довіреність — письмове уповноваження, видане однією осо​бою іншій для представництва перед третьою особою.
Довірча власність — інститут англо-американського права, особливість якого в тому, що одна особа стає власником майна, ві​докремленого іншою особою для здійснення певних дій, вказаних ві-докремлювачем, і набувач, який є довірчим власником, використо​вує придбане майно тільки з метою, визначеною засновником, вна​слідок чого одна частина повноважень (розпорядження майном) на-
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лежить одній особі, а друга частина (отримання вигоди, доходів від цього майна) — іншій особі.
Договір дарування — договір, за яким одна сторона передає безоплатно іншій стороні майно у власність (повне господарське ві​дання або оперативне управління).
Договір довічного утримання — угода, згідно з якою одна сторона — особа, непрацездатна за віком або за станом здоров'я (відчужувач), — передає у власність другій стороні (набувачеві майна) будинок або його частину, натомість набувач майна зобов'я​зується надати відчужувачу довічно матеріальне забезпечення в на​турі у вигляді житла, харчування, догляду і необхідної допомоги.
Договір доручення — цивільна угода, за якою одна сторона (повірений) зобов'язана виконати від імені й за рахунок другої сто​рони (довірителя) певні юридичні дії (укласти договір, отримати майно тощо).
Договір купівлі-продажу — договір, за яким продавець зо​бов'язується передати майно у власність покупцю, а покупець — прийняти майно і сплатити за нього визначену грошову суму.
Договір майнового найму (оренди) — договір, за яким най-модавець (орендодавець) зобов'язаний надати наймачеві (орендарю) майно у тимчасове користування за плату.
Договір найму жилого приміщення — договір, за яким одна сторона (наймодавець) повинна надати іншій стороні (наймачу) для проживання жиле приміщення за встановлену плату.
Договір типовий — затверджена компетентним органом пись​мова форма договору із заздалегідь визначеними умовами.
Договір у цивільному праві — угода двох або кількох осіб про встановлення, зміну чи припинення цивільних прав і обов'язків.
Додаткова жила площа — жила площа, яка надається деяким категоріям громадян понад норму, встановлену законодавством.
Докази — фактичні дані (відомості про факти), одержані у пе​редбаченому законом порядку, що мають значення для вирішення справи.
Доказування судове — процесуальна діяльність суб'єктів кри​мінального, цивільного, господарського, адміністративного процесу із збирання, перевірки і оцінки доказів, а також формування на їх підставі певних тез і наведення аргументів для їх обрунтування.
Документ — передбачена законом матеріальна форма одер​жання, зберігання, використання і поширення інформації шляхом фіксації її на папері, магнітній, кіно-, відео-, фотоплівці або на іншо​му носії.
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Допоміжні будівлі і споруди жилого будинку — будівлі і споруди, що розташовані на земельній ділянці, виділеній або одер​жаній в установленому порядку для будівництва жилого будинку і призначені для його обслуговування та господарських потреб меш​канців, зокрема, сміттєзбірник, трансформаторна підстанція, сарай, замощені дворові під'їзди, паркан, ворота тощо.
Допоміжні приміщення багатоквартирного жилого бу​динку — приміщення жилого будинку, призначені для забезпечен​ня експлуатації будинку та побутового обслуговування його меш​канців, зокрема, сходові клітини, вестибюлі, перехідні шлюзи, поза-квартирні коридори, колясочні, кладові, сміттєкамери, горища, під​вали, шахти і машинні відділення ліфтів, вентиляційні камери та інші технічні приміщення.
Дублікат — другий примірник документа, що має таку саму юридичну силу, як і оригінал.
Евікція — відсудження покупцем набутого ним майна на тих засадах, що майно було відчужено поза волею власника, а також з інших причин, які існували ще до продажу майна.
Експеримент — форма пізнання об'єктивної дійсності, один з основних методів наукового дослідження явищ, спроба, дослід.
Експертиза — розгляд, дослідження експертом якихось справ, питань, що потребують спеціальних знань.
Експерт — особа, що володіє науковими, технічними або інши​ми спеціальними знаннями, якій слідчим органом, суддею чи судом доручено провести експертизу і за її результатами подати висновок.
Експлуатація будинку — використання приміщень будинку за призначенням.
Експлуатація жилого будинку — використання приміщень будинку для мешкання людей.
Експлуатаційні вимоги — встановлені нормативними доку​ментами умови (вимоги) до стану будинку та його елементів, вико​нання яких забезпечує його ефективну експлуатацію.
Експлуатаційні показники будинку — сукупність техніч​них, об'ємно-планувальних, санітарно-гігієнічних, економічних, ер​гономічних та естетичних характеристик будинку, які визначають його експлуатаційні якості.
Елементи будинку — конструкції та технічне обладнання бу​динку, призначені для виконання встановлених функцій, зокрема, фундаменти, стіни, перегородки, перекриття, покрівля, системи во​допостачання та водовідведення, опалення, ліфти тощо.
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Жиле приміщення — приміщення, придатне для житла лю​дей, у якому згідно з чинними нормами можливе обладнання постій​них спальних місць.
Жилий будинок — будівля, призначена для постійного про​живання в ній людей, яка містить у собі квартири (квартиру) та до​поміжні приміщення.
Житлове законодавство — сукупність норм, які регулюють житлові відносини.
Житловий комплекс — єдиний комплекс нерухомого майна, що утворений земельною ділянкою в установлених межах, розміще​ним на ній жилим багатоквартирним будинком або його частиною разом із спорудами та інженерними мережами, які утворюють ціліс​ний майновий комплекс.
Житловий кодекс України — кодифікований законодавчий акт, який регулює житлові та пов'язані з ними соціальні відносини.
Житловий фонд — жилі будинки і жилі приміщення в інших будівлях на території України.
Житловий чек — приватизаційний папір, який одержується всіма громадянами України і використовується при приватизації державного житлового фонду.
Забезпечення виконання зобов'язань — вжиття спеціаль​них заходів майнового характеру, які спонукають сторони до не​ухильного і реального виконання зобов'язань.
Завдаток — грошова сума, що видається однією з договірних сторін у рахунок належних з неї за договором платежів іншій сторо​ні на підтвердження укладення договору і на забезпечення його ви​конання.
Загальна площа жилого багатоквартирного будинку — сума загальних площ усіх квартир і нежилих приміщень будинку.
Загальна площа квартири — площа жилих та підсобних при​міщень квартири з урахуванням площі лоджій, балконів і терас з коефіцієнтами: для лоджій — 0,5; для балконів і терас — 0,3.
Загальне майно — частина допоміжних приміщень житлового комплексу, що можуть використовуватися згідно з їх призначенням на умовах, визначених у статуті об'єднання (кладові, гаражі, в тому числі підземні, майстерні тощо).
Заказники — природні території (акваторії), що виділяються з метою збереження і відтворення природних комплексів чи їх окре​мих компонентів.
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Заклад — застава рухомого майна, за якою майно, що є предметом застави, передається заставодавцем у володіння заставо-держателю.
Законний представник — особа, яка відповідно до закону ви​ступає в усіх установах, зокрема судових, на захист особистих і майнових прав та законних інтересів недієздатних, обмежених у діє​здатності або дієздатних, але таких, які через свій фізичний стан не можуть особисто здійснювати свої права і виконувати обов'язки.
Законність — правовий режим у державі, за якого діяльність усіх державних органів, юридичних і фізичних осіб здійснюється відповідно до вимог закону.
Законодавство — сукупність законів та інших правових актів держави, що забезпечують правове регулювання суспільних відно​син на її території.
Залишкова вартість будинку — вартість будинку, визначена на підставі його балансової або відновної вартості з урахуванням нормативного або фактичного зносу.
Змішані форми і види власності на багатоквартирний бу​динок (кондомініум) — форма власності на багатоквартирний будинок, окремі частини якого (квартири і нежилі приміщення) пе​ребувають у приватній власності двох і більше фізичних або юри​дичних осіб, а належна до будинку земельна ділянка, допоміжні бу​дівлі і споруди та допоміжні приміщення будинку перебувають у су​місній спільній власності цих осіб.
Заповіт — угода, яка виражає волю однієї особи і здійснюється нею особисто.
Застава — один із способів забезпечення зобов'язань, на під​ставі якого кредитор має право у разі невиконання боржником за​безпеченого зобов'язання одержати задоволення з вартості застав​леного майна переважно перед іншими кредиторами, тобто на випа​док невиконання боржником свого зобов'язання кредитору надаєть​ся спеціальне джерело для задоволення його вимог.
Застосування правових норм — здійснювана компетентними державними органами або громадськими організаціями організацій​но-правова діяльність, результатом якої є підтвердження, встанов​лення, зміна чи скасування взаємних юридичних прав і обов'язків реалізації цих норм.
Захист права власності — захист, який здійснюється за допо​могою правового регулювання відповідних суспільних відносин різ​ними галузями права.
Збереження жилого приміщення за тимчасово відсутнім громадянином — одна з гарантій права на житло.
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Збитки — виражена у грошовій формі шкода, яка полягає у ви​тратах кредитора, втраті або пошкодженні його майна, а також у не​одержанні ним доходів, які він одержав би у разі виконання боржни​ком зобов'язання.
Звернення стягнення на майно — форма відшкодування збитків.
Зворотна сила закону — поширення дії закону на факти, що мали місце до набрання ним чинності.
Зловживання правом — здійснення суб'єктивного цивільного права з порушенням можливих меж його дії.
Знос будинку — процес погіршення експлуатаційних показни​ків будинку, зумовлений впливом часу.
Зобов'язання — такі цивільні правовідносини, коли одна особа (боржник) зобов'язана вчинити на користь іншої особи (кредитора) певну дію або утриматися від певної дії, а кредитор має право вима​гати від боржника виконання його обов'язку.
Інвестиція — довгострокове вкладання капіталу (коштів) у різ​ні галузі економіки, переважно за межами країни.
Інвестор — вкладник, що надав інвестицію.
Іпотека — застава землі, нерухомого майна, за якої земля і (або) майно, які становлять предмет застави, залишаються у застав​ника або третьої особи.
Капітальний ремонт будинку — комплекс будівельних робіт, спрямованих на відновлення та поліпшення експлуатаційних показ​ників будинку.
Калькуляція — обчислення собівартості одиниці продукції, виконаних робіт та послуг за елементами витрат.
Квартира — частина жилого будинку, яка призначена для про​живання самотньої особи або кількох самотніх осіб, сім'ї або кількох сімей, і містить в собі обладнані жилі та підсобні приміщення, має окремий вихід на сходову клітку, галерею, в коридор або на вулицю.
Квартирний облік — облік громадян, які потребують поліп​шення житлових умов, що здійснюється за місцем проживання гро​мадян або за місцем їх роботи.
Конструктивні елементи багатоквартирного будинку —
частини споруди, які забезпечують її цілісність та необхідні технічні умови функціонування (фундамент, несучі стіни, міжповерхові перекриття, сходові марші, конструкції даху, покрівля, в'їзна група тощо).
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Конфіскація — примусове безоплатне вилучення в державну власність всього або частини майна, що є приватною власністю осо​би, як санкція за вчинене правопорушення.
Корисна площа квартири (будинку) — площа жилих та під​собних приміщень квартири (квартир) будинку, зокрема, кухня, ко​ридор, ванна кімната, санвузли, вбудовані шафи і кладові тощо.
Корупція — одна з форм зловживання владою, пов'язана з під​купом посадових осіб.
Кошторис будівництва (ремонту, реконструкції) будинку —
документ, який визначає вартість будівництва (ремонту, реконст​рукції) будинку на підставі проекту.
Кошторисна вартість будівництва (реконструкції, ремон​ту) будівлі — вартість будівництва (реконструкції, ремонту) будів​лі, яка визначена кошторисом згідно з проектом.
Крадіжка — таємне викрадення державного, колективного або індивідуального майна.
Кредит — відносини у зв'язку з передачею грошей або матері​альних цінностей у тимчасове користування або за умови їхнього повернення.
Ліцензія — дозвіл, який видається уповноваженою особою ін​шим особам на виконання певних дій або використання прав.
Локальні правові норми — один з видів правових норм, які різняться сферами регулювання суспільних відносин.
Майнові права — суб'єктивні права учасників правовідносин, які пов'язані з володінням, користуванням і розпорядженням май​ном, а також з тими матеріальними вимогами, які виникають з при​воду розподілу цього майна і обміну.
Межа малозабезпеченості — величина середньодушового су​купного доходу, який забезпечує працездатному громадянинові спо​живання товарів і послуг на мінімальному рівні, встановленому за​конодавством.
Мешканці тимчасові — особи, які тимчасово проживають у жилому приміщенні без оплати за взаємною згодою з наймачем та членами його сім'ї, членом ЖБК, власником будинку та членами їх сімей.
Місце проживання — місце постійного чи переважного про​живання громадянина.
Моральний знос будинку — показник, що характеризує міру невідповідності об'ємно-планувальних, санітарно-гігієнічних, еконо​мічних та інших експлуатаційних показників будинку сучасним екс​плуатаційним вимогам.
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Надання жилої площі — один із способів здійснення консти​туційного права громадян на житло.
Наймач жилого приміщення — повнолітній громадянин, який наймає за договором найму за плату жиле приміщення.
Найом житла — право на безстрокове користування житлом, яке надано громадянину в будинках державного або громадського житлового фонду на умовах договору найму.
Негаторний позов — позов власника про усунення будь-яких порушень його прав, навіть у випадку, коли ці порушення не були пов'язані з позбавленням володіння.
Недієздатність — можливість для громадянина власними діями набувати цивільних прав і створювати для себе цивільні обов'язки.
Недоторканність житла — один із принципів закріпленого в Конституції права громадянина на житло.
Нежилі приміщення жилого будинку — приміщення, які належать до житлового комплексу, але не відносяться до житлового фонду і є самостійними об'єктами цивільно-правових відносин, їх використання не пов'язане з експлуатацією та утриманням будинку.
Неповнолітні — особи, які не досягли віку, з якого закон ви​знає їх повністю дієздатними.
Неподільне майно — неподільна частина житлового комплек​су, яка складається з частини допоміжних приміщень, конструктив​них елементів будинку, технічного обладнання будинку, що забезпе​чують належне функціонування жилого будинку.
Нерухомість (нерухоме майно) — вид майна, переміщення якого без заподіяння йому шкоди неможливе або обмежене.
Несправність елемента будинку — стан елемента, за яким він не відповідає принаймні хоча б одній з установлених експлуата​ційних вимог.
Неустойка — визначена законом або договором грошова сума, яку боржник повинен сплатити кредиторові в разі невиконання або неналежного виконання зобов'язання, зокрема у разі прострочення виконання.
Норма амортизації на повне відновлення об'єкта нерухо​мого майна — визначений у встановленому порядку розмір щоріч​них відрахувань на ремонт об'єкта нерухомого майна.
Норма амортизації на ремонт об'єкта нерухомого майна —
визначений у встановленому порядку розмір щорічних відрахувань на ремонт об'єкта нерухомого майна.
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Нормативна залишкова вартість будинку — вартість бу​динку, визначена на підставі його балансової вартості та норматив​ного зносу.
Нормативний знос будинку — величина, визначена на під​ставі встановленої норми амортизації на повне відновлення будинку та фактичного терміну експлуатації будинку.
Нормативний строк служби будинку — встановлений строк служби будинку, який використовується для визначення норми амортизаційних відрахувань на повне відновлення.
Нотаріальна угода — дія громадян і організацій, спрямована на встановлення, зміну або припинення цивільних прав чи обов'яз​ків, яка посвідчується в нотаріальному порядку.
Нотаріальний акт — документ, який видають нотаріальні ор​гани, або засвідчення його, яке вказує на те, що нотаріальну дію вчинено.
Нотаріат — система органів і посадових осіб, на яких покладе​но обов'язок посвідчувати беззаперечні права і факти, що мають юридичне значення, а також інші нотаріальні дії з метою надання їм юридичної вірогідності.
Нотаріус — посадова особа, яка вчиняє нотаріальні дії.
Об'єднання громадян — добровільне громадське формування, утворене на основі єдності інтересів громадян з метою спільної реа​лізації прав і свобод.
Об'єднання співвласників багатоквартирного будинку —
юридична особа, створена власниками для сприяння використанню їхнього власного майна та управління, утримання і використання неподільного та загального майна.
Об'єкт нерухомого майна — земельна ділянка, будинки, спо​руди або їх частини, які згідно з чинним законодавством можуть бу​ти об'єктами транзакції (відчуження).
Обов'язкова частка в спадщині — частина спадкового май​на, яка переходить до спадкоємців, визначених законом, незалежно від заповіту.
Обшук — слідча дія, яка полягає в примусовому обстеженні приміщення та інших місць або окремих осіб з метою відшукати і вилучити знаряддя злочину, речі й цінності, здобуті злочинним шля​хом, а також інші предмети і документи, що мають значення для справи.
Опис майна — опис, який здійснює судовий виконавець на ви​конання рішення суду в цивільній справі із застосуванням такого за​ходу примусового виконання, як звернення стягнення на майно
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боржника, а також на виконання ухвали суду про забезпечення позову.
Опіка — спосіб захисту особистих і майнових прав та інтересів неповнолітніх, які не досягли 15-ти років і залишилися без батьків​ського піклування, а також повнолітніх осіб, визнаних судом недіє​здатними внаслідок душевної хвороби або недоумства.
Ордер на жиле приміщення — документ, на підставі якого здійснюється вселення в надане жиле приміщення в будинках дер​жавного чи громадського житлового фонду або фонду ЖБК.
Оренда житла — право на строкове володіння і користування житлом, яке надано власником житла на умовах договору оренди.
Орендна плата за користування житлом — встановлений за взаємною згодою орендодавця і орендаря розмір плати за корис​тування житлом.
Особа в цивільному праві — суб'єкт цивільних відносин — фізичні та юридичні особи.
Особиста приватна власність — власність, право на яку має фізична особа.
Особисті немайнові права — правові відносини між певними суб'єктами з приводу особистих немайнових благ.
Оферта — пропозиція укласти договір, в якій містяться всі сут​тєві умови.
Пам'ятка природи — окремі унікальні природні утворення, що мають особливе природоохоронне, наукове, естетичне та пізна​вальне значення і охороняються у правовому порядку з метою збе​реження їх у природному стані.
Парки-пам'ятки садово-паркового мистецтва — найвиз​начніші та цінні зразки паркового будівництва, які охороняються у правовому порядку з метою збереження їх та використання в есте​тичних, виховних, наукових, природоохоронних і оздоровчих цілях.
Пеня — один із видів неустойки, визначена законом або дого​вором грошова сума, яку боржник повинен сплатити кредитору в разі прострочення виконання зобов'язання.
Передоручення — передача особою, якій видано доручення, права на вчинення всіх або окремих дій, на які її уповноважено, іншій особі.
Перехід права власності — відносини, за допомогою яких право власності (право повного господарського відання, право опе​ративного управління) переходить від однієї особи до іншої.
Підсобні приміщення квартири — приміщення квартири, які призначені для господарсько-побутових потреб її мешканців (кухні,
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коридори, ванні кімнати, туалети, вбудовані шафи, комірки, веранди тощо).
Повістка — письмове офіційне повідомлення про виклик особи до суду або до слідчого чи прокурора.
Поділ жилої площі — зміна договору найму жилого примі​щення в будинках державного або громадського житлового фонду, за яким член сім'ї наймача має право за згодою інших членів сім'ї, що проживають разом з ним, вимагати укладення з ним окремого договору найму, якщо жилу площу, що припадає на нього, можна виділити у вигляді приміщення, яке відповідає вимогам, зазначеним у законодавстві.
Позов — юридичний засіб захисту порушеного або оспорюва​ного суб'єктивного права.
Поліпшення житлових умов — створення сприятливіших житлових умов.
Поточний ремонт будинку — комплекс будівельних робіт, спрямованих на підтримку експлуатаційних показників будинку.
Пошкодження елемента будинку — несправність елемента будинку або його складових частин, спричинена впливом зовнішніх факторів.
Право — система встановлених або санкціонованих державою загальнообов'язкових правил (норм) поведінки, які виражають волю домінуючої в суспільстві частини населення, спрямовані на врегу​лювання суспільних відносин відповідно до цієї волі та дотримання яких забезпечується цілеспрямованою діяльністю держави.
Право власності — сукупність правових норм, які закріплю​ють, регулюють і охороняють належність матеріальних благ певним особам та державі.
Право оперативного управління — правова форма закріп​лення державного майна за державними установами (організація​ми).
Право повного господарського відання — речове право, згідно з яким власник передає майно у володіння, користування і розпорядження створеній ним юридичній особі з правом вчинення щодо такого майна будь-яких дій, які не суперечать закону і цілям діяльності такої юридичної особи.
Правова держава — держава, підпорядкована праву, в якій дії її органів влади і службових осіб здійснюються на засадах конститу-ційності і законності, а також підконтрольні незалежним судам.
Правова інформація — сукупність документованих або пуб​лічно оголошених відомостей про право, його систему, джерела,
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реалізацію, юридичні факти, правопорядок, правопорушення та бо​ротьбу з ними, профілактику їх тощо.
Правова охорона пам'яток історії та культури — система правових норм, які регулюють суспільні відносини в галузі охорони і використання пам'яток з метою збереження їх для нинішніх і май​бутніх поколінь, ефективного використання для наукового вивчення і популяризації.
Правова система — система всіх юридичних явищ, які існу​ють у певній державі або групі однотипних держав.
Правовий нігілізм — крайній прояв правового безкультур'я, відкидання або ігнорування права, юридичних норм та загально​прийнятих правових цінностей, зневажливе ставлення до правових принципів і традицій.
Правові відносини — суспільні відносини, врегульовані нор​мами права.
Правоздатність цивільна — здатність особи мати цивільні права і обов'язки.
Правосвідомість — система понять, поглядів, уявлень і почут​тів з приводу чинного або бажаного юридичного права, а також діяльності, пов'язаної з цим правом.
Правочини — дії громадян і організацій, спрямовані на вста​новлення, зміну або припинення цивільних прав і обов'язків.
Представництво — відносини, за яких одна особа, що імену​ється представником, діє в межах наданих їй повноважень, набуває чи здійснює від імені іншої особи, яку представляє, і в її інтересах цивільні права й обов'язки, здійснюючи угоди чи інші дії перед тре​тіми особами.
Прибудинкова територія багатоквартирного будинку — територія навколо багатоквартирного будинку, визначена актом на право власності чи користування земельною ділянкою і призначена для обслуговування багатоквартирного будинку.
Приватизаційні папери — особливий вид державних цінних паперів, які засвідчують право власника на безоплатне одержання в процесі приватизації частки майна державних підприємств, держав​ного житлового фонду, земельного фонду.
Приватизація — відчуження майна, яке перебуває у загально​державній, республіканській (Автономної Республіки Крим) і кому​нальній власності, на користь фізичних і недержавних юридичних осіб.
Приватизація державного житлового фонду — відчуження квартир (будинків) разом з господарськими спорудами і приміщен-
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нями (підвали, сараї тощо) державного житлового фонду на користь громадян України.
Призначення допомоги — встановлена законом діяльність відповідних органів щодо надання соціальних пільг та матеріальної допомоги малозабезпеченим категоріям населення.
Прилюдні торги — спосіб реалізації будинку боржника при накладанні на нього стягнення за рішенням суду.
Припинення права власності — припинення дії відповідного права.
Природні заповідники — природоохоронні, науково-дослідні установи загальнодержавного значення, що створюються з метою збереження в природному стані типових або унікальних для певної ландшафтної зони природних комплексів з усією сукупністю їх ком​понентів, вивчення природних процесів і явищ, що відбуваються в них, розробки наукових засад охорони навколишнього природного середовища, ефективного використання природних ресурсів та еко​логічної безпеки.
Прізвище — фіксований спосіб індивідуалізації громадян.
Прогалина у праві — відсутність нормативно-правової регла​ментації певної групи суспільних відносин у сфері правового регу​лювання.
Прострочення — порушення боржником або кредитором пе​редбаченого договором строку виконання цивільного зобов'язання.
Прострочення боржника — невиконання боржником зобов'я​зання в установлений законом або договором строк.
Прострочення кредитора — відмова у належному виконанні або вчиненні дій, без яких боржник не в змозі виконати своє зо​бов'язання.
Протизаконний правочин — угода, що не відповідає вимогам закону.
Реальний договір — договір, який крім досягнення згоди сто​рін передбачає також передачу речі, вчинення фактичних дій.
Реквізиція — примусове вилучення відповідними державними органами майна власника в інтересах держави і суспільства з випла​тою йому вартості вилученого майна у разі воєнних дій, стихійного лиха, аварій, епідемії, епізоотії та за інших надзвичайних обставин.
Реконструкція будинку — комплекс будівельних робіт, спря​мованих на поліпшення експлуатаційних показників приміщень бу​динку, який провадиться шляхом їх перепланування та переоблад​нання, надбудови, вбудови, прибудови з одночасним приведенням
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показників у відповідність з сучасними експлуатаційними вимогами або спрямованих на зміну функціонального призначення будинку.
Ремонт будинку — комплекс будівельних робіт, спрямованих на відновлення з можливим поліпшенням експлуатаційних показни​ків будинку.
Реституція — відновлення стану речей, який існував на мо​мент вчинення дії, що завдала шкоди, тобто повернення або віднов​лення матеріальних цінностей в натурі.
Речове право — право, об'єктом якого є речі, тобто все те, що являє собою єдину цілісність і має майнову цінність.
Ризик випадкової загибелі майна — правові наслідки зни​щення, втрати, псування майна за відсутності вини з боку сторін зо​бов'язання щодо обставин, що спричинили таку загибель.
Рішення суду — акт правосуддя у цивільній справі, який грун​тується на встановлених у судовому засіданні фактах та застосуван​ні норм матеріального і процесуального права.
Розписка — письмовий документ з підписом особи, яка вида​ла його, щодо певних зобов'язань (грошових, виконання певних дій тощо).
Розпорядження — право власника майна, яке передбачає можливість здійснити будь-який розпорядчий правочин щодо нього (продати, обміняти, подарувати, здати в найм, на зберігання, на про​кат, заставити тощо).
Санітарне обслуговування приміщень будинку (прибу-динкової території) — комплекс робіт, спрямованих на забезпе​чення встановлених санітарно-гігієнічних вимог до утримання при​міщень будинку (прибудинкової території) у належному стані.
Санітарно-захисна зона — зона, яка відокремлює промисло​ве підприємство від житлової забудови.
Санітарний вузол — одне або декілька приміщень будівлі, в яких розміщені санітарні пристрої для особистої гігієни людини.
Самовільне будівництво — будівництво будинку без дозволу і належним чином затвердженого проекту з грубим порушенням ос​новних будівельних норм та правил (будівництво будинку, більшого за розміром, ніж це передбачено проектом, з явним відхиленням від проекту, недотриманням архітектурних, санітарних, протипожежних вимог, а також зміна окремих конструктивних елементів будинку).
Свідоцтво в праві — документ, який засвідчує той чи інший юридичний факт, те чи інше право (свідоцтво про право власності, свідоцтво про право на спадщину), підтвердження яких передбачено законодавством.
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Склад злочину — сукупність установлених кримінальним за​коном об'єктивних і суб'єктивних ознак, які характеризують певне суспільно небезпечне діяння як злочин.
Службове жиле приміщення — жиле приміщення, призначе​не для заселення громадян, які у зв'язку з характером їх трудових відносин повинні проживати за місцем роботи або поблизу нього.
Соціальні норми — загальні правила, що регулюють поведін​ку людей.
Спадкове право — сукупність правових норм, які встановлю​ють порядок переходу прав і обов'язків померлої людини за правом спадкування.
Спадщина — сукупність майнових норм і обов'язків спадкодавця. Спільна власність — власність, яка характеризується мно​жинністю суб'єктів і єдністю об'єкта.
Спільна сумісна власність на нерухоме майно — власність на нерухоме майно, право на яке мають дві і більше фізичні особи, без визначення розміру частки кожного суб'єкта власності (спів​власників).
Спільна часткова власність — перебування майна у спільній власності двох чи кількох фізичних чи юридичних осіб з визначен​ням у правовстановлюючих документах розміру частки кожного з них за згодою учасників або за рішенням суду, якщо такої згоди не досягнуто.
Способи захисту житлових прав — передбачені законом га​рантії цих прав.
Сторони у цивільному процесі — особи, матеріально-право​вий спір між якими є предметом розгляду і вирішення у цивільному судочинстві.
Строки у цивільних правовідносинах — строки, зумовлені подією або дією (юридичним фактом), з настанням або перебігом якої з'являються певні правові наслідки щодо виникнення, зміни або припинення цивільних правовідносин та захисту цивільних прав.
Суб'єкт права — особа, здатна згідно із законом мати і здій​снювати права та обов'язки.
Суб'єктивне право — закріплена законом і забезпечена дер​жавним захистом міра дозволеної поведінки суб'єкта права.
Суб'єктивне юридичне право особи — закріплена в юридич​них нормах можливість певної поведінки особи, спрямованої на здійснення природних прав людини.
Суб'єктивний обов'язок — міра належної поведінки особи (суб'єкта правовідносин), закріплена в юридичних нормах.
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Суд — орган правосуддя, який розглядає цивільні, кримінальні та інші справи на підставі чинного законодавства і відповідно до вста​новлених процесуальних правил шляхом здійснення правосуддя.
Суддя — посадова особа, наділена у конституційному порядку повноваженнями здійснювати правосуддя та виконувати обов'язки на професійній основі в суді.
Суд присяжних — демократичний спосіб здійснення правосуд​дя у кримінальних справах про найтяжчі злочини, а в деяких краї​нах — і в окремих категоріях цивільних справ.
Судова експертиза — реламентоване процесуальним законом дослідження експертом на основі спеціальних знань конкретних об​ставин кримінальної або цивільної справи з метою встановлення фактів, що мають істотне значення для досягнення об'єктивної істи​ни в справі.
Сумісна діяльність — вид цивільно-правового договору, за яким сторони зобов'язуються сумісно діяти для досягнення спільної господарської мети.
Суперфіцій — речове право на будівлю, яка споруджена на зе​мельній ділянці, що належить іншій особі.
Територіальна самоорганізація громадян — діяльність гро​мадян, об'єднаних єдиними інтересами щодо вирішення безпосеред​ньо або через органи, які вони утворюють, питань місцевого життя в межах Конституції та законів України.
Технічне обладнання багатоквартирного будинку — інже​нерні комунікації та технічні пристрої, які необхідні для забезпечен​ня санітарно-гігієнічних умов та безпечної експлуатації квартир (за​гальні будинкові мережі тепло-, водо-, газо-, електропостачання, бойлерні та елеваторні вузли, обладнання протипожежної безпеки, вентиляційні канали та канали для димовидалення, обладнання ліф​тів, центральних розподільних щитів електропостачання, елеватор​них вузлів, а також елементи благоустрою території).
Технічне обслуговування будинку — комплекс робіт, спря​мованих на забезпечення справного стану елементів будинку та встановлених параметрів і режимів роботи технічного обладнання. Титульний список — перелік передбачених планом капіталь​ного будівництва об'єктів, що мають бути збудовані або реконстру​йовані, який містить найважливішу інформацію про майбутню будо​ву: її призначення, найменування і місцезнаходження, час початку і закінчення будівництва, проектну потужність, кошторисну вартість, обсяг капітальних вкладень та будівельно-монтажних робіт, завдан​ня щодо введення в дію основних фондів та виробничих потужно​стей тощо.
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Тлумачення правової норми — діяльність із з'ясування або розв'язання (інтерпретації) змісту правової норми з метою правиль​ного її застосування і реалізації.
Трансферт — певні види банківсько-фінансових операцій, а са​ме: наказ банку своєму кореспонденту (стороні в кореспондентсько​му договорі банківських установ) видати зазначену суму грошей особі, вказаній у трансферті; переведення грошових сум з одного ра​хунку на інший; переказ іноземної валюти в іншу країну; належно оформлена передача права володіння іменними акціями, яка відбу​вається між акціонерами.
Третейський суд — орган, що обирається учасниками цивіль​ного спору для розгляду конкретної цивільно-правової справи.
Угода (правочин) — дія особи, як передбачена законом, так і та, що законом не передбачена, але не суперечить йому і спрямо​вана на виникнення, зміну або припинення цивільних прав і обов'язків.
Удавана угода — угода, укладена з метою приховати іншу угоду.
Уповноважена особа власника — фізична або юридична осо​ба, яка має оформлене у встановленому порядку доручення власни​ка представляти його інтереси відповідно до доручення та в межах, визначених законом.
Управлінське рішення — розумово-вольовий акт, який міс​тить ідею про шляхи, засоби, форми і методи досягнення певних по​літичних, соціально-економічних або виробничих цілей в існуючій на даний момент соціальній чи виробничо-практичній ситуації.
Управління житловим фондом — організаційна діяльність відповідних державних і громадських організацій з приводу викорис​тання і забезпечення схоронності житлового фонду.
Управитель — юридична особа, яка здійснює управління непо​дільним та загальним майном житлового комплексу за доручен​ням власника (власників) майна і забезпечує його належну експлу​атацію.
Утримання жилого будинку — комплекс робіт, спрямованих на створення необхідних умов перебування в будинку людей та за​безпечення збереження будинку (санітарне і технічне обслуговуван​ня та ремонт будинку).
Учасники цивільного процесу — суб'єкти цивільних проце​суальних правовідносин, тобто особи, участь яких у цивільному су​дочинстві передбачена нормами права і дії яких спрямовані на ви​никнення, розвиток і припинення цивільного процесу.
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Фактична залишкова вартість будинку — вартість будин​ку, яка визначена на підставі його відновної вартості та фактичного зносу.
Фактичний знос будинку — величина, що характеризує сту​пінь погіршення технічних і пов'язаних з ними інших експлуатацій​них показників елементів будинків на певну дату.
Фактичний строк експлуатації будинку — календарна три​валість використання будинку на певну дату.
Фактичний строк служби будинку — календарна тривалість використання будинку від початку експлуатації до моменту його знесення (руйнування).
Фізичне зношення будинку — величина, що характеризує ступінь погіршення технічних і пов'язаних з ними інших експлуата​ційних показників будинку на відповідну мить часу.
Форма права — спосіб внутрішньої організації, а також спосіб зовнішнього вияву правових (юридичних) норм, який засвідчує їхню державну загальнообов'язковість.
Форми власності — встановлені державою види власності.
Функції державного управління — порівняно самостійні, спеціалізовані частини змісту управлінської діяльності, що характе​ризуються певною цільовою спрямованістю та якісною однорідністю.
Цивільне право — галузь права, нормами якої регулюються майнові та особисті немайнові відносини.
Цивільне судочинство — врегульований нормами цивільного процесуального права порядок провадження в цивільних справах, який визначається системою взаємопов'язаних цивільних процесу​альних прав і обов'язків, що реалізуються їхніми суб'єктами — су​дом, органом судового виконавця і учасниками процесу цивільних процесуальних дій.
Цивільний процес — процесуальна діяльність суб'єктів ци​вільних процесуальних відносин: судів — з розгляду цивільної спра​ви, перевірки законності та обрунтованості винесеного у справі рі​шення; органу судового виконання — з примусової реалізації судо​вого рішення; осіб, які беруть участь у справі, — із захисту суб'єк​тивних майнових і особистих немайнових справ, державних і громадських інтересів; інших учасників процесу — із сприяння су​дові, органові судового виконання і особам, які беруть участь у справі, у здійсненні покладених на них процесуальних функцій.
Цивільне процесуальне право — система правових норм, які регулюють правові відносини у сфері здійснення правосуддя у ци​вільних справах.
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Часткова відповідальність — наслідки невиконання або не​належного виконання одного зобов'язання кількома кредиторами або кількома боржниками; відповідальність кожного в межах своєї частки зобов'язання.
Часткова власність — форма спільної власності кількох осіб, у якій визначено частку майна, що належить кожному співвлас​никові.
Частина будинку — відповідний об'єм будинку, призначений для виконання в ньому встановлених функцій, процесів (горище, сходова клітка, квартира, підвал тощо).
Частина квартири — одне або кілька жилих приміщень квар​тири та належні їй (їм) площі підсобних приміщень.
Чек — грошовий документ установленої форми, який містить наказ чекодавця кредитній установі виплатити держателю чека вка​зану у ньому суму.
Чинність закону — дія нормативного акту — обов'язковість виконання закону, обмежена певним часом, простором і колом осіб.
Юридична відповідальність — закріплений у законодавстві і забезпечуваний державою юридичний обов'язок правопорушника зазнати примусового позбавлення певних цінностей, що належали йому.
Юридична особа — підприємство, установа, організація чи господарське товариство, що має відокремлене майно, може від сво​го імені набувати майнових і особистих немайнових прав та викону​вати обов'язки, бути позивачем і відповідачем у суді, господарсько​му або третейському суді.
Юридичний статус особи — сукупність закріплених у зако​нодавстві юридичних прав і обов'язків, що визначають місце особи у суспільстві відповідно до його економічної і соціальної структури та панівних ідеалів.
Юридичний факт — конкретні обставини, з настанням яких норми права пов'язують юридичні наслідки у вигляді виникнення, зміни чи припинення правоздатності, дієздатності або конкретних суб'єктивних прав чи обов'язків суб'єктів права.
Юрисдикція — компетенція надання правової оцінки фактам, розв'язання правових питань та спорів про право.
Юриспуденція — сукупність правових наук, правознавство.
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