4

АКАДЕМІЯ ПРАВОВИХ НАУК УКРАЇНИ НАУКОВО-ДОСЛІДНИЙ ІНСТИТУТ ПРИВАТНОГО ПРАВА І ПІДПРИЄМНИЦТВА
На правах рукопису

ГАЛЯНТИЧ МИКОЛА КОСТЯНТИНОВИЧ ПРИВАТНОПРАВОВІ ЗАСАДИ РЕАЛІЗАЦІЇ ЖИТЛОВИХ ПРАВ ГРОМАДЯН В УКРАЇНІ

Спеціальність 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне  приватне право

Дисертація на здобуття наукового ступеня 

доктора юридичних наук

Науковий консультант –

Дзера О.В., д.ю.н., професор, член-кор. Академії правових наук України
Київ 2007

РОЗДІЛ 1.

 ТЕОРЕТИКО-ПРАВОВІ ЗАСАДИ РЕАЛІЗАЦІЇ ЖИТЛОВИХ ПРАВ ГРОМАДЯН
1.1. Теоретико-правові засади визначення поняття: «право на житло»
На сучасному етапі розвитку суспільних відносин згідно з Конституцією України та міжнародно-правовими вимогами наша держава має проводити політику, спрямовану на поступове та послідовне забезпечення всіх громадян житлом.
Складність ситуації, пов'язаної з подальшим розвитком житло​вих відносин, спричинена проблемами, що склались у житловій сфері, та їх врегулюванням на ринку житла. Саме житлове право покликано забезпечувати розв'язання проблем, пов'язаних із житлом, як особливого майнового об'єкта, ефективний захист прав і за​конних інтересів як окремих громадян, так і всього суспільства.
За умови кардинального реформування соціально-економіч​них відносин, внесення постійних змін до чинних нормативних актів, що позначається на практиці їх застосування, слід опанувати положення, породжені практикою, науково проаналізувати чинне законодавство, визначити сучасний стан та перспективи розвитку житлового права.
Житлове законодавство України спрямоване на реалізацію державної політики у сфері забезпечення права кожного громадянина на житло, на ефективне використання й охорону житлового фонду. Динамічний розвиток житлового законодавства зумовлений необхідністю переходу від попередньої системи надання державного житла громадянам у користування до нової системи, що ґрунтується, в основному на забезпеченні умов для вирішення особисто громадянами житлових потреб, що відповідає потребам суспільства за умов ринкової економіки.
Значення житлового права у сучасному суспільстві підвищується, що зумовлено не наявністю житлового законодавства, а досягненнями науки житлового права, які відображають специфіку соціальної спрямованості предмета правового регулювання. Так, вирішення житлової проблеми було і залишається однією із най​більш гострих соціальних проблем у державі.
Розвиток житлового законодавства набуває особливого значення та реалізується в нормативно-правових актах житлового права України. Відповідно до Основних засад і напрямів становлення економіки України в кризовий період, схвалених Постановою Верховної Ради України від 15.06.1994 р. № 61/94-ВР [94], утвердження України як соціальної держави можливе лише за умови надійного функціонування економіки. В основу економіки має бути покладена цілісна, ефективна економічна система.
Житлова проблема - одна із найважливіших соціальних проб​лем. Вона виникає й існує з виникненням і розвитком індустріального суспільства. Так, Ф. Енгельс у своїй праці «До житлового питання» зазначав, що «житлова потреба тільки тому заставляє так багато говорити про себе, оскільки вона не обмежується робочим класом, але торкається одночасно і дрібної буржуазії» [574;208].
Грибанов В. П. використовує термін “право на житло” у трьох значеннях: а) як право на задоволення потреби в житлі; б) як право на заняття приміщення; в) як право користування певним жилим приміщенням [262;29].   Седугін П. І. [492;36], зазначає, що поняття “право на житло” не є тотожнім поняттю “право на жилу площу”. Під правом на жилу площу “мається на увазі комплекс повноважень наймача щодо користування і розпорядженню жилим приміщенням, наданим йому за договором чи іншою законною підставою”. Поняття ж права на житло, на думку Седугіна П.І., значно ширше за змістом поняття права на жилу площу і не зводиться лише до нього [492;36]. 

Право на житло за радянських часів розглядалося переважно в аспекті спеціальної діяльності держави по забезпеченню населення житлом [326;4-6], суб’єктивного цивільного права [426;6]. Після прийняття в 1977 р. нової Конституції СРСР, яка закріпила право громадян на житло, у літературі розгорнулася дискусія про поняття, зміст і правову природу конституційного права на житло. На думку однієї групи вчених, право на житло є елементом цивільної правоздатності [426;174], з погляду іншої – право на житло є суб’єктивним правом радянських громадян [200,201,560]. Ці дві позиції є основними, оскільки між їх прихильниками дискусія має найбільш принциповий характер. 

І. Б. Марткович стверджує, що право на житло не може бути ані правоздатністю, ані суб’єктивним правом. На його думку, зміст конституційного права на житло дозволяє говорити лише про житлову правосуб’єктність громадян [419,420]. Відповідно право на житло, яке закріплене Конституцією, може перетворитися на суб’єктивне право тільки за наявності обставин, з якими держава пов’язує виникнення суб’єктивного права (юридичні факти і стани). У момент надання приміщення в користування право на житло своє формування завершує і “трансформується в право користування даним жилим приміщенням” [469;21], тобто стає суб’єктивним житловим правом.

На конституційному рівні право на житло можна визначити як право кожного громадянина на одержання житла (при дотриманні вимог, зазначених у законі), а також безстрокове користування ним. На галузевому рівні – це завжди суб’єктивне право (тобто на конкретну жилу площу), яке можна визначити як установлену законом міру дозволеної поведінки уповноваженої особи щодо володіння, користування й розпорядження жилим приміщенням.

З початку розгортання процесу приватизації житла середній клас не був створений. Тому житлове питання залишається акту​альним для більшості населення України. Крім того, створенню соціально спрямованої системи покликано сприяти не тільки ре​формування відносин власності. Адже житлове право регулює не лише побудову за власний кошт житла, а й надання його безоплат​но або за невисоку плату, передусім це стосується працівників бюджетної сфери, пенсіонерів, молоді. Тому держава має проводити курс на послідовне забезпечення прав громадян на житло шляхом прийняття нового законодавства.
Держава робить певні кроки щодо поліпшення ситуації забезпе​чення громадян житлом. Зокрема відповідні заходи передбачені  законами України «Про планування і забудову території» [31], «Про проведення експерименту в житловому будівництві на базі хол​дингової компанії «Київміськбуд» [32], указами Президента «Про Ос​новні напрями забезпечення житлом населення України на 1999-2005 роки» від 15.07.1999 р., [25] «Про прискорення реформування житлово-комунального господарства» від 01.10.1999 p., [125] Програ​мою реформування і розвитку житлово-комунального господар​ства на 2002-2005 роки та на період до 2010 року, схваленою пос​тановою КМУ від 14.02.2002 р. № 139 [127], та іншими нормативно-правовими актами. Зокрема, це стосується громадян, які потребують соціального захисту, яким житло на​дається державою й органами місцевого самоврядування без​оплатно або за доступну для них плату відповідно до законів Ук​раїни «Про соціальні послуги» [49], «Про соціальну адаптацію осіб, які відбували покарання у виді обмеження волі або позбавлення волі на певний строк»[51].
Одним із суттєвих майнових прав малолітніх і неповнолітніх осіб, що потребує захисту, є право на житло. Значення цього пра​ва для зазначеної категорії осіб у сучасний період зростає, адже все більше зловживань і протиправних дій у нестабільній ринко​вій економіці зазнають діти. На відміну від інших соціально враз​ливих груп і прошарків населення, становище малолітніх і непов​нолітніх осіб є найбільш уразливим. Турбота про підростаюче по​коління, створення їм необхідних духовних і матеріальних умов життя та виховання повинно стати одним із найважливіших зав​дань держави, що прямо випливає із ряду нормативно-правових актів, зокрема законів України: «Про охорону дитинства» [59], «Про забезпечення організаційно-правових умов соціального захисту дітей-сиріт та дітей, позбавлених батьківського піклування» [52], «Про основи соціального захисту бездомних громадян і безпри​тульних дітей» [58]тощо.
Для досягнення поставлених задач необхідно розробити відповідну нормативну базу, що регулю​ватиме забезпечення житлом осіб, які на даний час перебувають у черзі на одержання житла з житлового фонду загального призна​чення, відносини щодо формування житлового фонду соціально​го призначення, у тому числі для працівників підприємств, уста​нов, організацій, із справедливим регулюванням розмірів плати за користування житлом.
Скорочення обсягів фінансування житлового будівництва із державного та місцевих бюджетів, зниження платоспроможності населення, недостатня державна підтримка приватного житлово​го будівництва, недосконалість системи, пов'язаної з обслугову​ванням житлового фонду, призводить до загострення соціальних питань у суспільстві.
Будівництво житла переважно у великих містах зумовлює диспропорції у забезпеченні та благоустрої житла в різних за роз​міром населених пунктах. Можна констатувати, що з моменту от​римання незалежності держава виявилася неспроможною пере​бороти недосконалість системи адміністративного розподілу житла і перейти до нової системи, що будується на ринкових саморегуляторах.
Адміністративні шляхи розподілу житла надавали мож​ливість певною мірою вирішувати житлове питання більшості громадян. За часів СРСР, вироблена нормативна база була досить досконалою, це підтверджується тим, що вона існує і нині. За ра​дянських часів забезпеченню житлом населення приділялася значна увага. Можна засвідчити, що вона вирішувалася досить успішно. Так, у 1985 р. ставилося завдання, щоб до 2000 р. прак​тично кожна радянська сім'я мала окреме житло - квартиру або індивідуальний будинок [327;3]. Прикрі реалії сьогодення свідчать про загострення житлової кризи у вирішенні житлових питань.
З 1992 р. вектори вирішення житлової потреби громадян карди​нально змінилися, що знайшло своє відображення в Конституції України 1996 р.[7] Так, згідно з Конституцією держава визначила, що надає допомогу, але не гарантує отримання житла громадянами. Разом із тим згідно з Конституцією, окремим категоріям грома​дян, які потребують соціального захисту, житло буде надаватися безоплатно або за доступну для них плату. Проте до цього часу не прийнято комплексу нормативних документів на виконання зазна​чених конституційних положень. Держава, передавши у власність адміністративно-територіальних одиниць житловий фонд, начебто не залишається власником житла, отже звільняється від обов'язку забезпечення своїх громадян житлом. При цьому не визначено хто (держава чи органи місцевого самоврядування) повинен нести відповідальність за стан вирішення житлового питання, не розроб​лені умови та стандарти, яким повинно відповідати соціальне жит​ло, не проведена диференціація оплати для осіб, які мають право на соціальне житло, не створено умови для отримання якісного житла громадянами в межах розумних строків тощо.
 Слід зазначити, що соціальна спрямованість житлової політики держави повинна виявлятися не лише у проголошенні, а й наданні реальної допомоги малозабезпеченим громадянам України, які не мають житла чи мають недостатню житлову площу, отримати її бе​зоплатно або за доступну для них плату, у виробленні правового механізму забезпечення цих процесів.
Особливої актуальності набула проблема забезпечення жит​лом громадян, що зазначено у Програмі реформування і розвитку житлово-комунального господарства на 2002-2005 роки та на період до 2010 року, схваленій постановою КМУ від 14.02.2002 р. № 139, прийнятої у розвиток Основних напрямів забезпечення житлом населення, визначених Президентом України [125]. Заслуговує також на увагу формування інституту соціального житла, розроб​лення порядку надання соціального житла в оренду (найм), виз​начення категорій громадян, яким надається це житло.
Як зазначалося в Прогнозі розвитку житлового будівництва на 2000-2004 роки, затвердженому постановою КМУ від 27.08.2000 р. № 1347 [110 ], обсяги будівництва житла у 1999 р. скоротилися порівняно з 1991 р. у 2,4 рази. Обсяги бу​дівництва великопанельного житла за 1991-2000 рр. скоротилися більше, ніж у 15 разів.
В юридичній літературі при аналізі приватного та публічного права, що органічно поєднуються в житловому праві, відзначаєть​ся його соціальний аспект, який розуміють і як аналог приватного права, і як соціальні аспекти регулювання приватних відносин, що регулюють торговий обіг та деякі суміжні відносини [535;36-37]. Загалом цим поняттям охоплювалися норми цивільного права. Аналіз поняття та сутності соціального права у такому трактуванні, дозволяє зро​бити висновок, що фактично воно є тотожним поняттю приватно​го права. На думку С. Братуся, право власності наповнюється соціальним призначенням і є його «соціальною метою» [195;82]. Тому на сучасному етапі необхідно створити соціально спрямовану градовану систему забезпечення житлом усіх категорій громадян, у то​му числі найбільш соціально незахищених. Для цього держава по​винна не тільки заохочувати приватно-правові способи набуття прав на житло, а й забезпечувати можливості реалізації прав на житло для всіх громадян України. Соціально спрямоване житлове законодавство України повинно поширюватися, перш за все, на громадян, що забезпечуватиме гідний статус громадянина України та підвищуватиме авторитет держави в цілому.
Житлова проблема стала однією із найгостріших соціально-економічних проблем в Україні [311;3]. Як свідчить практика, проблема забезпечення житлом залишається гострою в усьому світі, пере​дусім у країнах із холодним кліматом. У зв'язку з цим постає пи​тання щодо тлумачення та розуміння сутності права на житло від​повідно до стандартів та норм суспільного житла як у світі, так і в Україні.
На розв'язання житлової проблеми, створення умов забезпе​чення житлом населення України спрямований, зокрема, Указ Президента України «Про основні напрями забезпечення житлом населення України на 1999-2005 роки» від 15.07.1999 р. № 856/99 [125], в якому передбачається для громадян, які потребують соціально​го захисту з боку держави, забезпечення житлом шляхом створен​ня інституту соціального житла, що надаватиметься у межах уста​новленої норми громадянам, які потребують поліпшення житло​вих умов та соціального захисту з боку держави у зв'язку із хво​робою, втратою працездатності, втратою годувальника, безробіт​тям із незалежних від них обставин, старістю та в інших випадках; для молодих сімей та одиноких молодих громадян - шляхом роз​ширення довгострокового державного кредитування молодих сі​мей на будівництво (реконструкцію) житла [101-104;126]; для військовослужбовців та членів їх сімей - відповідно до Комплексної програми забезпечення житлом війсь​ковослужбовців та членів їх сімей [128].
На жаль, чинне житлове законодавство не відповідає змінам, що відбулися в економіці країни, та потребує негайного приве​дення його у відповідність із системою ринкової економіки. Саме із розуміння цього 340 народних депутатів Верховної Ради України 07.07.2005 р. прийняли Житловий кодекс України. Але неврахування соціальних аспектів конституційних прав громадян призвели до вотування цього Закону Президентом України, який запропонував розроблення нового законопроекту, що відповідав би повною мірою Конституції України, сучасним потребам су​спільства. Для усунення прогалин у правовому регулюванні прийнято спеціальний Закон України «Про житловий фонд со​ціального призначення» від 12.01.2006 р. [26]. Потребують докорінної зміни чинні законодавчі та інші нормативні акти, прийняті за ро​ки незалежності України, що регулюють правові відносини у жит​ловій сфері. Актуальність прийняття нового ЖК зумовлюється необхідністю прямого втручання держави для захисту житлових прав і законних інтересів громадян.
Формування ринкових відносин у житловій сфері, перш за все, вимагає оновлення житлового законодавства шляхом прийняття нового Житлового кодексу. Хоча серед науковців та практиків продовжується дискусія, відповідно до якої висловлюється думка, що Житлового кодексу не повинно бути, оскільки майже 70 % жит​лових відносин регулюється ЦК, а тому місце Житлового кодексу повинен зайняти Закон «Про соці​альне забезпечення житлом». З прихильниками такої концепції не можна погодитися. Досвід Росії свідчить, що саме прийняття ЖК РФ дозволило комплексно врегулювати житлову сферу. В Росії Житловий і Цивільний кодекси органічно доповню​ють один одного. Проекти ЖК розроблялися Кабінетом Міністрів України і навіть публікувалися для широкого обговорення [478].
З 1 січня 2007 р. набув чинності Закон України «Про житло​вий фонд соціального призначення» [26], який у незмінному вигляді за​лишає положення Житлового кодексу УРСР 1983 р. в частині черговості надання житла. Слід зазначити, що документ вкрай не​обхідний, оскільки відносини, пов'язані з користуванням жилими приміщеннями, правом власності на житло регулюються значною кількістю нормативних актів, у тому числі підзаконних, що усклад​нює правове регулювання цих питань. За відсутності спеціального житлового законодавства ринок житла функціонує за загальними правилами ринку нерухомості. 

Продовжується дискусія чи являється житлове право України самостійною юридичною наукою чи є частиною цивільного права України. Досвід різних країн світу свідчить, що не обов'язково житлове за​конодавство повинно отримати своє систематизоване оформлення. Так, в Японії щодо найму житлове законодавство складається з За​кону про найм житлових приміщень, Закону про тимчасові заходи з питань оренди землі і житла, Закону про тимчасові заходи щодо оренди землі і найму жилих приміщень у містах, що постраждали від стихійного лиха, Закону про власність у колективному домоводстві [203;80].
Таку думку поділяють й вітчизняні вчені [315,316,557, 489]. Проте, на нашу думку, новий ЖК дозволить не лише зменшити кількість підзаконних нормативних актів (передусім тих, що були прийняті ще до 1990 р.), а й упоряд​кувати, кодифікувати численні нормативні акти, прийняті за ос​танні 15 років, розробити нові, які регулюватимуть відносини, що виходять за межі цивільно-правового регулювання. Такі автори як О.О.Погрібний, О.А.Кириченко, Ю.Д.Ткач, С.А.Кириченко, Ю.О.Ландецова, В.М.Махінчук відносять житлове право до юридичної науки, основним завданням якої є розробка належного Житлового кодексу України [489;3-20]. 
Нормотворча практика свідчить, що чисельні нормативні акти, прийняті останнім часом, прямо втручаються у житлову сферу, але виходять за межі цивільно-правового регулювання.
На жаль, більша частина як чинного ЖК, так і проекти нових кодексів, не розраховані на пряме застосування. Кількість відсилочних та бланкетних норм ще досить значна. Разом із тим на​явність великої кількості фрагментарних актів, спрямованих на формалізацію механізмів здійснення окремих прав на житло, призводить до звуження можливості суб'єктів у подальшому от​римати відповідний правовий захист. Про це красномовно свід​чать махінації фіктивної фірми «Еліта-Інвест» на ринку будів​ництва житла в м. Києві. З іншого боку, інвестиційні договори на​чебто врегульовують питання, визначені як «білі плями», але не вирішують основного питання - гарантій забезпечення прав на житло. З цим пов'язані розвиток та вдосконалення житлового за​конодавства, що базуватиметься на нормах Житлового кодексу і забезпечить надання суб'єктам житлового права ширшої можли​вості для охорони та захисту своїх прав.
Державі має реагувати на ефективність реалізації прав власників і користувачів житлом шляхом встановлення обов'яз​ків зазначеної категорії осіб з метою підвищення відповідальності власників і користувачів квартир (будинків) за їх належну екс​плуатацію, утримання, використання житлового фонду не за при​значенням, здійснювати постійний контроль за його використанням. Слід зазначити, що реформування відносин власності вима​гає створення соціально орієнтованої системи, яка має знайти своє відображення у новому Житловому кодексі України.
При цьому не слід забувати здобутки та досягнення попе​редньої, відпрацьованої роками правової системи забезпечення громадян житлом, щоб у майбутньому, спираючись на неї, вийти на новий якісний рівень регулювання зазначених відносин.
У січні 2004 р. одночасно із Цивільним кодексом України набули чинності Сімейний, Земельний, Господарський кодекси України [8,10,13], які тим чи іншим чином регулюють житлові відносини, що складаються в приватно-правовій сфері. Тому потребують докорінної зміни чинні законодавчі та інші нормативні акти, прийняті як після 1982 р., так і за роки незалежності України, відповідно до цивільно-правових засад, визначених ЦК. Не​обхідно прийняти низку нормативних актів, що не вичерпуються лише новими Цивільним та Сімейним кодексами. Постає потреба у швидкому прийнятті нового ЖК України, який би систематизував нове житлове законодавство України, усував прогалини правового регулювання у житловій сфері.
У багатьох розвинутих країнах з ринковою економікою житло​вий фонд не є приватним. Наприклад, у Германії більшість бага​токвартирних будинків, перш за все у великих містах, належить будівельним корпораціям та інвестиційним компаніям. Не зва​жаючи на значну фінансову допомогу, яку держава надає громадя​нам при купівлі квартир або будівництві індивідуального будинку (до 1/3 вартості будинку), розвиток іпотечного кредитування, більшість громадян є орендаторами, а не власниками житла [407;10-11].     
Разом із тим гострим контрастом виступає житлова криза у вирішенні житлових проблем, збільшується кількість бездомних.  Якщо згідно із ст. 47 Конституції України за кожним закріплю​ється право на житло, то це право гарантується для всіх категорій громадян, а не лише для забезпечення державним житлом для соціально-незахищених громадян. Тому на сучасному етапі не​обхідно створити орієнтовану на ринок систему забезпечення житлом відповідно до Конституції України. Хоча ЦК спрямований на реалізацію положень Конституції України у сфері приватно-правових відносин, але ним не вирі​шуються всі проблеми у житловій сфері. Для цього держава по​винна не тільки заохочувати приватне задоволення житлових потреб громадян, а й створювати умови для належної реалізації приватного права на житло. Завдання розвитку житлових відносин на нинішньому етапі полягає,  як зазначає В.М.Махінчук «відході від  публічно-правовому методу регулювання житлового питання, що полягає у наданні безпосередньо житла громадянам до публічно-правового методу створення державою відповідних умов для громадян щодо реалізації їх права на житло» [489;20].
Стримує процес ефективного утримання приватного житло​вого фонду відсутність до цього часу рішень із питань оподатку​вання нерухомого майна громадян, плати за земельні ділянки, на яких розташовані багатоквартирні жилі будинки, і прибудинкову територію, а також невизначеність у питаннях організації обслу​говування житла.
Одна з проблем, що стоїть перед державою, - організація об​слуговування будинків, де є приватизовані квартири. У таких бу​динках зникає одноосібний власник будинку, з'являються спів​власники будинку з різною часткою власності та різним обсягом прав, обов'язків. Відсутність чіткого правового регулювання взаємовідносин між власниками квартир, власниками нежилих приміщень багатоквартирних будинків, а також місцевими орга​нами державної виконавчої влади та підприємствами з обслугову​вання житла створює правові проблеми в забезпеченні реалізації прав власників. У зв'язку з цим особливого значення набуває роз​виток приватного права в житловій сфері, яке забезпечує можли​вість реалізувати громадянам права власника на власну квартиру, будинок, кімнату. При вирішенні житлового питання держава по​винна надавати можливість громадянам самим обрати правові шляхи вирішення власних житлових проблем, у тому числі за ра​хунок кредиту на купівлю житла, власних коштів та інших майно​вих можливостей задовольнити потреби у житлі, безумовно, за​лишаючи державі функцію регулятора на ринку житла.
Держава має забезпечувати стабільність правовідносин влас​ності, тому приватна власність громадян як одна із форм влас​ності охороняється законом. Це право гарантується всією системою законодавства, що охоплює Конституцію як акт найвищої юридичної сили та відповідні закони України.
Серед дослідників немає єдності і щодо змісту права на житло. Наприклад, П.І. Седугін вважав, що основним, головним у змісті права на житло є гарантоване Конституцією СРСР та іншими радянськими законами право користуватися житлом, а також розпоряджатися ним у визначених межах у своїх інтересах і в інтересах своєї сім’ї. Разом із тим він звернув увагу на те, що право на житло - це об’ємне, багатоаспектне право. Воно містить ряд послідовно виникаючих, не однакових за змістом, тісно взаємозалежних повноважень” [492;36]. П.І.Седугін виділяв, зокрема, такі елементи права на житло, як: а) право громадян, які потребують у поліпшенні житлових умов, на одержання житла; б) закріплення жилої площі за громадянином у безстрокове користування [494;11-14].

І. Б. Марткович виділяв у змісті конституційного права громадян на житло два елементи: по-перше, юридичну можливість (право) стабільного володіння житлом і, по-друге, юридичну можливість (право) одержання за певних умов іншого житла в будинках державного чи громадського жилого фонду, у будинках житлових (житлово-будівельних) кооперативів, або придбання житла у власність [421;422].  На думку Є.М. Мічуріна, право на житло необхідно розглядати в сукупності конституційно-правового і цивільно-правового аспектів [435;6-7]. У свою чергу складовий цивільно-правовий аспект включає дві основні правомочності: речове право на конкретне жиле приміщення і зобов’язальне право на поліпшення житлових умов.

Зміст права на житло включає такі складові частини – вільне здійснення громадянами права на вибір місця проживання; право на забезпечення житлом у встановленому порядку; недоторканість житла; неприпустимість свавільного позбавлення житла [323,397,399,400,489].

З урахуванням положень конституційного, цивільного і житлового законодавства обґрунтовано звертається увага на ту істотну обставину, що право громадян на житло охоплює не тільки можливість безпосереднього поліпшення житлових умов, але також недоторканність житла і свободу вибору місця проживання.

П.В. Крашенинников пропонує розуміти під правом на житло суб’єктивне право громадянина на придбання і користування жилим приміщенням [353,358]. Розглядаючи зміст права на житло Ю.К. Толстой звертає увагу на те, що це право може виникнути в силу різних підстав і завжди представляє саме по собі елемент житлових правовідносин, що є збірним поняттям, яке охоплює і різні відносини (по експлуатації і управлінню житловим фондом, забезпеченню його схоронності й ін.), що включає також відносини щодо надання жилих приміщень [520,521]. В. Н. Литовкін право на житло зводить до трьох юридичних можливостей: а) стабільне, стійке, постійне користування жилим приміщенням; б) сприяння держави в поліпшенні житлових умов; в) забезпечення здорового, безпечного середовища [404;8-10].

У цілому, з урахуванням висловлених точок зору про зміст права громадян на житло в юридичній літературі під правом на житло розуміється гарантована законом можливість придбання громадянином житла за тими чи іншими підставами і стабільне користування ним в умовах свободи вибору місця проживання і цивілізованого середовища існування при забезпеченні державою гарантій недоторканності житла і недопущення довільного його позбавлення [315,316,435,475]. 

На основі аналізу висловлених у юридичній літературі точок зору з цієї проблеми П. І. Седугін, характеризуючи сутність права громадян на житло відзначав, що право на житло: а) за своєю юридичною природою є державно-правовим інститутом; б) має багатоаспектний характер; в) є невідчужуваним, оскільки належить до числа основних конституційних прав громадян; г) право на житло не може бути вилучено державою у громадянина чи обмежено в обсязі, крім випадків, прямо зазначених у самій Конституції РФ й у федеральних законах [491,493].

Л.Г.Лічман право на житло розглядає як право, що належить усім фізичним особам (а значить і кожному громадянину) України. По правовій суті право на житло за чинною Конституцією є одним із найважливіших елементів правоздатності [400;95-101]. Проте, заперечуючи такому підходу більш обґрунтовано виглядає позиція Ю.І. Чалого, який доводить, що право на житло є охоронюваний законом інтерес, а не суб’єктивне право на житло [489;32-34].

Право на житло включає : право на отримання житла (за наявності передбачених в законі умов) і право на користування житлом. Праву на житло притаманні наступні специфічні риси: правом наділені всі громадяни;  виникнення права громадян на житло безпосередньо із закону і припинення його тільки у зв’язку зі смертю громадянина або внаслідок скасування відповідного закону, які носять триваючий характер, що означає можливість неодноразової реалізації суб’єктивних прав і обов’язків залежно від наявності відповідних юридичних фактів (умов); право на житло опосередковує особливі юридичні відносини – відносини між громадянином і державою; положення про право громадянина на житло закріплює за громадянином не тільки загальну можливість вступати в різні житлові правовідносини, мати різне коло житлових прав і обов’язків, а і юридичну можливість набувати, здійснювати і захищати їх.

1.2. Житлове законодавство у системі приватного права

Традиційно право поділяють за принципом дихотомії, на дві частини: приватне та публічне. Такий поділ отримав теоретичне обґрунтування у римській юриспруденції. У вітчизняній літера​турі останніх років приділяється багато уваги розмежуванню за​значених галузей права.
Характерними ознаками приватного права є визнання пріори​тету інтересів окремої приватної особи, юридична рівність учас​ників, ініціативність сторін при встановленні правовідносин, по​зовний порядок захисту прав та інтересів у суді тощо. Категорії «приватне» та «публічне» право є узагальнюючими поняттями.
Житлові права та інтереси громадян постійно перебувають у цент​рі уваги суспільства. Правова регламентація житлових відносин здійс​нюється багатьма галузями приватного та публічного права: консти​туційним, цивільним, адміністративним, господарським, криміналь​ним, фінансовим тощо, але в цілому це приватно-правова проблема.
У науковій літературі в різний час відбувалися дискусії на те​му: до якої галузі (приватного чи публічного) права віднести жит​лове право. Традиційно до Жовтневої революції житлове право розглядалося як частина цивільного права. Так, у науковій літера​турі дореволюційного періоду [570] розглядали договір найму житла чи право влас​ності на житло як інститути цивільного права.
 Учені радянського періоду не відмовилися від такої концепції і зазначали, що житлове право має свої певні особливості, які ви​значаються специфікою житлових відносин, побудованих на пози​тивних приписах. Логічним продовженням такого підходу була роздільна кодифікація цивільних та житлово-правових норм, здійснена у 1983 p., що надала прихильникам автономії житлово​го права додаткові аргументи для підтвердження його галузевої самостійності.

Питання про місце житлового права в системі права сьогодні залишається невирішеним, оскільки щодо нього не склалося єдиної думки. Так, традиційно житлове право у юридичній науці вважається галуззю законодавства. Однак паралельно з цією точкою зору існують інші погляди на місце житлового права у системі права. Стверджується, що це підгалузь цивільного права, його са​мостійний інститут, комплексний інститут, самостійна галузь права, комплексна галузь права. В. Литовкін зазначав, що, починаючи з 60-х років, житлове законодавство розвивалося як комплексне. При цьому він вважав, шо житлове право є складовою частиною цивільного права [391,392]. В. Чигир також розглядав житлове право як комплексну галузь законодавства і виділяв його як само​стійний правовий інститут цивільного права [563]. Думка Ю. Толстого змінювалася, оскільки спочатку він відносив житлове право до комплексної галузі права [520,521]. П.І. Седугін, який розглядає житлове право у широкому смислі, як комплексну галузь, де поєднуються норми та правові інститути цивільного, адміністративного та інших галузей права [491-494]. Житлове право виникає як сукупність правових норм різних галузей права, пере​дусім цивільного та адміністративного, для регулювання суспільних відносин, що складаються з приводу житла. Накопичення нормативних актів призводить до нової стадії його розвитку: роз​різнені правові норми об'єднуються в один кодифікований акт - ЖК. В житловому праві йде нагромадження правового матеріалу, що регулює нові житлові правовідносини, які перебувають у постійному розвитку.  Наука житлового права, знаходиться на стадії реформування, зокрема переосмислення дискусійних питань у житлової сфери. З приводу дискусії навколо місця житлового права в Україні склались наступні думки. Є.О.Мічурін, С.О. Сліпченко розглядають житлове право, як частину цивільного права, а житлові правовідносини більшою частиною входять до складу цивільних [435]. О.Є. Аврамова розглядає житлове право, як комплексну галузь права. За її думкою, підставою для виникнення нової комплексної галузі житлового права є: по-перше, розвиток житлових правовідносин —  більше не може задовольнятися лише за рахунок створення житлового законодавства; по-друге, комплексне житлове правовідношення в повному обсязі вже не може війти виключно до поняття цивільного і адміністративного правовідношення; по-третє, накопичення нормативного матеріалу в житловій сфері потребує теоретичного осмислення з метою його подальшого розвитку; по-четверте, житлове право має свій предмет і комплексний метод  регулювання житлових правовідносин [156;40-41].

Оскільки житлове право визначає сукупність правил і норм, що стосуються визначення статусу та захисту прав окремих осіб, які не знаходяться у відносинах влади і підпорядкування, рівно​правно і вільно встановлюють собі права й обов'язки у відносинах, що виникають з їх ініціативи, то житлове право відноситься до приватного права. Слід зазначити, що у науковій літературі приділяють достатньо уваги співвідношенню приватного та публічного права, згідно з якими виділяють: сферу приватного права з елементами публічного; сферу публічного права з елементами приватного [315,354,357,518-521,563-567].
Галузі законодавства тісно пов'язані із галузями права і мають у своїй основі кодифіковані нормативні акти. С. Алексеєв зазначає, у кожної із галузей є свій предмет, тобто особлива ділянка суспільного життя, особливий вид однорідних су​спільних відносин. Кожна із галузей має й своє законодавство, як правило, самостійні кодекси, інші кодифіковані законодавчі акти  [161;45].
Існує й інша концепція, основним аргументом якої є те, що предмет правового регулювання житлових відносин не виходить за межі відносин, що регулюються цивільним правом (майнові відносини); у той самий час уточнюється положення цивільного права щодо особливостей здійснення та реалізації права на житло.
Житлове законодавство охоплює норми приватного права (з елементами публічного), а також процесуальні норми, що забез​печують механізм реалізації функції захисту. Між ними існує тісний функціональний зв'язок. Відносини щодо захисту житло​вих прав і законних інтересів громадян регулюються здебільшого нормами матеріального, цивільного права, а захист забезпечуєть​ся за допомогою цивільно-процесуальних норм.
Оскільки природа житлового права є надзвичайно складною, то деякі вчені-юристи [192;7] заперечують існування житлового права як самостійної галузі, посилаючись на досвід європейських країн, де відсутні житлові кодекси. Проте слід зазначити, що житлове право безпосередньо пов'язане з конституційним, цивільним, адміністративним, господарським, фінансовим та процесуальни​ми галузями права, але не поглинається ними через специфічну сферу правового регулювання. У цьому зв'язку важливого теоре​тичного значення набуває з'ясування питання, що є змістом по​няття «житлові правовідносини». Житлове законодавство не міс​тить такого поняття. У юридичній літературі з цього приводу бу​ли висловлені різні думки. Деякі автори вважають, що житлові правовідносини - це відносини, пов'язані із задоволенням грома​дянами потреби у житлі [447;37-39,491;45-46]. Є також думка, згідно з якою житлові правовідносини - це відносини з надання громадянам житла і права користування жилими приміщеннями [ 168,459 ].
У найбільш загальному вигляді під правом на житло слід ро​зуміти сукупність суспільних відносин, врегульованих правови​ми нормами, що виникають у процесі задоволення громадянином своїх житлових потреб; при забезпеченні громадян житловими приміщеннями, користуванні житловими приміщеннями у бу​динках державного, громадського, приватного житлового фонду, обміні жилими приміщеннями; приватизації житлового фонду; користуванні житлом спеціального призначення; утриманні жит​лового фонду; користуванні прибудинковою територією; висе​ленні громадян із житлових приміщень.
Загальнотеоретичним дослідженням системи права завжди приділялася увага вчених-правознавців. Дискусії щодо структури права, поділу його на окремі елементи, критеріїв поділу засвідчу​ють їх актуальність, а за умов реформування законодавства, прове​дення кодифікаційних процесів воно набуває важливого значення. Правова доктрина дореволюційного періоду визнавала, що ос​нову системи права становить його поділ на приватне (цивільне) право і публічне право. Цю думку підтримували видатні вчені-юристи Г. Шершеневич, Й. Покровський, Л. Петражицький, С. Муровцев та ін. Після революції державна політика була спрямована на марксистсько-ленінське розуміння права, що передбачало зни​щення всього приватного, усунення дихотомії між приватним і публічним правом. Ці положення отримали своє закріплення у Цивільному кодексі Російської Федерації та кодексах союзних республік. Так, ст. 4 у ЦК УРСР 1923 р. [157] передбачалася можливість обмеження судом цивільної правоздатності, що дозволяло втру​чання держави у приватно-правові майнові відносини. У соціаліс​тичному праві поділ права на приватне і публічне заперечувався до моменту прийняття Цивільного кодексу України 2003 р.
Слід зазначити, що житловому праву в цілому притаманний диспозитивний метод правового регулювання в органічному поєднанні з імперативними елементами. Приватні житлові відно​сини виникають між рівними особами, а публічні відносини ви​никають між публічними і приватними особами. С. Алексеев за​значає, що особливістю кожної галузі є наявність особливого юридичного режиму (методу регулювання), який характеризує яким способом (через дозвіл, заборону, зобов'язання) здійснюєть​ся юридичне регулювання [161;45]. Суспільні житлові відносини визна​чаються предметом правового регулювання, а метод правового регулювання є похідним критерієм. У житловому праві застосо​вуються різні методи правового регулювання. Публічні та при​ватні інтереси у певних випадках дістають прояв у житловому праві. Хоча за запропонованим С. Алексеєвим критерієм житлове право можна віднести до спеціальних галузей права нарівні із та​кими, як трудове, земельне, фінансове, сімейне, кримінально-ви​конавче, водне, повітряне право.
С. Алексеев поділяє галузі права на три основні групи: профі​люючі; спеціальні; комплексні. До спеціальних галузей відносить​ся трудове, земельне, фінансове право, право соціального забезпе​чення, сімейне, кримінально-виконавче право [161;46]. При цьому, як зазначає автор, загальне значення мають публічне і приватне право, і до при​ватного відносять цивільне і сімейне право [161;46].
Оскільки однією із основних умов життєдіяльності людей є житло, за допомогою якого вони можуть забезпечити своє при​родне існування, задовольняти необхідні матеріальні та моральні потреби, то це дозволяє предметом регулювання житлового права визначити сукупність однорідних суспільних відносин, спрямо​ваних на житло, що слугує для задоволення потреб громадян.
Позитивне право розмежовує поняття права власності в об'єк​тивному та суб'єктивному змісті. Так, правом власності в об'єк​тивному розумінні є сукупність норм, що регулюють суспільні відносини щодо порядку набуття права власності, його здійснення через правомочності з володіння, користування, розпоряджен​ня, припинення та захисту [507;3].
Не можна погодитись із М. Смирновим, який визначає житло​ве право як комплексну галузь права, оскільки воно використовує методи правового регулювання, залучені із інших галузей права [507;3]. Для цієї аргументації він наводить лише два методи: цивільно-правовий і адміністративно-правовий. С. Алексеев виділяє три способи формування і існування по​зитивного права: звичаєве право; право судів; право законодавця [16].
Сучасне право характеризується високим ступенем інтеграції норм різних нормативних актів, а це, у свою чергу, зумовлює появу таких явищ, як комплексні правові інститути, норми яких мають подібний предмет правового регулювання. Підвалини комплекс​ного регулювання закладають норми міжнародно-правових актів, що знайшли своє закріплення в Конституції України. Проголошені в Конституції житлові права без відповідного галузевого забезпечення були б декларативними (як вони не знаходили конкретизації й у цивільному законодавстві).
 І. Бірюков вважає «житлове право підгалуззю не однієї, а ба​гатьох галузей права, в основі якої лежить комплексна галузь за​конодавства щодо регулювання житлових суспільних відносин, які можуть бути особистими, майновими та організаційно-фінан​совими» [316;15-16]. З таким висновком навряд чи можна погодитись, оскільки не можна зводити всі житлові правовідносини до інсти​тутів конституційного, земельного, фінансового, адміністратив​ного, кримінального та інших галузей права, що вихолощує пред​мет житлового права як чітко визначеної правової системи, що на вершині має свій Житловий кодекс із своєю внутрішньою струк​турою.
В юридичній літературі, присвяченій аналізу норм житлового законодавства, висловлюються точки зору, згідно з якими житло​ве законодавство - це або підгалузь цивільного законодавства, або самостійна підгалузь сучасного законодавства, або комплекс​на галузь, що поєднує норми декількох галузей законодавства. Останнє відповідає сучасному стану законодавства та правозастосовчої практики [354;12], оскільки при регулюванні житлових відносин використовуються різні методи правового регулювання. З цим можна не погодитися, хоча не всі норми, що містить ЦК, є приватно-правовими. У ЖК має місце поєднання норм приватного та публічного характеру, проте мова може йти не про змішаний характер норм, спрямо​ваних на досягнення поставленої мети, а про їх додатковий вплив.
З точки зору науки цивільного права в об'єктивному розумін​ні житлове право розглядається: як підгалузь інститут цивільного права [552;275]; як комплексна галузь, інститут [553;304-305]. Остання точка зору за​слуговує на увагу, оскільки норми про право власності містяться як у цивільному, земельному, сімейному праві, так і житловому.
До прийняття Житлового кодексу 1983 р. норми житлового та житлово-будівельного законодавства об'єднувалися в один цивільно-правовий інститут [553;304-305]. Така позиція не знайшла свого роз​витку, оскільки норми Цивільного кодексу хоч і містили поло​ження щодо організації житлово-будівельних кооперативів, але не регулювали будівництво. Житлове право охоплює лише відно​сини, що стосуються житлового будинку, квартири, які повинні відповідати вимогам, що посвідчується реєстрацією будівлі у міс​цевому органі влади як жилої. До моменту реєстрації може йтися лише про цивільно-правові відносини.
З прийняттям ЦК у 2003 р. який розширив свою дію на відносини власності на житло, його найму та інші зо​бов'язальні відносини, предметом регулювання яких є житло, дискусія щодо самостійності житлового права припинилася. Ра​зом із тим слід зазначити, що норми цивільного права рівною мірою покликані забезпечити інтереси як фізичних, так і юридич​них осіб, переважно у сфері цивільного обігу. Принципово інші цілі мають норми житлового права, які покликані вирішувати пи​тання забезпечення житлом фізичної особи та його сім'ї з метою проживання. Слід зазначити, що норми житлового права тісно пов'язані з нормами цивільного права. Тому норми житлового права за предметом правового регулювання в переважній частині віднесені до норм приватного (цивільного) права. Отже, житло​ве право розглядатимемо як підгалузь цивільного права, що має  значну внутрішню галузеву специфіку. Включення житлового права до системи цивільного права дозволяє задіювати до жит​лових відносин механізми приватного (цивільного) права.
Разом із тим для задіяння правових норм, що регулюють відносини, об'єктом яких є житло, необхідно розмежовувати жит​лове та цивільне законодавство. Розмежування можна проводити за різними критеріями. В. Крашенінніков запропонував проводи​ти розмежування за економічним змістом: «Цивільне законодав​ство регулює питання, пов'язані з володінням, користуванням та розпорядженням житловими приміщеннями лише тоді, коли житло є предметом економічного обороту» [354;12].
Таким чином, житлове право як підгалузь приватного (цивіль​ного) права можна виокремити за рахунок: особливих принципів і норм; наявності специфічних юридичних конструкцій; наявності окремого термінологічного апарату; неможливості застосування норм житлового законодавства до відносин, що регулюються нормами інших галузей, підгалузей, інститутів.
Слід зазначити, що чинне на сьогодні житлове законодавство пов'язане з правом на життя, правом власності на житло як особ​ливий інститут цивільного права, а тому потребує з'ясування співвідношення житлового законодавства з цивільним законода​вством України, що тягне необхідність з'ясування співвідно​шення чинних законодавчих та інших нормативних актів, які на​лежать до різних галузей права України, але регулюють прямо чи опосередковано правові відносини у житловій сфері, напри​клад, Цивільний, Сімейний кодекси, які тим чи іншим чином ре​гулюють відносини у житловій сфері.
Відносини, пов'язані з правом на житло та з користуванням жи​лими приміщеннями (договір оренди, найму житла), з правом влас​ності на житло регулюються значною кількістю розрізнених норма​тивних актів, у тому числі підзаконних, що не тільки ускладнює правове регулювання цих питань, а й відтворює систему супереч​ностей, закладених у них. Так, у главі 28 «Право власності на жит​ло» Цивільного кодексу України визначається поняття житла і його види (житловий будинок, квартира), а ст. 379 ЦК України до житла відносить інше приміщення, садибу, які не відносяться до житла, та визначає положення, що стосуються утримання багато​квартирних жилих будинків у формі житлово-будівельного (житло​вого) кооперативу та об'єднань власників житлових будинків, квар​тир як юридичних осіб, а не права власності на житло та особливості його захисту. Йде по суті про юридичних осіб, визначених у главі 7 ЦК. Така сама непослідовність виявляєть​ся у речових правах на чуже майно, де особливостям користування житлом приділено увагу лише у ст. 405 ЦК України «Право членів сім'ї власника на користування житлом». У зобов'язальних відноси​нах також спостерігається певна непослідовність, коли договору найму (оренди) житла приділяється особлива увага у главі 59. В ін​ших зобов'язальних відносинах щодо купівлі-продажу дарування, ренти, довічного утримання, позички, управління майном специфі​ка регулювання відносин щодо житла майже відсутня, оскільки житло за правовим режимом прирівнюється до інших об'єктів неру​хомості або навіть і рухомого майна.
Особливості правового регулювання у житловій сфері визна​чаються специфікою регулювання цивільним законодавством  речових та зобов'язальних відносин у житловій сфері, в той же час житловим законодавством від​носин, що виходять за межі цивільно-правового регулювання. Специфіка регулювання житлових відносин, що виходять за межі житлового та цивільно-правового регулювання виявляється у правовому становищі суб'єктів житлових правовідносин, особливостями встановлених для них обмежень здійснення права на житло; встановленими вимогами, що висуваються до жилих приміщень. Особливості об'єкта нерухомості полягають у місцезна​ходженні та  особливостями спеціального обліку,  реєстрації переходу прав на житло.
Житлове законодавство регулює відносини з приводу: виник​нення, здійснення, зміни, припинення права власності, користу​вання, розпорядження житловими приміщеннями державного та комунального житлового фонду; користування житлом приват​ного житлового фонду; користування загальним майном влас​ників приміщень; відповідності приміщень житловим і виклю​чення їх із житлового фонду; обліку житлового фонду; утримання та ремонту жилих приміщень; переобладнання та перепланування жилих приміщень; управління багатоквартирними будинками; створення та діяльності житлових, житлово-будівельних коопе​ративів, товариств співвласників житла, прав і обов'язків їх чле​нів; надання комунальних послуг і їх оплати; контролю за вико​ристанням і збереженням житлового фонду, відповідності жилих приміщень встановленим санітарним і технічним нормам, іншим вимогам законодавства.
Сучасний етап цивільно-правової кодифікації характеризу​ється розмежуванням між правами речовими і правами зобов'я​зальними, у тому числі у житловій сфері, які у житловій сфері не є чіткими. Хоча встановлення ознак зобов'язальних правових відносин у більшості випадків не викликає труднощів. У Цивіль​ному кодексі виділяють загальні положення про право власності у вигляді системи правових норм, що охоплюють загальне та спеціальне право, право власності на землю (земельну ділянку) та права власності на житло. Що стосується речових прав на житло, то такої чіткої системи не склалося. Так, основним критерієм ре​чового права, що відмежовує його від зобов'язального права, є його непорушність, що означає охорону від будь-якого порушення (абсолютний характер відносин) і «слідування» речового права за своїм об'єктом - житлом. Різниця в обсязі захисту є одним із кри​теріїв для розмежування між речовими та зобов'язальними права​ми. У главі 29 захисту права власності на житло приділено лише ст. 394 ЦК України «Відшкодування шкоди, завданої власникові земельної ділянки, житлового будинку у зв'язку із зниженням їх цінності». Хоча при захисті від будь-якої третьої особи право на захист належить не тільки власнику самої речі, а й іншим особам (орендарю, наймачу, утримувачу та ін.).
Практичне значення для правомочностей речового та зобов'я​зального характеру у житловій сфері має обсяг охорони та захис​ту, оскільки речові правомочності створюють і надають більший обсяг прав, ніж зобов'язальні, проте можливості їх здійснення по​винні бути однакові.
Речовому праву належить право уповноваженої особи безпо​середньо володіти майном і права власника або уповноваженої ним особи не залежать від будь-яких інших прав, а в зобов'язаль​них правовідносинах між уповноваженою особою й об'єктом є особа, яка зобов'язана надати цю річ або іншим шляхом задоволь​нити інтерес уповноваженої особи. З цього можна зробити висновок, що в речових правовідносинах щодо житла всі зобов'язані особи мають негативний обов'язок - утримуватися від будь-яких порушень прав уповноваженої особи. Це правило зберігається навіть у випадку обмеження прав власника щодо користування його майном договором, законом, заповідальним відказом чи рі​шенням суду.
Так, наприклад, сервітут відповідно до ст. 405 ЦК надає права щодо користування чужим майном членами сім'ї власника житла. Згідно із ст. 814 ЦК у разі зміни власника житла, переданого в найм, до но​вого власника переходять права й обов'язки наймодавця. За дого​вором дарування житла дарувальником може бути обумовлено права довічного користування дарунком або його частиною, не пред'являти вимог до третьої особи про виселення (ст. 725 ЦК). За рішенням суду може бути зобов'язано власника, який придбав житло за договором іпотеки, не виселяти неповнолітніх осіб із жилого приміщення до досягнення ними повноліття. Згід​но із статтями 1237-1239 ЦК спадкода​вець може покласти на спадкоємця, до якого переходить буди​нок, квартира, права користування відказоодержувача. Обмежен​ня щодо вступу у право власності спадкоємця зберігаються до моменту смерті відказоодержувача.
У зобов'язальних правовідносинах зобов'язаною стороною є певна особа, при цьому її обов'язки полягають у здійсненні певних позитивних дій. У речових правах власника зобов'язана сторона не визначена і її права зберігаються при переході права володіння іншій особі (договір майнового найму) (ст. 814 ЦК).
Багато вчених-юристів звертали увагу на відсутність єдиного підходу до застосування терміна «житло» [255,354,400,491,531]. У главі 23 «Загальні положення про право власності» Цивільного кодексу не встанов​люється перелік об'єктів права власності. Серед предметів дого​вору купівлі-продажу визначаються житловий будинок, квартира (глава 54 ЦК). Стаття 750 ЦК передбачає обов'язок набувача за​безпечити відчужувача житлом. У главі 59 ЦК застосовується термін «житло» як предмет договору найму. Разом із тим у гла​вах 27, 28 ЦК визначається правовий режим жи​лого будинку як особливий об'єкт правового регулювання. Отже, необхідно не тільки усунути суперечності, що виникають між ре​човими та зобов'язальними правами на житло як особливий май​новий об'єкт відповідно до цивільно-правових засад, визначених ЦК, а й посилити правове регулювання відносин щодо житла в межах речових і зобов'язальних відносин. Слід зазначити, що право на задоволення житлової потреби не слід ототожнювати з житловою (цивільною) правоздатністю як абстрактною можливістю придбати в майбутньому певні права й обов'язки; воно полягає у майновому та немайновому інтересі, спрямованому до держави з відповідним обов'язком спеціально уповноважених державних органів, створити належні умови ре​алізації цього права. На цю невідповідність звернув увагу М. Коржанський [347;104], який справедливо зазначає, що ст. 47 Конституції про​голошує право кожного на житло, а ст. 53 - право кожного на освіту. Отже мають таке право і бездомні, і ті, хто не вчиться. З та​ким успіхом можна було б проголосити, що кожен має право на віллу, котедж. Але це ж не право, а лише обіцянка. Право це не тільки і не стільки можливість особи, яка має право, скільки обов'язок певних осіб забезпечити це право, цю можливість. Тому необхідно передбачити гарантії реального здійснення права гро​мадян на житло як систему заходів, спрямованих на забезпечення цього конституційного права, що повинно охоплювати заходи державного впливу. Юридичні гарантії повинні полягати у забез​печенні прав громадян (недоторканність прав на житло, еко​номічна доступність житла, стабільність суб'єктивних житлових прав людини, безперешкодне здійснення суб'єктивних житлових прав, захист житлових прав і законних інтересів громадян, спри​яння держави житловому будівництву) [475;10]. Якщо громадянин не має у власності житла, не користується певним житлом, то цю особу слід розглядати з огляду на його нереалізовані права на житло. У цивільному законодавстві не визначені способи захисту цього права, яке випливає з того, що призначення житлового фон​ду полягає у задоволенні житлових потреб громадян, тому всі гро​мадяни вправі «претендувати» на користування житлом.
Є. Богданов розуміє під правом на житло, яке він розглядав як елемент конституційного правовідношення громадянина з дер​жавою, суб'єктивне цивільне право громадянина вимагати від держави здійснення комплексу заходів, спрямованих на задово​лення як існуючої, так і можливої майбутньої потреби у житлі у межах гарантованого мінімуму житла [189;6,12]. Разом із тим можна не по​годитись із таким визначенням, оскільки неможливо врегулюва​ти специфіку житлових правовідносин лише цивільно-правови​ми засобами, але наявність правоздатності фізичної особи пе​редбачає можливість мати житло. Всі люди згідно із статтями 26, 27 ЦК є рівними у здатності мати цивільні права, а дії, що обмежують можливість фізичної особи мати цивільні права, є нікчемними. Це стосується також правових актів Президента Ук​раїни, актів органу державної влади, органу місцевого самовряду​вання та їх посадових і службових осіб. Хоча згідно із ст. 29 ЦК місцем проживання людини є не тільки житловий будинок, квартира, а й інші приміщення (гуртожиток, готель, навчальний заклад, заклад охорони здоров'я тощо у відповідному населеному пункті. Отже, саме ЦК чітко визначає дві складові ідентифікації фізичної особи: на​явність житла, придатного для проживання в ньому; розміщення житла у відповідному населеному пункті. Більше того ст. 270 ЦК до одного із видів особистих немайнових прав відносить право на недоторканність житла, що передбачає можливість людини вільно, на власний розсуд визна​чати свою поведінку у певному житловому приміщенні. Іншими словами, цивільно-правовий статус людини, як і конституційний, визначається наявністю житла, яке органи державної влади, орга​ни місцевого самоврядування зобов'язані забезпечувати відпо​відно до ст. 273 ЦК. Хоча право влас​ності на житло віднесено до речових прав, право користування - до зобов'язальних, право на недоторканність житла у ЦК віднесено ст. 311 до особистих немайнових прав, що забез​печують соціальне буття фізичної особи. Але такий поділ носить умовний характер. Право на житло може бути віднесено до речо​вих, зобов'язальних, особистих немайнових прав, що забезпечу​ють природне існування фізичної особи, так само, як і право на життя, на охорону здоров'я, на сім'ю - в цілому всі вони забезпе​чують природне право людини на житло.
Цивільне законодавство за своєю суттю не має регулювати правовідносини, наприклад, щодо надання та користування соціальним житлом. При цьому тільки Житловий кодекс може зняти суперечності, що виникають, і містити норми навіть із еле​ментами окремих норм публічного правого характеру. При цьому кожна норма матиме свою майнову, немайнову зобов'язальну спе​цифіку, характерну саме для житлової сфери. Такий висновок можна зробити навіть виходячи з ЦК, який не ви​окремлює житлові відносини як окремий вид суспільних відно​син, не передбачає заходів щодо якомога ширшого забезпечення захисту прав і законних інтересів усіх громадян; він передбачає необхідність регулювання сталих речових та зобов'язальних відносин із значною специфікою житлової сфери. Таким чином, теорія та практика сьогодення свідчить, що суспільні відносини, які склалися в житловій сфері, виходять за межі тільки речового чи зобов'язально-правового регулювання.
Можна констатувати, що більшість норм чинного ЖК 1983 р. [14] не працюють, а навпаки створюють право​ву лакуну. В той самий час частина норм ЦК за​хищає особисті немайнові права людини, а не охороняє їх, що не створює цілісну систему цивільного законодавства. Це тягне за собою прийняття великої кількості розрізнених нормативних актів, спрямованих на закріплення природного права людини на житло, проте призводить до звуження можливості у носіїв суб'єк​тивних житлових прав отримати відповідний гарантований, ефективний правовий захист особистих немайнових прав. Підзаконні нормативно-правові акти та договори (у тому числі інвес​тиційні договори на будівництво житла) начебто заповнюють прогалини, не визначені в ЦК, але тим самим підміняють закон, створюють хаотичність у механізмі забезпечення природних прав громадян на житло. На нашу думку, подальше вдосконалення цивільного законодавства у житловій сфері має бути спрямоване на забезпечення суб'єктам житлового права ширших гарантій в охороні та захисті своїх житлових прав. Це стосується, перш за все, дотримання прав і тих осіб (не влас​ників), житлові права яких порушуються власником (інших заін​тересованих осіб, якими можуть бути діти, батьки, треті особи, які тимчасово проживають, не мають, але потребують житла, тобто мають майновий та особистий немайновий інтерес). Послідовне створення належних умов дотримання прав не власників дозво​лить забезпечити природні права громадянина та людини на жит​ло. Традиційні положення радянського житлового законодавства, гарантування житлових прав громадян, що механічно перено​сяться в нове законодавство України, поступово витісняються майновими відносинами, які знайшли своє правове закріплення тільки в ЦК. Проте в Україні закріплено не тільки локальний приватно​правовий принцип вирішення житлової проблеми, а й загальний: кожен має право на житло.
Як уже зазначалося, житло можна розглядати як об'єкт права власності або предмет окремих видів зобов'язань. Підстави набут​тя права на житло залежать від виду житлового фонду, до якого вони належать. Відповідно до цивільного законодавства право власності на житло може виникати на підставі цивільно-правових зобов'язань.
За цивільним законодавством власник житла з тих чи інших причин, відповідно до закону або навіть в порушення закону мо​же відмовитися від свого майнового права. Постає питання чи мо​же відмовитись особа від житла, яке є її єдиним прихистком, без забезпечення іншим житлом. При цьому ця особа позбавляється належного їй майнового та немайнового права; така відмова тягне за собою наслідки не тільки для власника, а й для членів його сім'ї, нащадків. Стаття 12 ЦК визнає, що від​мова від права власності на нерухомі речі здійснюється у порядку, встановленому актами цивільного законодавства. У зв'язку з цим зазначити, що особливості відмови від житла повинні бути зазна​чені у нормативних документах, де визначаються вимоги забезпе​чення житлових прав особи, і можуть бути враховані лише в но​вому ЖК. Тому необхідно встановити  нормативні обмеження у розпорядженні житлом, щоб кожен гро​мадянин України не власник, тобто особа, яка не має ніякого житла, або та, яка була його позбавлена, мала можливість отримати тим​часове чи постійне житло на умовах користування, у тому числі без права відчуження. Тому ми вважаємо суперечливою норму ст. 7 Закону України «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання» від 05.01.2004 р. [25], в якій законодавець допус​кає зняття з реєстрації місця проживання громадянина у випадку рішення суду про позбавлення права власності на житлове приміщення без автоматичної реєстрації за новим місцем. У цих випадках громадянину, який відмовляється від права власності, якщо він не має іншого житла, необхідно одночасно надавати інше житло або це житло необхідно переводити у житловий фонд соціального призначення. При цьому держава має не тільки опо​середковано брати участь у регулюванні житлових відносин, а й чітко визначати різні механізми забезпечення громадян дифе​ренційованим житлом; вона не вправі повністю перекласти тягар вирішення житлового питання приватно-правовими засобами, не створивши для цього відповідну нормативну базу. У розвиток За​кону України «Про житловий фонд соціального призначення» [26] необхідно передбачити механізм забезпечення житлом осіб, які не здатні придбати житло, надаючи їм спеціально відведені жилі приміщення у спеціально побудованих або реконструйованих бу​динках, але з нижчим рівнем житлово-комунальних послуг, з мен​шим рівнем забезпечення житловою площею, що припадатиме на одну особу. Наприклад, рівень соціальної норми можна визначи​ти у 10 кв. м і визнати її суб'єктивним цивільним правом громадя​нина України.
У нормативних документах, прийнятих останнім часом, не проведена суттєва різниця між публічно-правовим інститутом реєстрації та приватно-правовим інститутом - місце проживання фізичних осіб. Це призводить до того, що посадові особи помилково засто​совують до цивільно-правових відносин норми адміністративно-правового регулювання. Більше того, ст. 6 Закону України «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні» для реєстрації місця прожи​вання особи не передбачає подання відомостей із зазначенням конкретного будинку, квартири (тільки зазначення адміністративно-територіальної одиниці). 

Разом із тим необхідно визначити умови, за яких неможливо заселяти житлову площу декількома сім'ями, зокрема однокім​натні квартири, квартири із суміжними кімнатами, що не мають окремого входу, квартири із двох і більше ізольованих кімнат, із яких лише одна придатна для постійного проживання відповідно до законодавства, що визначає непридатність жилих будівель і жилих приміщень для постійного проживання.
Необхідно встановити стандарти, яким повинні відповідати впорядковані жилі приміщення: будинок (квартира) з усіма вида​ми зручностей (електрозабезпечення, водопровід, каналізація, опалення, ванна або душ, газова або електрична плита, гаряче водозабезпечення або газова колонка) тощо.
Цивільним кодексом регулюються особисті немайнові та майнові відносини, засновані на юридичній рівності, віль​ному волевиявленні, майновій самостійності. Цивільно-правове регулювання житлових відносин не ставить метою забезпечення прав громадян України на житло, визначення правового режиму належного використання та збереження житлового фонду, визна​чення правового режиму в житловій сфері. 

Заслуговує на увагу те, що майнові й особисті немайнові пра​ва на житло є предметом регулювання цивільного права. Але спе​цифіка сучасного стану розвитку суспільних відносин доводить, що вираз житлове право використовується не тільки в значенні права на особистий майновий об'єкт, а й для позначення правомочностей громадянина на певне жиле приміщення.
Специфіка житлового права як підгалузі позитивного приват​ного права полягає в особливостях правового становища суб'єктів приватно-правових відносин, зокрема, що розкривається в таких його особливостях: змісту суб'єктивних прав і обов'язків; по​рядку їх реалізації; підстав набуття та припинення суб'єктивних прав і обов'язків та механізму захисту порушених суб'єктивних прав. Слід зазначити, що коло прав і обов'язків суб'єкта (споживача благ) у житловому  та цивільному законодавстві різний, оскільки суб'єктами житло​вих благ відповідно до житлового законодавства є громадяни Ук​раїни, а суб'єктами цивільного законодавства - всі фізичні та юридичні особи. Незалежно від громадянства та постійного місця проживання всі фізичні особи як суб'єкти житлового права мають однакові правомочності, але обсяг житлових прав у фізичних і юридичних осіб різний. Навіть обсяг прав у громадян України більший, ніж у інших осіб. У переважній більшості лише громадя​ни мають право на безоплатне отримання житла з державного чи комунального житлового фонду, його приватизацію, права на от​римання житла безоплатно або за доступну для них плату тощо. Оскільки користувачами житла можуть бути тільки фізичні осо​би, то необхідно з'ясувати правовий статус громадянина України як споживача життєвих благ. На різних історичних етапах і в різ​них країнах критерії забезпеченості житлом є різними, а тому по​треба у житлі задовольняється не однаково і в різних формах. Ступінь забезпеченості житлом залежить, як правило, від рівня розвитку держави. Матеріальні можливості є визначальними для норм права.
Як зазначалося у Прогнозі розвитку житлового будівництва на 2000-2004 роки, затвердженому постановою КМУ від 27.08.2000 р. № 1347 [110], середня забезпеченість насе​лення житлом становить 20,3 кв. м загальної площі на одну особу, що у 2-2,5 рази менше, ніж у розвинутих країнах світу. Майже третина населення проживає у незадовільних умовах - у гурто​житках, квартирах, де мешкають два або більше наймачів, у не​придатних для проживання приміщеннях, приміщеннях із забез​печеністю менше 9 кв. м житлової площі на одну людину. Характер​ною особливістю задоволення житлової потреби є врахування не індивідуальних, а передусім сімейних потреб як найважливішої частини матеріальної основи для задоволення природного праг​нення людини до створення сім'ї та виховання дітей, забезпечен​ня спокійної старості. Йдеться не про житло як об'єкт нерухо​мості, а про житло для окремої сім'ї. За даними Б. Данилишина, у Європі мінімальний показник забезпеченості житлом для роз​винутих країн досягає 25 кв. м (з розрахунку одна кімната на одного члена сім'ї плюс одна кімната загалом на сім'ю). У США на одну людину припадає 65 кв. м, Франції - 40, Фінляндії 33 кв. м. В Україні на одну тисячу жителів припадає 392 квартири, у США - 421, Франції - 440, Великобританії – 404 [269].
Постановою Уряду Російської Федерації «Про федеральні стандарти переходу на нову систему оплати житла і комунальних послуг» від 26.05.1997 р. № 621 встановлено: федеральний стан​дарт соціальної норми площі житла - 18 кв. м загальної площі житла на одного члена сім'ї з трьох і більше чоловік, 42 кв. м - на сім'ю із двох осіб і 33 кв. м - на одинака; федеральний стандарт рівня платежів громадян; федеральний стандарт максимально допустимої долі власних витрат громадян на оплату житла і ко​мунальних послуг у сукупному сімейному доході; федеральний стандарт граничної вартості житлово-комунальних послуг на 1 кв. м загальної площі житла на місяць [304 ].
Суб'єктами права власності виз​начені не тільки фізичні й юридичні особи, а й держава Україна, право власності в інтересах якої здійснюють органи державної влади, та територіальна громада разом з утвореними нею органа​ми місцевого самоврядування (ст.ст. 326, 327 ЦК). За змістом ЦК людина, юридична особа, держава й органи місцевого самоврядування є рівноправними суб'єктами; вони наділені цивільно-правовою дієздатністю. Разом із тим жит​ло задовольняє тільки природні потреби людини. Інші суб'єкти, юридичні особи, органи місцевого самоврядування можуть бути суб'єктом речового права (уповноважена особа), а не користува​чем (зобов'язальною особою).
Слід зазначити, що такі застереження щодо використання житла у цивільному і житловому законодавстві різні. Житловим законодавством передбачені умови, за якими пря​мо заборонено здавати жилі приміщення державного житлового фонду у піднайм. Для здачі в найм житла приватного житлового  фонду застереження встановлені у статтях 379, 380, 382, 383 ЦК, зокрема: житловий будинок, квартира повинні відповідати санітарним і технічним вимогам, їх не можна використовувати для промисло​вого виробництва (тобто з іншою метою); ремонт і зміни в квартирі дозволяються, якщо ці зміни не приз​ведуть до порушень прав власників інших квартир у багатоквар​тирному житловому будинку, не порушать санітарно-технічних вимог і правил експлуатації будинку.
ЦК виходить з того, що реалізація прав на жит​ло можлива тільки з метою задоволення потреб особи та членів його сім'ї. У випадку, якщо громадянин набуває право власності на житло з метою не проживання в ньому, а отримання прибутку, то може йтися не про житлові правовідносини, а лише про цивіль​но-правові. Вимоги, які висуваються до житла приватного житло​вого фонду, як у цивільному, так і житловому законодавстві мо​жуть бути однаковими і гармонізованими. При цьому житловий будинок повинен бути споруджений із дотриманням вимог, вста​новлених законом, іншими нормативно-правовими актами. Слід зазначити, що закон такий не розроблений; немає навіть його про​екту, а численні нормативно-правові акти у сфері житлового будівництва не створюють цілісної картини у користувача (меш​канців) щодо кількості, якості стандартів. На низькому рівні за​лишається рівень благоустрою житла. Лише 54,9 % загальної пло​щі житлового фонду обладнано водопроводом; 54,4 - каналіза​цією; 54,2 - центральним опаленням; 39,2 % - гарячим водопоста​чанням. При цьому 15 областей України характеризуються ниж​чим від середньоукраїнського показником обладнання водопро​водом, 17 - центральним опаленням. Особливо низьким є рівень благоустрою у сільській місцевості [269]. Необхідність прийняття стандартів упорядкованості житла випливає з ЦК України, хоча його стандарти будуть виходити за межі цивіль​ного регулювання, але визначатимуть призначеність і при​датність житла для проживання.
Нині власник житла без будь-яких обмежень може здавати своє житло у найм, без урахування мінімального рівня санітарних та технічних вимог. Особливого загострення ці питання набува​ють у випадку використання приватизованої кімнати в комунальній квартирі, коли співмешканці-власники не досягли згоди щодо використання за договором найму (оренди) спільної загальної площі з іншими особами.
Цивільне законодавство не висуває обмежень щодо кількості житлової площі, що може припадати на одну особу. Разом із тим інститут реєстрації місця проживання громадян залишається. Тому співвласниками житла може бути необмежена кількість осіб, які, у свою чергу, не зможуть використовувати житло за призначенням, оскільки на кожного з них припадатиме жилої площі менше за санітарно дозволені межі. Тому мова повинна йти про межі здійс​нення або обмеження права власності, щодо користування житлом. Повинні бути встановлені межі, за якими житловою площею не можна користуватися, не порушуючи санітарних норм, що припада​тимуть на одну особу. В той самий час державні органи покликані здійснювати контроль за використанням житлового фонду, у тому числі через здійснення такої функції через реєстрацію місця прожи​вання особи. Відповідно до житлового законодавства повинно бути встановлено правило, за яким не дозволяється реєструвати місце проживання людини, якщо житлова площа, що припадає на неї, не відповідає визначеним стандартам. Для цього необхідно розробити відповідну нормативну базу, яка б передбачала не тільки функці​онування ринку житла, а й визначала додаткові важелі, спрямовані на будівництво й утримання житла, забезпечити регулювання розмірів плати за користування житлом різних майнових фондів.
Тільки держава в особі уповноважених органів може встанов​лювати відповідальність власників і користувачів приватних бу​динків за їх належну експлуатацію та утримання (у тому числі пам'яток архітектури та побуту), контролювати використання приватного житлового фонду не за призначенням, визначати умо​ви і порядок компенсації при вилученні земельної ділянки під бу​динком для державних і громадських потреб, здійснювати приму​сове виселення власників для ремонту багатоквартирного жилого будинку.
1.3. Особливості  житлових правовідносин. 
Особливості правового ре​гулювання житлового права зумовлені особливістю їх об'єкта. До складу житла не входять дачні, садові будиночки, що використо​вуються, як правило, для тимчасового проживання. Особливий правовий режим встановлений для готелів, які також не входять до житлового фонду, оскільки призначені для тимчасового в них проживання. Однією із ознак житлових правовідносин є окресле​не, порівняно з цивільними правовідносинами, коло їх учасників,  наділених спеціальною правосуб'єктністю. Для виокремлення житлового права слід використовувати матеріальний критерій (предмет правового регулювання) і формальний критерій (метод правового регулювання).
Юридичні факти є підставою виникнення, зміни і припинення житлових правовідносин у житловому праві.  Статтею 10 ЖК РФ  підставою виникнення житлових правовідносин визначені юридичні факти. Слід погодитись із думкою О.Ю. Бакирової, яка відзначає, що «проблеми, що стосуються ролі юридичних подій та їх врахування у нормотворчій діяльності, розроблені  недостатньо» [489;21] Юридичний зміст житлового правовідношення, що виникло, зумовлюється комплексом суб'єктивних прав і обов'язків, оскіль​ки вони належать конкретним учасникам житлових правовідно​син і тим відрізняються від суб'єктивних житлових прав і обов'яз​ків, закріплених позитивним правом. Суб'єктивні житлові права й обов'язки мають бути взаємозумовлені, оскільки не можуть існувати, коли є тільки право і навпаки. Право громадян на житло передбачає обов'язок держави забезпечити умови, за яких кожен громадянин вільно, на власний розсуд, забезпечить свої житлові потреби. Користування житлом державного і комунального житлового фонду є приватно-правовим правовідношенням, оскільки надан​ня житла за договором найму із державного та комунального жит​лового фонду передбачає укладення не тільки договору соціаль​ного найму, а й: комерційного найму (у тому числі з правом викупу); безоплатного користування; купівлі-продажу з розстрочкою платежів; іншого договору.
Потреба у житлі є тією обставиною, з якою закон пов'язує трансформацію конституційного права на житло у конкретне га​лузеве право, загального правовідношення у конкретне. В кінцевому рахунку право​відношення, що виникає з приводу користуванням житлом всіх форм власності, є цивіль​но-правовим.
Суб'єктивні житлові права й обов'язки виникають одночасно, однак зміст їх у процесі розвитку житлових правовідносин може змінюватися. Загальновизнаним у науці цивільного права є ви​окремлення як її складових цивільно-правових інститутів. Під правовим інститутом у теорії права розуміють угруповання норм певної галузі чи підгалузі, що регулює конкретний вид чи сторону суспільних відносин [318;171]. У науці цивільного права під цивіль​но-правовим інститутом необхідно розглядати певну групу цивільно-правових норм, що регулюють відповідні однорідні су​спільні відносини [542;14]. Таким чином, основною ознакою будь-якого правового інституту є однорідність суспільних відносин, що регу​люються його нормами. Для об'єднання житлових норм, які вста​новлюють охорону та захист прав на житло, є всі необхідні перед​умови. Визначення такої системи дозволить дослідити сутність окремих правових норм та інститутів, особливості їх правового впливу на суспільні відносини і врешті-решт встановити можли​вості вдосконалення цивільно-правової охорони права на житло.
Визначення сутності житлового правовідношення полягає, в основному, у визначенні кола та характеру однорідних суспільних відносин. Суспільним відносинам у житловій сфері притаманна специфічність, ознаки однорідності, що дозволяють згрупувати їх у специфічно відокремлений вид су​спільних відносин, які є предметом правового регулювання.
Основну роль відіграють відносини, пов'язані із забезпечен​ням фізичних осіб жилими приміщеннями, користуванням ними. Формами реалі​зації права на житло є будівництво, придбання житла у власність, оренда житла, надання житла державою. В той самий час аналіз конституційних норм, що зна​йшли своє відображення в чинному законодавстві, доводить, що право на житло і в цих межах може бути реалізовано різними шляхами в т.ч. і надання житла за договором соціального найму. Конституція пе​редбачає обмежене коло громадян, які мають право на таке житло. Разом із тим, згідно з цивільним законодавством житло може передаватися за догово​ром безоплатного користування (позички); передачі жилих приміщень на підставі договору комерційного найму (оренди). За цим договором у комерційний найм може передаватися житло з державного, комунального та приватного житлового фонду на інших умовах, ніж соціальний найм. Коло громадян-наймачів за цим договором не може бути обмежена, і договір комерційного най​му має передбачати  умови викупу житла. 
Набуття права власності на житло можливе на основних та  похідних підставах. До основних ми  відносимо підстави за яких громадяни задовольняють житлову потребу власними  діями. А похідні залежать від волі інших осіб, які передають житло у власність для користування ним.  

До основних можна віднести підстави коли громадяни вирішують власні  житлові потреби шляхом укладання цивіль​но-правових договорів: купівлі-продажу (у тому числі з розстроч​кою платежів), міни, будівництва, інвестування та інших дій, що не супе​речать цивільному законодавству, а також придбання житла із державного та комунального житлового фонду шляхом прива​тизації (викупу державного житла) або надання державних кре​дитів для будівництва чи купівлі житла.
Нині в Україні цивільне і житлове законодавство віддзерка​лює зміни у співвідношенні форм задоволення житлових потреб громадян, перехід до нової ринкової системи, яка базується на конституційних засадах, що тягнуть формування ринку житла та землі, виникнення нових можливостей поліпшення громадянами житлових умов. 

Держава в особі органів місцевого самоврядуван​ня у житловій сфері сприяє залученню приватних інвесторів (юридичних осіб і громадян), правовому регулюванню відносин, пов'язаних із задоволенням житлових потреб громадян. Громадя​ни можуть задовольняти свої житлові потреби, набуваючи право власності на житло, яке ми розглядаємо як одну із форм реалізації права на житло. Реалізувати право власності на житло грома​дянин може в силу різних юридичних фактів, передбачених цивільним і жит​ловим законодавством: приватизація; житлове будівництво; участь у житлових і житлово-будівельних кооперативах; набуття шляхом спадкування тощо.
До похідних підстав  виникнення права власності і користування житлом в силу сімейних відносин із власником житла.  Набуття права власності на житло можливе на підставі договору дарування або іншого правочину про відчуження житла (ренти, довічного утримання, спадкування,). На​буття права власності на житло можливе і на похідних підставах за спливом строку набувальної давності; викуп звільнених ізольованих приміщень у комунальній квартирі. 

Підстави виникнення права власності можуть бути оплатні та безоплатні (приватизація, дарування, спадкування).
У Цивільному кодексі підстави виникнення, здійснення та припинення  житлових правовідносин, встановлено загальний порядок укладення договорів най​му житла, їх види, права й обов'язки власника, наймача. Разом із тим жит​лове законодавство конкретизує та деталізує положення ЦК.
Окрему гру​пу правовідносин утворюють норми, які регулюють відносини із захисту житлових прав. При цьому відносини, що виникають до моменту отримання житла, також регулюються нормами житло​вого права на підставі відповідних норм (як і ті, що виникають на стадії користування житлом).
Таким чином, житлове законодавство регулює однорідні су​спільні відносини приватно-правового характеру, які слугують задоволенню житлових потреб громадян (житлові відносини), хоча, з точки зору критеріїв побу​дови системи права, можуть відноситися до різних галузей права (конституційного, адміністративного, які трансформуються у ци​вільно-правові).
У сучасній юридичній літературі до складових елементів пра​ва громадян на житло також додатково відносять забезпечення здорового навколишнього середовища, житлового середовища, гідного цивілізованої людини [475;10] .
З урахуванням вимог конституційного, цивільного та житло​вого законодавства в юридичній літературі звертається увага на те, що право громадян на житло охоплює не тільки можливість безпосереднього поліпшення житлових умов, а й недоторканність житла, свободу вибору місця проживання.
Житлове право складається з системи норм, що мають певну внутрішню структуру. Норми, що регулюють захист суб'єктивних прав і охоронюваних законом інтересів, також є складовою части​ною матеріального житлового права. До виникнення суб'єктивно​го права на користування житлом особа повинна вступити у ряд правовідносин, різних за юридичною природою. Правове стано​вище особи впливає на право та засоби його реалізації.
Законодавство України містить значну кількість норм, які ре​гулюють відносини, пов'язані з житлом. Ці норми містяться в різних галузях законодавства, але жодна із цих галузей не може в повному обсязі самостійно забезпечити належний рівень право​вої охорони та захисту. Належна охорона прав на житло можлива лише шляхом поєднання правових заходів усіх галузей права. Не заперечуючи важливої ролі інших галузей права в охороні житло​вих правовідносин (конституційного, адміністративного, а також цивільно-, кримінально-, господарсько-, адміністративно-процесуального), необхідно наголосити на провідній ролі в цьому норм цивільного права. С. Алексеєв вважає, що цивільні закони - це ті основні фактори, за допомогою яких ідеали свободи, вимоги де​мократичної та правової культури фактично реалізуються в пов​сякденному житті громадян і тим самим з юридичного боку забез​печується реальне формування сучасного вільного громадянського суспільства [162;107-108].
До правових гарантій реалізації права громадян на житло відносяться заходи, закріплені у правових нормах, спрямовані на за​доволення прав і законних інтересів громадян у житловій сфері, серед яких слід виокремлювати умови, що забезпечують право​мірну реалізацію права на житло, й умови їх захисту. Житлове законодавство ґрунтується на необхідності забезпе​чення органами державної влади й органами місцевого самовря​дування умов для реалізації громадянами права на житло, його безпеку, недоторканність, недопустимість свавільного позбавлен​ня житла, на необхідності безперешкодного здійснення прав, що регулюються житловим законодавством, а також на визнанні рівності учасників житлових правовідносин з володіння, корис​тування та розпорядження житловими приміщеннями, на необ​хідності забезпечення поновлення порушених житлових прав, їх судового захисту, контролю за використанням житлових примі​щень за призначенням тощо.
Що стосується підвідомчості цивільних справ, то, на думку М. Штефана, «судам підвідомчі спори, що виникають із права громадян на забезпечення жилими приміщеннями і користування ними» [572;202].
Наука теорії права під методом правового регулювання розу​міє засіб владного впливу, за допомогою якого встановлюються права й обов'язки осіб, характер взаємовідносин суб'єктів, право​ві засади впливу у випадку порушення належних особі прав і обо​в'язків.

У працях провідних учених-юристів С. Алексеева, С. Аскназія, О. Іоффе, О. Красавчікова, В, Протасова Ю. Толстого, Л. Явіча [161,163,168,169,330,331,349, 474,518,520,578,579] проблема методу правового регулювання досліджувалася достатньо глибо​ко. Відповідно до усталеної юридичної думки, метод правового регулювання як сукупність юридичних засобів впливу на суспіль​ні відносини розкривається через: правосуб'єктність; юридичні факти; зміст правовідносин; юридичні санкції.
Разом із тим специфіка предмета житлового права не дозволяє виділити сукупність юридичних засобів впливу, характерних са​ме для житлового права. Загальним методом впливу права на суспільні відносини є позитивне закріплення суспільних відно​син, що випливають із природних прав людини. Він полягає в то​му, що держава розробляє та приймає закони й інші нормативні акти, що спрямовані на здійснення всієї системи державного уп​равління суспільством, нормативне регулювання житлових відносин. За допомогою закріплення у правових нормах правомочностей і юридичних обов'язків фіксуються способи впливу на поведінку суб'єктів житлових відносин.
У житловому праві метод правового регулювання характери​зується наявністю переважно двох сфер суспільної дійсності: приватної та публічної. Фундаментальне значення поєднання методів правового регулювання зумовлено тим, що житлове пра​во нерозривно пов'язане із людиною, яка є приватною та публіч​ною істотою, яка як громадянин нерозривно пов'язана із держа​вою. Тому диспозитивні методи впливу, що передбачені цивільним законодавством України, надають можливість сторонам жит​лових правовідносин встановлювати для себе суб'єктивні права і брати обов'язки із дотриманням встановлених законом обмежень. Так, при здійсненні своїх прав і виконанні обов'язків власник житла зобов'язаний додержуватися моральних засад суспільства, не завдавати шкоди правам, свободам та гідності інших громадян, інтересам суспільства. Такі обмеження знайшли своє відображен​ня також у відповідних статтях Конституції України, Житлового та Цивільного кодексів, носять характер публічних обмежень, визначаються, перш за все, межами здійснення приватного права.
Хоча диспозитивні й імперативні методи тісно переплетені в житловому праві (наприклад, за розпорядженням місцевої дер​жавної адміністрації приватизується житловий фонд, договір найму укладається громадянином із ЖЕК на підставі адміністра​тивно-правового рішення, цивільно-правові договори переходу права власності на житло повинні реєструватися в органах місце​вої ради під загрозою їх недійсності, видача дозволу на перебудо​ву житла), але цивільно-правові відносини, що ґрунтуються на рівноправності сторін, пов'язані із волевиявленням громадян, спрямованим на набуття права власності чи користування жили​ми приміщеннями у будинках державного та комунального жит​лових фондів.
Норми адміністративного права спрямовані на охорону права на житло від неправомірних втручань і з цією метою встановлю​ють певні обмеження прав. Проте діяльність державних органів, що містить владний вплив, спрямована не на забезпечення, а недопущення правопорушень у сфері особистого життя або інших, пов'язаних із ним, прав, і тільки у випадках, коли суспільні інтереси переважають над приватними, виключно з метою захисту інтересів інших людей.
Однією із тенденцій сучасного періоду розвитку житлового законодавства є зменшення публічно​го впливу на приватно-правову сферу. Розширення диспозитив​них засад правового регулювання відносин вимагає оновлення шляхів правового регулювання у системі норм житлового законо​давства. Природно, що частину мають займати норми публічного характеру, які визначають порядок управління житловим фон​дом, його утримання, повноваження місцевих рад здійснювати державний контроль за використанням і схоронністю житлового фонду (незалежно від його виду і призначення).
Специфічною, об'єднуючою ознакою житлового законодавства, що від​ображає його призначення в житті та розвитку суспільства, є його соціальна функція, призначення якої полягає в тому, щоб держав​на стратегія розвитку формувалася у необхідному для суспільства напрямі. Створення умов для реалізації права громадян на житло - важливий фактор зниження соціальної напруги у суспільстві.

Житлові суспільні відносини  регулюються сукупністю норм цивільного і житлового за​конодавства. Регулятивна функція житлового права безпосередньо пов'яза​на із соціальною, оскільки спрямована на задоволення інтересів особистості та всього суспільства. З неї можна виділити функцію соціального контролю, з якої випливають заборонні та зобов'язу​ючі функції. Охоронна функція полягає у забезпеченні прав усіх суб'єктів житлового права, з якої випливає виховна - у форму ванні інтересів, потреб, охороні моральності (виходячи із загаль​ноприйнятих людських цінностей).

Функціями житлового права на житло є надання фізичній осо​бі можливості мати особисте житло, на власний розсуд визначати правила поведінки у ньому, заборона втручань у житло людини через його недоторканність.

Держава в особі спеціально створених органів, приймає зако​нодавчі акти на основі певних установок, соціальної справедли​вості, які уособлюються у суспільній свідомості, що зумовлює по​ведінку людей, виступає мірою усвідомлення своїх прав та обо​в'язків. Тому житлове законодавство - не тільки механічна сукупність норм, а й правові принципи, що лежать в основі розвитку житло​вого законодавства, зумовлюють не форму існування, а передусім зміст та розвиток суспільних відносин.

Правові принципи визначають межі здійснення права, поза якими воно носить неправовий характер (або набувають форми зловживання правом), і тому вони повинні закріплюватися в за​коні, бути складовою закону. Звичайно, межі здійснення житло​вих прав не вичерпуються принципами, що знайшли своє закріп​лення або відображення у законодавстві. Правозастосування мо​же здійснюватися тільки у поєднанні конкретної правової норми із правовими принципами, які мають бути закріплені в законі, що сприятиме правильному його розумінню та застосуванню.

Законодавство України йде шляхом надання державним орга​нам все більших повноважень у прийнятті рішень. У процесі трактування конкретних правових норм посадові особи викорис​товують такі поняття, як моральність, суспільне життя, справед​ливість, добросовісність, розумність, звичай, публічний порядок, яким законодавство не може дати точного пояснення. Невизначені правові поняття в силу своєї природи можуть спричинити роз​ширене розуміння норми або звуження змісту прав громадян. Правові принципи повинні застосовуватися з умовою, що вони спрямовані на досягнення мети, визначеної законом.

Загальні правові принципи знайшли своє відображення у Конституції, у Цивільному, Житловому  кодексах тощо. Зокрема, йдеться про принципи: неприпустимість свавільного втру​чання у сферу особистого життя людини;  неприпустимість позбавлен​ня права власності на житло; точне застосування чинного за​конодавства відповідно до принципів справедливості, добросовіс​ності та розумності; рівність перед законом і судом; гласність, здійснення прав на житло від​повідно до його призначення.

Принципи житлового права ви​пливають з Конституції. Вони можуть бути взаємозумовлені. Так статті 3, 319 ЦК та статті 6, 10 ЖК визначають обов'язок використання житлового приміщення лише за призначенням, тобто для проживання люди​ни, а не для інших цілей, забороняють використання житлових будинків і жилих приміщень на шкоду інтересам суспільства. Як зазначає В.А.Кройтор, визначає що принцип недоторканості житла є «специфічним принципом виконавчого провадження» [489;17]
Принципи можуть мати практичне значення лише у випадку їх втілення у практичну діяльність. Житлове законодавство постійно розвивається і відповідно збагачується змістом і прин​ципами інших галузей права, тому розвиток житлового права по​лягає у чіткому закріпленні принципів відповідно до предмета правового регулювання, чіткому їх застосуванні.
Правові принципи є складовою частиною світогляду, створюють основу єдиного розуміння положень житлового законодавства, виз​начають загальні засади та зміст житлового права, сприяють усві​домленню права і тим самим дають можливість однакового тлума​чення цих положень. Вони є, перш за все, правовими категоріями, які характеризують житлове законодавство, і безпосередньо повин​ні бути пов'язані з умовами, що визначають дійсність правочинів. Слід погодитися з тим, що принципи - не досягнення науки, а об'єк​тивна потреба законодавства. Так само і судова практика повинна спиратися на принципи, що випливають із визначених конкретним юридичним фактом правовідносин. Важливе значення для пра​вильного розуміння та застосування норм житлового законодавства мають принципи, адресовані всім учасникам житлових правовідно​син, а не лише зобов'язаним учасникам цивільних правовідносин.
Як зазначає О. Беленевич «можна констатувати, що визнання справедливості, розумності та добросовісності засадами цивіль​ного законодавства та введення в систему джерел цивільного пра​ва звичаю як соціального джерела зближує правову систему Ук​раїни із західноєвропейськими правовими системами» [180;159].
 У цивілістичній науці ще не вироблено єдиного визначення принципу цивільного права. На нашу думку, найбільш повним визначенням цього поняття є визначення, запропоноване О. Дзерою, згідно з яким принципи цивільного права становлять осно​воположні (корінні, відправні, визначальні) ідеї (засади, ознаки), закладені в законі, відповідно до яких здійснюється правове регу​лювання цивільно-правових відносин та забезпечується реаліза​ція покладених на цивільне право функцій [552;27]. З урахуванням ви​кладеного значення принципів для житлового права полягає у тому, що в них відображено найбільш характерні його ознаки, загальна спрямованість на забезпечення прав людини, соціальну суть і гу​манний характер житлового права в цілому.
Основні принципи житлового права: недопустимість свавільного позбавлення житла, забезпечення стабільного права на користування житлом; доступність для громадян умов найму жилих приміщень; недоторканність житла; встановлення загального демократичного, гуманістичного ставлення до громадян-наймачів і власників жилих приміщень, а також принцип цивілізованого використання жилих приміщень; недоторканність власності [214;24-25]; недопустимість обмеження (або позбавлення) права користу​вання жилими приміщеннями за такі дії наймача або членів його сім'ї, які не пов'язані із зловживанням своїми житловими права​ми або з невиконанням покладених на них житлових обов'язків і безпосередньо при цьому не порушують прав і законних інтересів інших осіб [490;29-34].
До основних принципів житлового права, які повинні отрима​ти відповідне своє правове закріплення, слід віднести принципи законності надання і здійснення права на житло, недоторканності житла, свободи вибору місця проживан​ня і пріоритетності прав людини; гарантованості правового захис​ту від свавільного позбавлення житла, свободи реалізації права на житло, доступності користування житловим фондом, цільового використання житла. 

Вони визначають цілі і зміст за​конів, інших нормативно-правових актів, зміст і спрямованість діяльності органів законодавчої та виконавчої влади, органів міс​цевого самоврядування і забезпечуються захистом правосуддя. Житлові права гро​мадян охороняються законом. Це стосується того, що ніхто не мо​же бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі за​кону за рішенням суду, і це знайшло своє правове закріплення у ст. 9 ЖК. Відповідно будь-яка особа не може бути виселена із займаного приміщення або обмежена у праві користу​вання житловим приміщенням. Виселення допускається у винят​кових випадках, і тільки з підстав і у порядку, передбачених зако​ном. Перш за все, це можуть бути випадки, коли здійснювані права суперечать їх призначенню або порушують права інших громадян чи суспільства, а не умови цивільно-правових зобов'язань, у тому числі деліктних.
До прийняття ЦК 2003 р. мова йшла про публічно-правовий захист права на недоторканність жит​ла. Так, ст. 162 КК  встановлює кри​мінальну відповідальність за порушення недоторканності житла. Але право на недоторканність житла має позитивний зміст, що дозволяє його віднести до особистих немайнових прав фізичної особи. Це отримало своє приватно-правове закріплення у ст. 311 ЦК. Об'єктом такого права виступає недоторканність житла як особисте немайнове благо. У юридичній літературі не​доторканність житла розуміють як автономне вирішення уповно​важеного питання щодо режиму в своєму житлі, правил прийому і поведінки гостей [412;189]. У той самий час п. 2 ст. 311 ЦК перед​бачає проникнення до житла тільки за рішенням суду, а п. 3 цієї статті передбачає тільки випадок рятування життя людей та май​на, не пов'язаного з кримінальним переслідуванням.
Принцип законності передбачає законодавче гарантування житлових прав громадян, посилення юридичних гарантій захисту недоторканності людини та її житла. Недоторканність житла пе​редбачає недоторканність проникнення в нього проти волі осіб, які в ньому проживають. Однак її запровадження потребує попе​реднього створення ряду умов, зокрема оновлення законодавства з урахуванням завантаженості судів щодо вирішення такої кате​горії справ. Законність та обґрунтованість проникнення до житла громадян, визначення механізму їх реалізації мають визначатися наявністю процесуальних норм щодо оскарження незаконних дій балансоутримувача, управителя, аварійно-ремонтної бригади.
Принцип свободи здійснення права на житло полягає у віль​ному виборі громадянином шляхів реалізації суб'єктивних прав через вибір форм власності житлового фонду, приватизацію, придбання у власність, будівництво, отримання житла із житло​вого фонду соціального призначення на основі укладення цивіль​но-правових договорів тощо.
Незаконний обшук, вчинений посадовою особою, тягне за со​бою кримінальну відповідальність. Особи, які постраждали, ма​ють право вимагати відшкодування збитків, заподіяних незаконними діями посадових осіб при здійсненні ними своїх повноважень. Принцип пріоритетності прав людини спрямований на за​хист прав та законних інтересів громадян, у тому числі від органів державної влади та їх посадових осіб. Вхід до житла за рішенням суду може проводитися для проведення огляду й обшуку у випад​ках, коли є достатні відомості, що знаряддя злочину або речі, цінності, здобуті злочинним шляхом, а також документи і предме​ти, які мають значення для встановлення істини у конкретній справі, знаходяться в даному приміщенні, або є достатні дані про те, що в ньому знаходяться особи, які підозрюються у вчиненні злочину. У таких випадках за нормою ст. 311 ЦК проник​нення до житла може проводитися за рішенням суду. До житло​вих приміщень громадян можуть заходити тільки уповноважені особи під час переслідування осіб, які підозрюються у вчиненні злочину. Без рішення суду обшук може проводитися лише у невідкладних випадках, наприклад при затриманні на місці зло​чину або одержанні даних про те, що вживаються заходи для зни​щення або переховування документів чи предметів, які мають значення для розслідування справи.
Разом із тим норми ст. 311 ЦК мають визначити й ін​ші випадки, за яких може здійснюватися проникнення до житла: за наявності даних, що там вчинений чи вчинюється злочин або відбувся нещасний випадок, а також при стихійних подіях, ава​ріях, масових безладдях, заворушеннях, для забезпечення особис​тої та громадської безпеки.
Принцип пріоритетності прав людини поля​гає в тому, що людина, її життя, честь і гідність, недоторканність і безпека визнаються найвищою соціальною цінністю. Такий підхід до забезпечення прав людини є значним кроком на шляху всебічного забезпечення прав і свобод людини.
Принцип гарантованості правового захисту полягає у тому, що кожен громадянин України має право за захистом своїх прав звер​татися до суду,  а після використання всіх національних засобів правового захисту - до відповідних міжнародних установ чи до відповідних органів міжнародних організацій, членом або учасни​ком яких є Україна. Виходячи із зазначеного принципу судова діяльність має бути спрямована на захист цих прав і свобод від будь-яких посягань шляхом забезпечення своєчасно​го та якісного розгляду конкретних справ у порядку, визначеному ЦК.

 Викладене дозволяє зробити певні висновки: право на житло - це особлива частина приватної сфери людської життєдіяльності, що полягає у різноманітних відносинах, явищах, подіях і т. ін., га​рантується й охороняється житловим законодавством. У сучасних умовах право на житло виступає як майнове й особисте немайнове благо, що належить кожній людині, є об'єктом цивільно-правової охорони.
1.4. Юридична характеристика джерел правового регулювання суспільних відносин у житловій сфері.
Поняття «джерело права» у правовій літературі вживається у значенні фактора, що породжує право та форми норми права [550;10].
В юридичній науці термін «джерело права» вживається у ши​рокому і вузькому значенні. Більшість учених-юристів, дослідників, спеціалістів розуміють під джерелом житлового права у вузь​кому значенні джерело виникнення права, органи та їх посадові особи, уповноважені приймати нормативно-правові акти. Безпо​середнім джерелом права є правотворча діяльність, що полягає у встановленні юридичних норм або визнанні юридичними соці​альних норм.
У широкому значенні під джерелом права розуміють пам'ятки історії, судові рішення та звичаї, що існували історично та мали значення для розвитку права, визначали основні напрями станов​лення права, умови його формування, тобто фактори правотворчості та загальнолюдські цінності, що безпосередньо впливають на процес формування, функціонування права. Іншими словами, джерелом житлового права може бути будь-який матеріал, покла​дений в основу розуміння сутності житлового права. Це можуть бути як засоби пізнання, так і правові документи, що виступають джерелом знань, які формуються у суспільній свідомості, визна​чають можливу чи необхідну поведінку суб'єктів права.
На думку О. Підопригори та Є.Харитонова, римське право є найвищим досягненням цивілізації на кшталт чудес світу  [462;140]. При​нагідно слід зазначити, що багатоповерхові житлові будинки вперше з'явилися саме в стародавньому Римі. Як зазначає ЄХаритонов, джерелом приватного права як категорії, іманентно власти​вої європейським цивілізаціям, є римське приватне право, що служить своєрідним еталоном європейських систем приватного права  [462,535]. Характерним є зв'язок римського права з сучасним при​ватним (цивільним) правом України. Саме у римському праві речі поділялися на рухомі та нерухомі, до яких відносилися бу​динки, на які поширювався особливий чітко визначений право​вий режим. Для римського права характерні такі правові ознаки будинку, як: річ приватна, що тимчасово може перебувати в обігу, індивідуально визначена, неспоживча, складна; доми, садиби розглядалися як сукупність прав і обов'язків; сервітути як право користування чужою річчю не втратили свого правового значен​ня і до нинішнього часу.
У джерелах Римського права визначені конкретні засоби пра​вової охорони прав на житло. Так, у Дигестах Юстиніана (книга ІІ, Титул IV, п. 18) зазначено, що будинок є найбезпечнішим притулком і очевидно, що той, хто кликатиме на суд з будинку, вчиняє насильство [541;136].
Таким чином, у римському праві були закладені основи право​вого регулювання такого особливого майнового об'єкта, як жит​ловий будинок та основи охорони недоторканності прав на житло (хоча така охорона носила дискретний характер, оскільки лише деякі прояви посягань на житло знайшли своє відображення у стародавньому римському праві).
В юридичній літературі виділяють декілька етапів рецепції римського права. Так, за класифікацією Є.Харитонова, перша ре​цепція припадає на раннє середньовіччя (від утворення варварсь​ких королівств на місці підкореної ними Західної Римської імперії до Каролінського відродження) [462;140].
З ХІ ст., коли почалася рецепція римського права у Західній Європі, також приділялася увага охороні недоторканності житла, що передбачала відповідальність за вторгнення до чужого помеш​кання, порядок переходу прав на нерухоме майно до спадкоємців, регулювання угод щодо набуття прав на житло. Право недотор​канності житла поширювалося не лише на будинок, а й на земель​ну ділянку, на якій він був розташований.
Збереження інститутів римського права у праві європейських країн щодо охорони житла свідчить про зрілість суспільства й є одним із важливих засобів дотримання загального правопорядку. Сучасне розуміння житлового права можна і не пов'язувати із розвитком римського права. Так, у державі древніх франків перші згадки містяться у Салічній правді (481-511 p.p.). Відповідаль​ність у вигляді штрафу наступає за проникнення до дому [541;10].
Середньовічному праву англосаксонської держави також були притаманні заходи охорони житла. Так, за англосаксонською Правдою Етельберта (близько 600 р.), якщо хтось вторгнеться у двір (іншого) першим, хай сплатить 6 шилінгів, хто наступний (за першим) - 3 шилінга [541;62]. Відповідальність за Саксонською Правдою також настає за знищення чужого будинку, підпал, інші злочинні прояви посягань на майно [541;29].
У 1572 р. в Англії прийнято акт «Про наказания бродяг и упорных нищих», що передбачав улаштування для бідних, похи​лих і немічних людей, які повинні отримати підходящі житла і притулок для того, щоб жити там [541;311].
Друга рецепція римського права починається із злетом захід​ного християнства, формуванням «Нової Європи», особливо по​мітною стає у XV-XVI ст. [462;140]. Початок розвитку особливого місько​го права у Німеччині пов'язується із ростом міст. У XIV ст. ні​мецькі міста звільнилися від центральної влади й отримали мож​ливість самостійно формувати право, що мало загальну назву «Магдебурзьке право».
Відповідно до «Права, посланного шеффенами Магдебурга го​роду Гёрлицез в 1304 году» [541;387-407] встановлюється правовий режим по​ділу будинку; відповідальність за напад, здійснений на дім (ст. 13); порушення володіння (ст. 16); про передачу будинка (ст. 22). Феодальні закони встановлювали недоторканність не лише будинку, а й двору (присадибної ділянки).
Разом із тим більшість учених стоїть на позиції, що житлове право виникло наприкінці ХІХ ст. - на початку ХХ ст. До цього періоду (від Римської імперії, у тому числі середньовіччя) норми щодо житла носили безсистемний характер.
Право на житло (притулок) є історично-правовою кате​горією. До ХХ ст. право охороняло лише окремі відносини щодо нерухомості, що полягало у встановленні юридичної відпо​відальності за порушення прав на об'єкти нерухомості. Проте за​гальна гуманізація права, розвиток ідеї прав людини поступово надали нового значення правовій охороні прав на житло. Право на житло як цілісне майнове і немайнове благо стало об'єктом правової охорони в Європі та США наприкінці XIX ст., а до цьо​го часу охоронялися лише окремі його прояви. В законодавстві України охорона прав на житло закріплюється в нормах різних галузей, які тісно взаємодіють і у своїй сукупності утворюють житлове право. Особливу роль у цьому утворенні відіграють нор​ми цивільного права, які безпосередньо спрямовані на захист прав людини.
 У Російській імперії не було загальних відомостей по країні в цілому про житлові умови, тому важко визначити середні розміри житла на особу. Типовим житлом для працівників були койки, ко​мори, угли, підвали, фабричні казарми тощо. За даними В. Чиги​ря, «в робочих районах фактична забезпеченість жилою площею становила в середньому не більше 2-2,5 кв. м на одну людину; в середньому у 1913 р. на одного міського жителя припадало 6,3 кв. м загальної корисної площі жилих будинків, або близько 4,5 кв. м жилої площі  [566;6].
За час перебування України в складі Російської імперії регу​лювання договору найму здійснювалося відповідно до Зводу за​конів цивільних Російської імперії. Договір найму житла не виді​лявся як окремий договір і регулювався нормами договору найму майна. Основним принципом була свобода вибору контрагента, умови договору визначалися сторонами [192;5].
Як і у римському праві регулювання житлових відносин здійс​нювалося на підставі права власності або приватно-правового до​говору найму. Такий спосіб регулювання житлових відносин за​стосовувався і в Російській Імперії. Однак суспільні інтереси, зу​мовлені численними соціальними конфліктами, вимагали обме​ження волі домовласників з метою недопущення зловживань з їх боку. Тільки у радянський період договір найму житла набув но​вого соціального значення.
Жовтнева революція та становлення Радянської влади характе​ризувалися націоналізацією, муніципалізацією житлового фонду, відмовою від платного користування житлом.
Ю. Заіка вважає, що історія розвитку житлового законодав​ства починається після Жовтневої революції з часу прийняття Декрету ВУЦВК «Про скасування приватної власності на неру​хомість у містах» від 20.06.1918 р. [316;15-16].
Аналіз джерел житлового права дозволяє зробити висновок, що житлове право як важлива сфера суспіль​ного буття виникло після Жовтневої революції 1917 р. До цього часу може йтися про існування окремих норм, що регулювали приватно​правові відносини між власником будинку і особами, які там проживали. Звичайно витоки, джерела житлового права виникли значно раніше, але після Жовтневої революції воно наповнилось іншим, у тому числі соціальним змістом і отримало відповідне нормативне закріплення.
Вже 30 жовтня 1917 р. була надрукована Постанова НКВД «О правах городских самоуправлений в деле регулирования жи​лищного вопроса» [202], якою надавалося право органам місцевого са​моврядування вилучати всі приміщення, придатні для проживан​ня, і вселяти в них громадян, які потребують житла. З 1918 р. до середини 1920 р. здійснювалось переселення сімей працюючих і ущільнення малонаселених квартир.
Прийняття Цивільного кодексу України 1923 р. та інших нор​мативних актів знаменувалося визначенням особливості регулю​вання договору найму житла на основі класового підходу до виз​начення прав власників, наймачів житлового фонду. У розвиток Цивільного кодексу 1923 р. ЦВК і РНК СРСР прийняли Поста​нову «Про житлову політику» від 04.01.1928 р. [165]. На заміну Цивільного кодексу прийнято Постанову ЦВК і РНК СРСР «Про збереження житлового фонду та поліпшення житлового господарства у містах» від 17.10.1937 p., яка визначала особли​вості договору найму житла. За цей період неявними були адмі​ністративні методи регулювання договору найму житла [165]. Протя​гом 25 років зазначену Постанову називали основним житловим законом (хоча в цей період окремі його норми доповнювалися, змінювалися або втрачали свою дію). Так, Указом Президії Вер​ховної Ради СРСР від 18.06.1958 р. в Указ Президії Верховної Ради СРСР «Про право громадян на купівлю і будівництво інди​відуальних жилих будинків» від 26.08.1948 р. внесено доповнен​ня в частині розміру індивідуального жилого будинку, за яким верхня межа жилої площі була встановлена у 60 кв. м2  [387].
Після вступу в дію з 1 травня 1962 р. Основ цивільного зако​нодавства Союзу РСР і союзних республік і прийняття ЦК УРСР [387] регулювання житлових правовідносин здій​снюється цивільно-правовими нормами за винятком питань, які Цивільний кодекс відносить до спеціальних нормативних актів.
Прийняттям ЦК УРСР у 1963 р. була зроблена спроба виділення договору найму жилого приміщення в окремий вид договору, встановлення особливих правил правового регулювання для договорів найму жилого приміщення у будинках державного, громадського житлового фонду, у будинках ЖБК, у будинках, які належали на праві індивідуальної власності громадянам у служ​бових відомчих жилих будинках та гуртожитках. До 1982 р. жит​лове законодавство в основній частині входило до цивільного за​конодавства. 1 січня 1982 р. були введені в дію Основи житлово​го законодавства Союзу РСР, відповідно до яких у союзних рес​публіках були прийняті житлові кодекси.
Наступний етап розвитку житлового права пов'язаний із прийняттям у 1983 р. ЖК. На цьому етапі всі норми, що регулювали житлові правовідносини, вилучені з Цивільного кодексу (крім ст. 277 «Договір найму жилого при​міщення»).
У Радянському Союзі основною формою забезпечення жит​лом громадян було безоплатне надання житла за рахунок держа​ви тим, хто потребував поліпшення житлових умов. Право на житло в радянській юридичній літературі визначалося як гаран​тована можливість громадян задовольнити свої житлові потреби (отримання нового житла, поліпшення житлових умов, побудова або придбання житлового будинку, безстрокове користування житлом), але при дотриманні певних умов, за яких громадянин визнається таким, що потребує житла. Державою встановлювався критерій для громадян, які потребують поліпшення житлових умов, а також порядок надання житлових приміщень.
Вырезано.

Для доставки полной версии работы перейдите по ссылке.

Власники квартир є співвласниками допоміжних приміщень будинку, технічного обладнання, елементів зовнішнього благоуст​рою. Допоміжні приміщення передаються їм безоплатно й окремо приватизації не підлягають.
Житлове законодавство зобов'язує громадян дбайливо стави​тися до будинку, в якому вони проживають, використовувати житлове приміщення відповідно до його призначення, дотримуватися правил користування житловими приміщеннями. Окрім того, влас​ники приватизованих квартир зобов'язані оплачувати всі витрати, пов'язані з утриманням будинку та закріпленої за ним прибудин​кової території відповідно до своєї частки у майні будинку. У фінансуванні ремонту будинку та сприянні організації його прове​дення зобов'язані брати участь колишні власники або їх правонас​тупники, які володіли будинком до моменту приватизації.
Зміст прав та обов'язків полягає у тому, що власники жилих бу​динків зобов'язані за рахунок власних коштів оплачувати всі вит​рати, пов'язані з утриманням житлового будинку і закріпленої прибудинкової території; забезпечувати технічне обслуговування конструктивних елементів і технічного обладнання, санітарне обслуговування допоміжних приміщень тощо. Власники будин​ків, що перебувають у приватній власності, безпосередньо здійс​нюють обслуговування і ремонт будинків.
Для забезпечення ефективного використання квартир, що пе​ребувають у приватній власності, та управління ними, вирішення інших питань власники квартир у багатоквартирному будинку можуть утворювати товариства (об'єднання) власників квартир, а власники житлових будинків мають право утворювати товарист​ва (об'єднання) власників житлових будинків. За наявності співвласників у багатоквартирному будинку між ними укладаєть​ся угода на спільне володіння та пайову участь в утриманні бу​динку і прибудинкової території з визначенням уповноваженого співвласника. Співвласники будинку, де не створено товариство (об'єднання), укладають договір на участь у витратах на утриман​ня будинку і прибудинкової території.
Наймачі квартир зобов'язані відшкодовувати власнику житла збитки, пов'язані з пошкодженням квартири, житлового будинку й обладнання, заподіяним з вини наймача або осіб, які разом із ним проживають; при виїзді з членами родини із квартири на інше місце проживання для повторного її заселення вони повинні відре​монтувати за власні кошти приміщення й обладнання або відшко​дувати вартість ремонту власнику за його згодою і здати приміщен​ня за актом.
Власники жилих будинків зобов'язані здійснювати обслуговування будинку. Наймачі та орендарі, як володільці квартири, зобов'язані вико​ристовувати приміщення жилих будинків за призначенням, забез​печувати збереження жилих і підсобних приміщень квартир і технічного обладнання будинків, дотримуватися правил пожеж​ної безпеки. 

Усі мешканці квартир, в яких проживають два і більше влас​ників, наймачів чи орендарів, мають однакові права на користуван​ня підсобними приміщеннями й обладнанням багатоквартирного жилого будинку. Порядок викорис​тання підсобних приміщень у квартирі, в якій проживає два і біль​ше власників, наймачів чи орендарів, а також черговість їх приби​рання встановлюються за узгодженням між мешканцями квартири.
Переобладнання та перепланування жилих і підсобних примі​щень, балконів і лоджій власниками квартир, наймачами й орен​дарями може провадитися лише з метою поліпшення благоуст​рою квартири за відповідними проектами без обмеження інтере​сів інших громадян, які проживають у цьому будинку. Наймачі та орендарі квартир можуть виконувати зазначені роботи тільки з дозволу власника будинку (квартири).
Власники, наймачі та орендарі жилих приміщень зобов'язані також робити за власні кошти ремонт квартири (для орендарів - якщо це передбачено договором оренди); дотримуватися умов безпечної експлуатації, своєчасно вносити плату за обслуговуван​ня та ремонт будинку, плату за найм чи оренду квартири, кому​нальні та інші послуги.
Власники, наймачі та орендарі жилих приміщень не зо​бов'язані виконувати додаткові правила користування приміщен​нями, які можуть бути встановлені й обмежують їх права.
Поняття суб'єктивного права розкривають через ті можливості, які воно включає, а тому важливим є питання про його структуру. Кожне суб'єктивне право складається з ряду юридичних можливос​тей, наданих суб'єкту цивільного правовідношення. У літературі існують різні точки зору з приводу структури суб'єктивного пра​ва, однак більшість юристів розглядають суб'єктивне право як утво​рення, що складається із правомочностей на власні позитивні дії (правовикористання); на чужі дії, тобто можливість вимагати від зобов'язаних суб'єктів виконання певних обов'язків (правовиконання); на домагання, тобто можливість звернутися у випадках пору​шення суб'єктивного права до державних органів (право на захист) [544;68,556;17].
За умови правопорушення у житловій сфері суб'єкти житло​вого права мають звертатися до державних органів або до органів, що здійснюють контроль за дотриманням законодав​ства у житловій сфері, які зобов'язані захищати суб»єктивні права та застосовувати відповідні санкції до правопо​рушників. Слід зазначити, деякі науковці виділяють право на за​хист як самостійне суб'єктивне право [255;241,481;73-74,543;183], проте така точка зору не знайшла свого широкого поширення.
Право на житло у радянській правовій науці розглядалося як елемент правоздатності, оскільки воно охоплювало зобов'язальну поведінку уповноваженої особи і передбачало вимоги до інших осіб, у тому числі до держави, в особі спеціально уповноважених органів (надання земельної ділянки, кредиту, житла безоплатно або за доступну плату тощо). Якщо держава визнає за собою такі зобов'язання, визначені в Конституції як право на житло, то з цього випливає, що право на житло є елементом правоздатності фізич​ної особи.
Першою умовою виникнення житлових правовідносин є на​явність сторін, при цьому сторони повинні володіти не лише пра​воздатністю, а й дієздатністю; другою умовою настання певних житлових правовідносин є наявність правової норми, а третьою - наявність юридичного факту, з яким чинне законодавство пов'я​зує настання певних правових наслідків[315;11].
Житлові правовідносини виникають з підстав, що передбачені нормативними актами, а також із дій учасників житлових правовід​носин, що йому не суперечать. У зв'язку з цим житлові правовідно​сини виникають із: договорів і інших правочинів; актів державних органів і органів місцевого самоврядування; із судових рішень; внаслідок придбання у власність жилих приміщень; членства в жит​лових і житлово-будівельних кооперативах; внаслідок дії (бездіяль​ності) учасників житлових правовідносин або настання подій, з яки​ми закон пов'язує виникнення житлових прав і обов'язків.
 Особи вступають у правові зв'язки один із одним щодо во​лодіння, користування та розпорядження житлом. Їх відносини носять характер житлових правовідносин і виявляються у формі взаємодії або протидії. Взаємодія осіб, урегульована нормами права, створює для учасників певні суб'єктивні права та обов'яз​ки. Протидія осіб надає право іншій особі звернутися за захистом у випадку порушення або посягання на порушення її прав та за​конних інтересів.
Слід зазначити, що правовідносини, які виникають у жит​ловій сфері, мають свої особливості. Потребу у житлі людина за​довольняє шляхом користування конкретним житловим примі​щенням. Для цього вона вступає у відносини з іншими суб'єктами (фізичними чи юридичними особами), і внаслідок того, що відно​сини, в які вступає людина для задоволення своєї житлової потре​би, підпадають під правове регулювання, вони набувають статусу житлових правовідносин. Житлові правовідносини поділяються на види: регулятивні й охоронні; абсолютні та відносні; речові та зобов'язальні; майнові та особисті немайнові.
У юридичній літературі є різні точки зору щодо співвідношен​ня охорони та захисту прав, основні з яких вже проаналізовані вченими-цивілістами [542-557]. Ми погоджуємося з тими вченими, які проводять межу між охороною та захистом права через момент настання правопорушення. Захист як конкретна юридична дія може реально застосовуватися лише з початком правопорушення. Отже, до моменту правопорушення правовідносини за змістом є охоронними. Саме з моментом правопорушення пов'язується можливість звернення до суду за захистом. Різниця між регулю​ючою й охоронною функцією права полягає в тому, що регулятив​на функція спрямована на забезпечення нормальної організації суспільних відносин, їх розвиток і здійснення, а охоронна - на охорону суспільних відносин, їх недоторканність, захист у випад​ку правопорушення. При цьому окремо взяті регулятивні й охо​ронні приписи у переважній більшості тісно між собою пов'язані.
Житлові правовідносини виникають переважно із правочинів інших правомірних дій, а також неправомірних дій. Регулятивні відносини виникають відповідно до норми, а охоронні - всупереч нормі права. Регулятивна функція житлового права вияв​ляється у формі юридичного визнання належності кожній людині прав на житло. У свою чергу, охоронна функція полягає в юри​дичному забезпеченні реальності здійснення права на житло. До відносних правовідносин належать такі, де правомочним особам як зобов'язаним особам протистоїть визначене законом або договором коло зобов'язаних осіб. Об'єктом речових правовідносин є майно. У зобов'язальних правовідносинах об'єктом є дії: передати майно, виконати роботу, сплатити гроші або утриматися від певної дії.
Відповідно до ст. 379 ЦК житлом визнається житловий будинок, квартира, інше приміщення, призначені та придатні для постійного проживання в них. Таке визначення житла повністю відповідає його майновому характеру та є складовою цивільно-пра​вового інституту права власності. Переважна більшість відносин, що регулюється житловим законодавством, є майновими.
Правовідносини, що виникають у процесі користування жит​ловими приміщеннями, взаємообумовлені: зобов'язальні відноси​ни (договір найму (оренди) житлового приміщення) і речові відносини (право власника на житлові приміщення (будинок), а також право користування житловими приміщеннями членами сім'ї власника, наймача житлових приміщень).
Житлові правовідносини можуть мати майновий і немайновий характер. Правові норми, що регулюють майнові та немайнові житлові відносини, також взаємозумовлені. Більшість відно​син, що регулюються житловим правом, є майновими. Але серед них є тісно пов'язані з майновими особисті немайнові відносини, тому не можна залишити поза правовим регулюванням особисті немайнові житлові відносини, передусім ті, що виникають у гро​мадян при користуванні житлом для задоволення особистих немайнових потреб. Саме задоволення громадян у житлі, що забез​печує у своїй основі більше нематеріальні потреби, є ознакою, яка  лежить в основі житлових правовідносин. Їх специфіка полягає в тому, що деякі житлові правовідносини носять тільки нематері​альний характер, їх цінність не очевидна, але загально визнана. Кожна людина повинна мати сприятливі умови для життя у бук​вальному, фактичному розумінні цього слова. Природні особисті немайнові права належать кожному, причому у більшості від дня народження до дня смерті не відчужуються. Цивільний кодекс України містить великий за обсягом перелік прав людини, які за своїм змістом в основному є особистими немайновими і тільки деякі конкретизуються у інших нормативних актах. Це, зокрема, право на життя, на охорону здоров'я, на особисту свободу і недо​торканність, на сім'ю, на житло як місце проживання, на безпечне довкілля, ім'я, честь, гідність тощо. Слід зазначити, що всі особис​ті немайнові права фізичної особи також породжують абсолютні правовідносини.
Таким чином, житлові правовідносини можуть бути різними за підставами виникнення, за колом зобов'язаних осіб, за об'єктом правових відносин, але за матеріальним наповненням - це май​нові та немайнові. Це взаємозумовлені правовідносини, де правам одного суб'єкта відповідають обов'язки іншого. Суб'єктивне пра​во в житловому правовідношенні є сукупністю взаємопов'язаних прав уповноваженої особи, яким відповідає сукупність взаємо​пов'язаних прав зобов'язаної особи. Основною метою цих пра​вовідносин є задоволення потреби людини в житлі, а не отриман​ня прибутку.
Висновки до 1 розділу

1. Розвиток України як правової, соціальної держави можливе лише за умови розвитку житлового законодав​ства, яке потребує докорінного реформу​вання на умовах визначення сфери держав​ного регулювання у житловій сфері, врахування його органічно​го поєднання з ринковими саморегуляторами та використанням досвіду інших країн світу в цій сфері, що потребує розробки відповідного законодавства, що грунтується на  приватно-правових засадах.

2. Визнання державою  права громадян на житло тягне обов'язок держави забезпечити  грома​дян житловими приміщеннями, оскільки за кожним громадянином закріплено суб'єктивне право на житло. Наданням громадянам житла в житловому фонді соціального призначення забезпечуються гарантії ре​алізації права громадян на житло. Тому спрямованість житлової політики держави має полягати у створенні правових механізмів, що передбачають правоздатність отри​мання житла громадянами України в т.ч і на умовах найму; законодавчому гарантуванні житлових прав громадянам України; забезпечення доступності житла при обов'язковому формуванні фондів житла соціального призначення.

3. Житлове законодавство регулює однорідні су​спільні відносини приватно-правового характеру, але із встановленням обмежень майнових прав осіб.  Жит​лова сфера потребує додаткового правового регулювання елемен​тами норм публічного права щодо охорони житлового фонду, забезпе​чення контролю за схоронністю й експлуатацією житлового фон​ду. 

4. Житлове законодавство має бути направлено на визначення категорій житлового фонду з чітким розмежуванням вимог, що до такого ставляться; законодавче гарантування житлових прав громадянам України відповідно до Європейських стандартів.
5. Житлові відносини є особливою частиною приватної сфери людської життєдіяльності, що полягає у різноманітних відносинах, явищах, подіях, що  га​рантується житловим законодавством,  яке направлено на задоволення житлової потреби фізичних осіб.
6. Розвиток житлового законодавства на сучасному етапі полягає у  перегляді існуючих черг на поліпшення житлових умов і формування черг на житловий фонд загального призначення та житловий фонд соціального призначення; забезпечення прав соціально незахищених верств населення; забезпечення на​лежної експлуатації житлового фонду, недопущення нецільового використання жилих приміщень.
7.  Право​відношення, що виникає з приводу користуванням житлом всіх форм власності, є цивіль​но-правовим.  Праву на житло та правовідносинам, елементами яких воно є, притаманні специфічні властивості, що полягають у  пра​вом наділені всіх громадян в силу  закону, а тому воно припиняється лише у зв'язку із смертю конкретної особи або скасуванням відповідного закону.
8. До еле​ментів змісту права на житло належать такі правомочності грома​дян: право користування наявним житлом, право на отримання в користування житлового приміщення в будинках державного та комунального фонду, у будинках житлових кооперативів, това​риств співвласників, а також право на задоволення житлової по​треби шляхом набуття житла у власність.

                                РОЗДІЛ 2.

КОРИСТУВАННЯ ЖИЛИМИ ПРИМІЩЕННЯМИ
2.1 Юридична класифікація жилих будинків і приміщень.
 Дослідження специфічних житлових відносин  полягає у тому, що основним об'єктом правового регулювання є житло, разом із комплексом майнових прав і обов'язків, які відно​сяться до сфери правового регулювання житлових відносин. До прийняття ЦК України 2003 р. в законодавстві ви​значення житла не наводилося, хоча такий термін вживався. Поняття «житло» у законодавстві пов'язувалося із житловим фондом. Юри​дична енциклопедія визначає житловий фонд як жилі будинки та приміщення в інших будинках, призначені для проживання людей [576;433].
Житловий фонд охоплює сукуп​ність жилих будинків і жилих приміщень на всій території Укра​їни, що визнані у встановленому порядку житлом, придатним для проживання громадян незалежно від форми власності.
Значна кількість будівель може бути приміщеннями, придатни​ми для постійного проживання в них. Разом із тим ці будівлі та приміщення з правової точки зору не відносяться до житлового фонду, хоча відповідають всім санітарним і технічним умовам. До житлового фонду входять зведені жилі будин​ки, придбані, побудовані, приватизовані квартири (будинки), що належать фізичним чи юридичним особам та призначені для задоволення житлових потреб.
В юридичній літературі пропонуються різні підходи до ви​значення видів житлових фондів. Так, Ю. Толстой пропонує кла​сифікувати житлові приміщення не за формами власності, а за​лежно від підстав їх надання: житло, що надається за договором соціального найму; житлові приміщення, що надаються за догово​ром комерційного найму; житлові приміщення у будинках житло​во-будівельних і житлових кооперативів; житло, що знаходиться у власності громадян; службові та спеціалізовані житлові примі​щення; житлові приміщення, що надаються в користування гро​мадянам за інших підстав [254;220-223].
П. Седугін вважає, що необхідно також виходити із призна​чення жилих приміщень і залежно від цього виділяє житловий фонд соціального використання (житлові приміщення, що нада​ються громадянам для проживання в режимі соціального вико​ристання) і житловий фонд, що використовується на комерцій​них засадах (для використання за договором найму жилого при​міщення з метою отримання прибутку) [491;220-223]. В кінцевому рахунку в ЖК РФ отримало закріплення поділу  житлового фонду за критерієм  форми власності та мети використання.

Т. Федосєєва пропонує класифікацію житлового фонду за призначенням: житловий фонд загального призначення (житло всіх форм власності, призначене для проживання громадян, за винятком житлових фондів спеціального призначення); житловий фонд спеціального призначення, у складі якого ви​діляються фонд професійного і надзвичайного призначення (службове житло, гуртожитки, будинки маневрового житлового фонду, готелі-притулки та жилі будинки іншого особливого при​значення); фонд соціального призначення (житло для соціально незахищених громадян, які потребують поліпшення умов проживання) [531;4].  Російські вчені О.С.Крюкова та  Ю.С. Поваров відзначають, що  класифікація житлового фонду за ознакою цільового використання, до прийняття нового ЖК, не мала під собою чітких підстав, було складно встановити співвідношення цих груп [489;27].
Т. Федосеева зазначає, що виділення житлового фонду соці​ального призначення у даний час носить умовний характер, тому необхідно визначити розмір частки фонду соціального призна​чення у загальній кількості житла  [531;4].
З цим можна погодитися, оскільки за європейськими стан​дартами соціальне житло - це квартира будь-якої форми влас​ності, що відповідає встановленим нормам відносно площі, орендної плати та житлово-комунальних послуг. Нормативи за​гальної площі соціальної квартири прожиткового мінімуму в Германії: 45 кв. м загальної площі на одну особу плюс 15 кв. м на кожного члена сім'ї з усіма зручностями [407;21].
П. Крашенінніков пропонує виходити при класифікації жит​лових фондів із двох ознак: форма власності - до якого відноситься громадський житловий фонд і житловий фонд житлових і житлово-будівельних коопера​тивів; державний; муніципальний; напрям використання. За цією ознакою він поділяється на: со​ціальний, індивідуальний, комерційний і спеціалізований [358;20-22].
Вважаємо, що висловлені в юридичній літературі зауваження щодо класифікації житлового фонду повинні знайти своє відоб​раження в новому ЖК за двома оз​наками: за належністю до форми власності та залежно від викорис​тання. Житловий фонд також можна класифікувати за місцем розта​шування: сільська місцевість, адміністративно-територіальна одини​ця (село, селище, районний, обласний центр, місто Київ), оскільки зміст прав і обов'язків у власників такого житла значно різниться за кількістю мешканців, що проживають у будинку, та етажності: одноповерхові будинки, призначені для проживання однієї чи декількох сімей; багатоповерхові будинки.
Тимчасова методика оцінки жилих приміщень, затверджена на​казом Міністерства будівництва Росії від 30.10.1995 р. № 17-115, передбачає перелік функціональних ознак «квартири» [307;324-341]: місце знаходження; капітальність; загальна площа; жила площа; площа кухні; етажне розміщення квартири; кількість прохідних кімнат; висота приміщень; кількість балконів (лоджій); наявність телефону.
Правовий режим в таких будівлях значно відрізняється за об​сягом прав і обов'язків. У таких будівлях можуть виникати цивіль​но-правові відносини щодо утримання майна; права й обов'язки розподіляються серед значної кількості не пов'язаних між собою родинними стосунками осіб, які спільно повинні належно утриму​вати будинки, ефективно використовувати прибудинкову тери​торію. Слід погодитись із думкою, що індивідуальний будинок, споруджений у сільській місцевості для задоволення потреб однієї чи декількох сімей, не створює проблем у правовому регулюванні, оскільки, як правило, регулювання цих правовідносин є достатньо врегульованим. Хоча С.О.Сліпченко зазначає: «Поняття «житло» в українському законодавстві складне і не однозначне: воно у цивільному і житловому, кримінальному та кримінально-процесуальному законодавстві має свою специфіку, що охоплює різні за своїм призначенням елементи» [489;95] 

У 2003 р. уперше ЦК у стат​тях 379, 380, 382 визначає поняття «житло». Під житлом фізичної особи розуміють житловий будинок, квартиру, інше приміщення, призначені та придатні для постійного проживання в них. Житло​вим будинком визнається лише будівля капітального типу, споруд​жена з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими норма​тивно-правовими актами (ст. 380 ЦК). Ізольоване помеш​кання в житловому будинку є квартирою (ст. 382 ЦК).

Є.О.Мічурін виділяє чотири ознаки житла: 1) це певне приміщення; 2) воно призначено для проживання людей; 3) споруда повинна бути завершеною будівництвом; 4) віднесено до житлового фонду [435;34]. З цим можна погодитись, оскільки житло - це квартири багатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, кімнати в квартирах чи одноквартирних будинках, а також інші приміщення, призначені для постійного або тимчасового проживання людей, що завершені будівництвом та віднесені у встановленому порядку до житлового фонду.

Деякі вчені, зокрема, Н.Б.Солтис пропонує поняття «жилий будинок» розуміти  як комплекс споруд, у тому числі і господарські будівлі (літні кухні, сараї), якщо вони є підсобними і становлять з будинком одне ціле [489;59]. Разом з тим садиба є майновим об'єктом, що достатньою мірою регулю​ється нормою ст. 381 ЦК, і додаткового регулювання нормами житлового права не потребує, оскільки за змістом правовідносин не відноситься до об'єкта житлового фон​ду. Те ж саме при використанні нежилих приміщень багатоквар​тирного будинку, особливо із вбудованими або прибудованими нежилими приміщеннями. Для цього повинні бути розроблені та впроваджені в практику єдині вимоги до використання нежитлових приміщень у багатоквартирних будинках.

В.І. Бобрик прямо виключає можливість віднесення садових будинків та котеджів до житлових будинків, хоча вони можуть використовуватися і для постійного в них проживання [489;98-101].  Вважаємо, що заслуговує на підтримку позиція Г.С. Кузьменко, яка зазначає: «… поняття житло це споруда, що традиційно використовується для постійного проживання, та визнане законом приміщення, спеціально призначене для мешкання» [489;110-112]. 
Державний житловий фонд складається з житлового фонду, що належить державним підприємствам, установам і організа​ціям, а комунальний житловий фонд - це фонд, що належить на  праві власності територіальним громадам сіл, селищ, міст, райо​нів у містах.
Після прийняття Закону України «Про власність» житловий фонд поділявся традиційно за формами власності на державний, колективний і приватний. Закон України «Про власність» визна​чав також наявність громадського, колективного житлового фон​ду. Слід зазначити, що така класифікація ґрунтується на різних критеріях форм власності, кількості суб'єктів, правового режиму власності. Громадський житловий фонд не може бути виділений як окремий вид житлового фонду; його слід відносити до приват​ного житлового фонду, що знаходиться у власності юридичних осіб. Громадський житловий фонд є різновидом приватного житлового фонду, оскільки житло​ві будинки та квартири знаходяться в приватній власності гро​мадських об'єднань, які є юридичними особами. Державний жит​ловий фонд, що перебуває у господарському віданні чи оперативному управлінні державних підприємств, установ та ор​ганізацій, за їх бажанням може передаватися у комунальну влас​ність за місцем розташування будинків. Цей фонд надається у власність відповідних міст, селищ і сіл безоплатно, відповідно до Закону України «Про передачу об'єктів права державної та комунальної власності».

Специфіка правового режиму житлового фонду, переданого державою у власність адміністративно-територіальних утворень, полягає у тому, що у зв'язку із такою передачею виникає питання: хто визначає умови надання та користування відповідним житло​вим фондом? Аналіз законодавства переконує, що, незважаючи на передачу житла, держава аж ніяк не відмовляється від своїх прав на зазначений фонд.
Таким чином, виникає ситуація, коли держава передала жит​ловий фонд адміністративно-територіальним утворенням у влас​ність з тим, щоб місцеві ради управляли житловим фондом для задоволення житлових потреб населення - громадян держави, перед якими держава взяла на себе обов'язок із задоволення їх житлових потреб. Адміністративно-територіальні утворення належний їм житловий фонд зобов'язані використовувати для задоволення житлових потреб населення - громадян держави. При цьому контроль місцевих рад, у свою чергу, свідчить про ознаки публіч​но-правових норм. Однак йдеться лише про контроль за викорис​танням житлового фонду. Якщо держа​ва, передаючи адміністративно-територіальним утворенням жит​ловий фонд у власність, все ж сама залишається гарантом.
Потреба в житлі є тією життєвою обставиною, з якою закон пов'язує виникнення правовідношення. Зміст права на отримання житлового приміщення складається із таких правомочностей гро​мадян, як право громадянина вимагати постановки на квартир​ний облік, право перебувати на обліку та право на надання кон​кретного житлового приміщення. Правовідношення, що виникає між громадянином і уповноваженим органом з приводу надання йому житлового приміщення, є цивільно-правовим, а право на от​римання житлового приміщення в будинках житлового фонду со​ціального призначення - суб'єктивним цивільним правом.
Не належать до житлового фонду України нежилі приміщен​ня в житлових будинках, тобто частини будинку з окремими вхо​дами, призначені для торговельної, іншої не забороненої законом діяльності та не шкідливої для експлуатації будинку.
Житловий фонд охо​плює жилі будинки (закінчені будівництвом і здані в експлуата​цію) та жилі приміщення в інших будівлях, призначені для по​стійного проживання громадян. Тому відносини, пов'язані з використанням під житло приміщень у нежилих будинках (котеджах, дачах, інших будиночках), не призначених для постійного проживання грома​дян, регулюються нормами цивільного (а не житлового) законо​давства. Одним із недоліків чинного законодавства є відсутність механізму переводу зазначених приміщень у житлові, оскільки це матиме вирішальне значення у випадках визнання громадянина таким, що потребує поліпшення житлових умов; при отриманні кредитів для будівництва житла; при обміні житлом; при поділі житла тощо.
Вырезано.

Для доставки полной версии работы перейдите по ссылке.

Громадяни можуть на добровільних засадах створювати житлово-будівельні, житлові то​вариства індивідуальних забудовників, інші кооперативи для за​доволення своїх житлово-побутових потреб. Основним напрямом діяльності цих кооперативів є участь коштами у спо​рудженні та наступній експлуатації жилих будинків, нежилих приміщень, прибудинкової території, а в передбачених статутами випадках і об'єктів приватної власності членів кооперативу (това​риства), а також надання членам кооперативу (товариства) послуг, які відповідають цілям його створення.
Можна стверджувати, що житлово-будівельні кооперативи є особливою формою, на відміну від інших організаційно-правових форм, що передбачають спільне утримання житла. При цьому метою житлової ко​операції є задоволення не тільки житлових, а й економічних, соці​альних та інших потреб членів кооперативу на основі поєднання їх особистих і колективних інтересів, поділу між ними ризиків, ви​трат і доходів, на основі самоорганізації, самоуправління та само​контролю за використанням житлового фонду. Як зазначає С. Бабенко, розвиток житлово-будівельних кооперативів і кооперативів власників квартир, з одного боку, пов'язаний з необхідністю об'єднатися власникам квартир у кооперативи з метою їх обслуго​вування, а з іншого - дозволяє забезпечити сім'ю квартирою через житлове кооперативне будівництво (у зв'язку із зменшенням дер​жавного житлового будівництва в умовах економічної кризи) [360;68].
В. Кісель та О. Томкевич вважають, що «ЖБК - це статутна громадська організація, яка створюється з метою забезпечення житлом членів кооперативу та членів їх сі​мей шляхом будівництва жилих будинків з надвірними будівлями за власні кошти кооперативу за допомогою банківського кредиту, а також для подальшої експлуатації та управління цим будинком» [337;136].
Є також точка зору, згідно з якою житловим та житлово-бу​дівельним кооперативом визнається добровільне об'єднання гро​мадян та (або) юридичних осіб на підставі членства з метою задо​волення потреби громадян у житлі, а також управління жилими та нежилими приміщеннями в кооперативному будинку [308;136].
За визначенням П. Седугіна, «ЖБК є добровільним об'єднанням громадян для будівництва за власні кошти жилого будинку, наступної експлуатації й управлін​ня цим будинком. ЖБК можуть також набувати жилі приміщення, що підлягають капітальному ремонту та реконструкції» [493;283-284].
Стаття 2 Закону Російської Федерації «Про житлові накопи​чувальні кооперативи» визначає накопичувальний кооператив як споживчий кооператив, створений як добровільне об'єднання на основі членства з метою забезпечення потреби членів кооперативу у жилих приміщеннях [310;23].
Садівницькі товариства хоч і стають, особ​ливо останнім часом, частиною системи забезпечення громадян житлом, але вони створюються для відпочинку, а не проживання, і тому за правовим змістом не відносяться до житлово-будівельних та житлових кооперативів.
Житловий та житлово-будівельний кооператив створюється його засновниками на добровільних засадах. Засновниками коопе​ративу можуть бути фізичні й юридичні особи, проте щодо можли​вості юридичних осіб бути членами житлово-будівельних коопе​ративів слід виходити з того, що житло, яке належить юридичним особам, повинно використовуватися для проживання в ньому гро​мадян. Вважаємо, що використання житла юридичними особами як колективними членами ЖБК з метою здійснення підприєм​ницької діяльності суперечить суті їх діяльності. Якщо юридичні особи стали власниками житла, що розташоване в будинках ЖБК, то на нашу думку, у цьому випадку йдеться не про право юридичної особи бути членом кооперативу, а про використання об'єкта права власності для проживання в ньому інших осіб на умовах найму. Юридичні особи можуть брати участь у діяльності кооперативів тільки через своїх представників, але рішення про створення кооперати​ву приймається його установчими зборами, де члени кооперативу мають лише один голос, тобто юридичні особи переваг перед фізичними не мають.
Нормативні акти встановлюють особливий порядок створення житлово-будівельних кооперативів, які організуються обов'язково при виконавчих органах місцевих рад. Тому волевиявлення грома​дян повинно отримати державну підтримку, оскільки задоволь​няються потреби не всіх бажаючих, а лише тих, хто потребує поліп​шення житлових умов. При цьому перевага надавалася відповідно до черговості певним категоріям громадян. Можна не погодитись із позицією І. Кучеренко, яка, зокрема, вважає, що «ЖБК створю​валися не в добровільному порядку громадянами, а в адміністра​тивному дозвільному порядку» [384;165]. Йшлося про гарантування дер​жавою задоволення потреб громадян, які мали можливість за власні кошти вирішувати свої житлові проблеми, шляхом реєстрації ЖБК та надання йому державної підтримки. Основою добровільного волевиявлення громадян була заява про поліпшен​ня житлових умов. Реєстрація ЖБК - необхідний елемент ство​рення житлово-будівельного кооперативу, оскільки для його будівництва потрібна ділянка землі, згода на її надання, відповідна проектно-кошторисна документація. Тому ЖБК не можуть бути зареєстровані без рішення відповідних місцевих рад. Хоча в юри​дичній літературі така позиція прямо заперечувалася [384;165].
Статут кооперативу є основним правовим документом, що ре​гулює його поточну діяльність. При створенні житлово-будівельних кооперативів слід керува​тися загальними вимогами щодо створення споживчих коопера​тивів, до змісту установчих документів, їх право- та дієздатності тощо як юридичної особи, що визначаються статтями 80-112 ЦК з урахуванням особливостей, передбаче​них житловим законодавством.
На сучасному етапі житлова кооперація повинна отримати но​вий зміст. На підтримку житлово-будівельної кооперації вислов​люються вчені-юристи. Зокрема, І. Кучеренко зазначає, що доціль​но надати можливість громадянам самим обирати організаційно-правову форму юридичної особи, яка дасть змогу їм залежно від місцевих традицій, побажань осіб, які проживають у будинку, обра​ти ту організаційну форму юридичної особи, яка найбільше відповідає їх інтересам. Слід надавати право співвласникам прива​тизованого державного чи громадського житла створювати не тіль​ки об'єднання співвласників квартир, а й житлові кооперативи [384;168-169].
Закон Російської Федерації «Про житлові накопичувальні ко​оперативи [530] визначає правові, економічні, організаційні засади діяльності житлових накопичувальних кооперативних по залученню і використанню грошових коштів громадян на придбання або будівництво жилих приміщень з метою передачі їх у користу​вання, а після внесення пайових внесків у повному обсязі - у власність членам житлових накопичувальних кооперативів.
В законодавстві іноземних країн, як і в Україні, прямо вказано, що  ЖБК є суб'єктом цивільного права. Так, зокрема, як окремий суб'єкт цивільного права в Болгарії окремо виділяються житлово-будівельні кооперативи, які діють на підставі окремого Закону «Про житлово-будівельну кооперацію» від 1978 р. [286;231].
Слід зазначити, що в деяких країнах світу правовий статус ЖБК значно розширений. Так, у цивільному законодавстві Ізраїлю, інших країн кооперативне будівництво й утримання житла отримало свій розвиток - існують кооперативні будинки, до яких за правовим становищем віднесено й інші будинки «не за​реєстровані як кооперативні» [252].
Законодавство України обстоює концепцію безпосередньої участі. Членами кооперативу можуть бути лише фізичні особи, які досягли 16-річного віку і виявили бажання брати участь у його діяльності. Відповідно до п. 7 Примірного статуту житлово-буді​вельних кооперативів, не мають права бути членами ЖБК юри​дичні особи, проте за змістом Цивільного кодексу України юри​дичні особи, що діють через своїх представників, які внесли вступ​ний внесок і пай у розмірах, визначених статутом кооперативу, та дотримуються вимог статуту, можуть бути членами ЖБК.
Важливою особливістю житлово-будівельних кооперативів є те, що підкреслює рівність прав членів кооперативу є те, що кожен член кооперативу має один голос (незалежно від роз​міру квартири) і це право не може бути передано іншій особі.
У свою чергу, кооператив як юридична особа є власником будівель, споруд, грошових та майнових внесків його членів, а також іншого майна, придбаного на підставах, не заборонених зако​ном. 

Право власності членів кооперативу - фізичних осіб не зале​жить від права власності кооперативу. Кооператив відповідає за своїми зобов'язаннями лише належним йому майном, а не майном його членів. Порядок покриття завданих кооперативом збитків визначається його статутом. Кооператив не несе відповідальності за зобов'язаннями своїх членів, а члени - за зобов'язаннями ко​оперативу.
У Російській Федерації визначено, що кооператив створюється за ініціативою не менше 50 і не більше 5 тис. осіб. У випадку, якщо число членів кооперативу перевищує цю межу - кооператив під​лягає примусовій реорганізації в судовому порядку у формі поді​лу або виділу [530].
Відповідно до ст. 14 Закону Російської Федерації «Про введення в дію Житлового кодексу Російської Федерації» від 29.08.2004 р. житлові та житлово-будівельні кооперативи, члени яких повністю сплатили пайові внески, повинні бути перетворені на товариства співвласників житла. Не перетворені кооперативи підлягають ліквідації у судовому порядку [299]. При цьому в Росії прийнято Закон «Про житлові накопичувальні кооперативи», який набув чинності одночасно з Житловим кодексом Російської Федерації.
Останнім часом будується лише невеликий відсоток державного житлового фонду, недостат​ня кількість коштів виділяється на фінансування утримання жит​ла. Проте будівництво будинків, що відповідають міжнародним стандартам, мають різноманітний набір варіантів квартир, але, на жаль, таке житло доступне лише незначній частині населення. 
Аналіз чинного законодавства свідчить, що класифікацію різ​ного роду об'єднань можна проводити за різними підставами, але ключовим фактором, за яким об'єднання співвласників житлового фонду можна виділити серед інших видів юридичних осіб, є під​става створення, мета організації та його діяльність. І. Кучеренко на основі аналізу правового становища житлово-будівельних кооперативів та об'єднань співвласників багатоквар​тирного будинку виділяє три їх особливості: ЖБК створюється з метою будівництва жилого будинку та йо​го експлуатації, а об'єднання - лише для належного утримання та експлуатації;члени кооперативу мають рівні права щодо голосування у ви​щому органі управління, а в статуті об'єднання можна передбачи​ти інший порядок голосування, наприклад залежно від розміру площі, яка належить власнику; власником будинку в ЖБК є кооператив, а в об'єднанні - всі співвласники жилого будинку  [384;168].
Згідно з ЦК об'єднання співвласників житла можна віднести до юридичних осіб непідприємницьких товариств при​ватного права. В той самий час у ст. 385 ЦК законодавець зазначає, що об'єднання співвласників є юридичною особою, але не визначає його місця серед інших юридичних осіб у главі 7 ЦК. Оскільки об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку відповідно до закону не мають на меті отримання прибутку, тому, на нашу думку, об'єднання співвласників житла можна віднести до непідприємницьких товариств, що поділяються на споживчі кооперативи та об'єднання власників житла.
В юридичній літературі стверджується думка, що товариства співвласників житла відносяться до споживчих кооперативів. Ця думка ґрунтується на тому, що законодавець висуває багато спіль​них вимог. У 20-х роках минулого сторіччя товариства поділялися на два типи: товариства, що мають на меті отримання прибутку, і кооперативні товариства. В. Крашенинников вважає, що класифі​кацію товариств можна проводити за різними підставами і наво​дить основну відмінність цих об'єднань: мета організації та діяль​ності товариства  [356;159-176].
Відмінність товариства від кооперативу полягає у тому, що у першого не виникає пайових відносин, а товариства співвласників не є суб'єктами права власності [225;339]. Як юридичні особи вони відно​сяться до некомерційних організацій. Разом із тим об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку є самостійною організаційно-правовою формою юридичної особи.
Відмінності об'єднань співвласників житла від житлових ко​оперативів полягає в тому, що в об'єднаннях співвласників житла підставами виникнення права власності на житло є право влас​ності його членів, а в ЖБК будинок, споруджений або придбаний житлово-будівельним кооперативом, є його власністю (ст. 384 ЦК). ЖБК є власником як жилих приміщень, так і місць загального користування, а об'єднання співвласників багатоквартирного жи​лого будинку як юридична особа не є суб'єктом права власності.
Метою створення та діяльності об'єднань товариства влас​ників є організація власників для реалізації ними спільних інтересів, забезпечення належного утримання будинків, прибудинкової території, жилих і нежилих приміщень і реалізації своїх прав що​до володіння, користування об'єктами, що перебувають у спільній власності. Проте цієї мети практично неможливо досягти без спі​льного утримання комунікацій, що перебувають у власності адмі​ністративно-територіальних одиниць, тому тут може йтися лише про спільне утримання приватного житлового фонду.
Об'єднання співвласників багатоквартирного будинку як і ЖБК створюється власниками не для здійснення підприєм​ницької діяльності, а для сприяння використанню майна власни​ків квартир у багатоквартирному жилому будинку, управління, ут​римання та використання житлового фонду. Об'єднання, як і ко​оператив, є неприбутковою організацією і не має на меті одержан​ня прибутку для його розподілу між членами об'єднання.
Створення об'єднання співвласників пов'язано із набуттям ста​тусу юридичної особи. Прийнят​тя на баланс майна, яке входить до складу житлового комплексу, не тягне за собою виникнення права власності на нього.
Спільна власність на багатоквартирні будинки у багатьох кра​їнах світу регулюється відповідними законодавчими актами з ви​користанням терміна «кондомініум» («кон» - загальний і «домініум» - майно). Термін «кондомініум» походить із римського права й означає сумісне володіння й використання майна кількома власниками. Така форма власності набула значного поширення в європейських краї​нах і в США. Кондомініум - товариство, що об'єднує мешканців жилого будинку, має статус юридичної особи. Відповідно до зако​нодавчого акта штату Нью-Йорк (США) від 02.03.1964р. [382;8] кондо​мініум - це форма власності, що визначається конкретним обсягом простору в будинку (квартирі (або) нежитловому приміщенні) ра​зом із часткою земельної ділянки, допоміжних будівель і споруд спільно з усіма іншими співвласниками об'єкта нерухомості. У Польщі відносини співвласників будинків визначаються Законом про власність на житлові одиниці, у Литві - Законом про об'єднання співвласників багатоквартирних будинків.
Ідея законодавства, що походить від американської традиції, знаходить своє відображення у регулюванні прав співвласників житла у багатоквартирних будинках, що передбачає певні обме​ження прав власників, хоча така традиція повного свого розвитку у законодавстві України не отримала. У нас під «кондомініумами» розуміють товариства (об'єднання) власників (співвласників) жи​лих приміщень у багатоквартирних будинках, де встановлені умо​ви сумісного володіння та користування допоміжними приміщен​нями будинку (ліфтами, сміттєпроводами, тамбурами, сходовими клітками, вестибюлями, холами, горищами, спорудами та елемен​тами благоустрою прибудинкової території, іншими місцями за​гального користування). Метою цих товариств є збереження буді​вель і управління місцями загального користування (спільними частинами).
Ініціатива власників приватизованих квартир заохочується державою, яка надала зазначеним товариствам статус юридичної особи з дня його державної реєстрації. Але не всі країни йдуть шляхом визнання юридичною особою товариств співвласників жилих приміщень. Так, згідно із ст. 216 Цивільного кодексу Грузії товариство співвласників жилих приміщень не є юридичною осо​бою [245].
Слід зазначити, що окремі об'єднання припиняють своє існу​вання, а деякі працюють успішно, навіть об'єднують кілька бу​динків. Постановами КМУ [112,134,137] регламентовано створення і функціонування об'єднань спів​власників жилих будинків та інші питання, пов'язані з утриман​ням житла, організацією та діяльністю цих об'єднань. В той же час можуть бути створені та​кож товариства власників квартир відповідно до ст. 10 Закону Ук​раїни «Про приватизацію державного житлового фонду», а не на підставі Закону України «Про об'єднання спів​власників багатоквартирного будинку». 

 У кондомініумах, на відміну від кооперативів, мешканці мають незалеж​не право власності на свої квартири. Тому в Україні, на нашу думку, створення товариства власників можливе на різних засадах - із створенням юридичної особи, без створення юридичної особи, що краще відповідає задоволенню житлових потреб громадян з утримання та користування житлом.
Для утримання та використання майна жилих бу​динків, яке перебуває у загальному користуванні, може створюва​тися об'єднання власників як одна із форм утримання житла. Але в Україні через недостатню законодавчу урегульованість цей вид юридичної особи не набув поширення, незважаючи на те, що у Концепції державної житлової політики [90] одним із шляхів реалізації житлової політики визнається обов'язкове об'єднання власників квартир багатоквартирних будинків у това​риства (об'єднання) на основі приватизованого житлового фонду. Автори Концепції пропонували одну форму володіння спільним майном будинку - створення об'єднання володільців квартир у ба​гатоповерховому жилому будинку.
Постанова КМУ від 31.07.1995 р. № 588 [112] у первісній редакції закріп​лювала положення про те, що для управління, утримання та викорис​тання майна житлових будинків, яке перебуває у загальному ко​ристуванні, у процесі виникнення різних форм власності обов'яз​ково створюється об'єднання власників. Але зміни 2000 р. до за​значеної Постанови визначили, що во​ни створюються у добровільному порядку, що знайшло подальше своє закріплення у постанові КМУ  від 11 жовтня 2002 р. N 1521. Іншими словами, була поставлена крапка на тривалій дискусії про обов'язковість або добровільність створення товариств співвласників квартир. Тому і в новому цивільному та житловому законодавстві, і це є позитив​ним, передбачено існування як житлово-будівельних, житлових кооперативів, молодіжних житлових комплексів, так і товариства співвласників багатоквартирного жилого будинку тощо. Хоча за ними залишається право реорганізовуватися в об'єднання (това​риства) співвласників багатоквартирних будинків (зворотній шлях перетворення товариств співвласників багатоквартирного будинку у ЦК не передбачений).
Стаття 385 ЦК визначає, що власни​ки квартир для забезпечення експлуатації багатоквартирного жит​лового будинку, користування квартирами та спільним майном житлового будинку можуть створювати об'єднання власників  квартир (житла). Багатоквартирним житловим будинком визначається будова, поділена на окремі житлові приміщення, як правило квартири, призначені для проживання громадян, що відповідають відповідним  будівельним, технічним, протипожежним, санітарно-гігієнічним вимогам [356;5]. Таке об'єднання може бути створено також інди​відуальними власниками приватних житлових будинків. Із змісту ЦК випливає, що об'єднання власників може бу​ти створено у будь-якому будинку, який належить на праві спіль​ної власності двом і більше співвласникам. Тим більше квартири, частини квартир і нежилі приміщення будинку можуть перебува​ти у державній, комунальній і приватній, спільній власності. Як зазначає П. Седугін, «кондомініумом може бути визнаний не тіль​ки окремий будинок, а й частина будинку (будови), що має не мен​ше одного під'їзду. Кондомініумом може бути також комплекс із декількох будов, що охоплює під'їзні шляхи, зелені насадження, двір або частину двору, водоймища» [493;265].
Діяльність об'єднання має регулюватися не тільки Законом України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» [28], а й  ЦК та  ЖК, як кодифікаційними актами .

Про невідповідність Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» приватно-правовим засадам визначеним ЦК слід вказати окремо. Так, відповідно до ст. 385 ЦК об'єднання власників квартир, житлових будинків створюється та діє відповідно до статуту та Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку». А, відповідно до п. 4 ст. 30 Закону України «Про об'єднання спів​власників багатоквартирного будинку» від 29.11.2001 р. наказом Державного комітету України з питань житлово-комунального господарства від 27.08.2003 р. № 141 затверджено Типовий статут об'єднання співвласників багатоквартирного будинку та Типовий договір відносин власників житлових і нежитлових приміщень та управителя [134]. Виникає питання яку силу має типовий договір? Слід погодитись із позицією І. Кучеренко, яка зазначає, що «статут об'єднання повинен мати рекомендаційний, а не обов'язковий характер» [384;35]. Так само зазначає С.В.Немьонова, зокрема: «…суб’єкти мають можливість внести всі  максимально вигідні для себе умови до Типового договору» [489;88].  На нашу думку, такий документ носить рекомендаційний характер, що дозволяє учасникам приватно-правових відносин узгоджувати всі умови договору відповідно до загальних засад, визначених ЦК, та до приватно-правових засад. Це випливає із змісту права власності, оскільки жилі будинки (квартири), побу​довані або придбані громадянами на основі цивільно-правових договорів, є їх власністю, вони можуть вільно здійснювати право влас​ності без будь-яких обмежень, і положення Статуту, інших документів не повинні обмежувати права власника у порівнянні з при​ватно-правовими засадами, визначеними цивільним законодав​ством України.
Інститут спільної власності, закріплений у ЦК, визначає правовий режим майна, що перебуває у спільній власності юридичних, фізичних осіб, у тому числі держави на рівних умовах  здійснення своїх прав. Виходячи із цього, будинок або його частина є об'єктом пра​ва спільної власності учасників цивільних правовідносин, які од​наково вільно володіють, користуються та розпоряджаються цим майном, якщо це не порушує прав та інтересів як окремих грома​дян, так і суспільства в цілому. На відміну від чинного законодавства є чотири методи визначення відсотка спільної власності: у рівних частках кожного співвласника будинку; у частках, пропорційно площі приміщень, які перебувають у власності кожного власника, віднесеної до площі всіх приміщень будинку; у частках, пропорційно вартості приміщень, які перебувають у власності кожного власника; у частках, визначених з урахуванням особливостей їх викорис​тання, переваг у розміщенні та інших факторів [382;8].
Згідно із ст. 9 Федерального Закону Російської Федерації «Про товариства співвласників житла» частка кожного володіль​ця у праві спільної власності на спільне майно в кондомініумі за згодою володільців може бути встановлена різною для різних во​лодільців залежно від виду належних їм приміщень [207;106]. Разом із тим для розвитку приватно-правових засад у житловій сфері слід пе​редбачити можливість функціонування житлових комплексів, різ​ного роду об'єднань; без створення юридичних осіб вони можуть функціонувати як договірні об'єднання, що прямо випливає із правового регулювання непідприємницьких організацій.
Розвитку системи утримання будинків та квартир приватного житлового фонду має слугувати чітке визначення статусу товари​ства власників як самоврядної організації. Необхідно законодавчо закріпити засади функціонування товариства власників, співвласників будинків, визначити відмінності та переваги в їх діяльності порівняно з давно вже існуючими кооперативними будинками, молодіжними житловими комплексами. Під багатоквартирним житловим будинком розуміють житловий будинок із трьома і більше квартирами.
Становлення нових організаційно-правових форм самооргані​зації власників житлового фонду перебуває у початковій стадії. Законодавчі акти мають визначати не тільки загальні засади ство​рення та діяльності нових організаційно-правових форм у жит​ловій сфері. Не повинно бути перешкод для створення інших ор​ганізаційно-правових форм у сфері утримання житла.
Створення нових організаційно-правових форм утримання житла спрямоване на забезпечення можливостей власникам у пев​ній, визначеній законом, організаційно-правовій формі об'єднати зусилля власників житла для збереження та утримання житлового фонду. Різноманітність форм утримання житлового фонду дозво​лить найповніше реалізувати приватне право на житло. Спеціальне правове становище об'єднан​ня співвласників багатоквартирного будинку підкреслюється тим, що вони звільняються від оподаткування як неприбуткові організації відповідно до змін, внесених Законом «Про об'єднання співвласників багатоквартир​ного будинку».
Спільне володіння будинком, що знаходиться у власності де​кількох осіб, в Японії регулюється законом про власність у колек​тивному домоволодінні, згідно з яким спільне володіння має дві частини: монопольну частину (сукупність власності окремих влас​ників) і частину спільного користування. У першій частині влас​ники виступають як незалежні уповноважені особи, які перебува​ють у відносинах сусідської власності один з одним; що стосуєть​ся частини спільного користування, то окремі власники наділені правами й обов'язками як члени однієї спільноти [203;182], що відповідає і досвіду України. Так, власникам квартири у дво- або багатоквар​тирному житловому будинку належать на праві спільної сумісної власності приміщення загального користування, опорні конструк​ції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнан​ня за межами або всередині квартири, що обслуговує більше однієї квартири, а також споруди, будівлі, призначені для забезпечення потреб усіх власників квартир, а також власників нежитлових приміщень, які розташовані у житловому будинку.

Деякі посадові особи органів місцевого самоврядування, а та​кож окремі суди виходять із того, що власники приватизованих квартир для набуття права спільної власності на допоміжні примі​щення мають здійснити з цією метою ще й додаткові дії - створи​ти товариство чи об'єднання співвласників багатоквартирного бу​динку й обов'язково вступити до нього, прийняти будинок на свій баланс, укласти договір із постачальниками комунальних послуг, сплатити збір за користування цими послугами, зареєструвати до​поміжні приміщення в бюро технічної інвентаризації.
Право власності на квартиру породжує й право спільної влас​ності на допоміжні приміщення багатоквартирного будинку, тех​нічне обладнання тощо, які призначені для обслуговування жит​лового комплексу і забезпечують його використання. В процесі приватизації державного житлового фонду одночасно відчужу​ються на користь громадян не тільки квартири, а й допоміжні при​міщення. Тому момент виникнення права власності на квартиру є й моментом виникнення права спільної власності на допоміжні приміщення.
Орган місцевого самоврядування не має права без згоди спів​власників багатоквартирного будинку - власників приватизова​них квартир - продавати, здавати в оренду або вирішувати питан​ня перебудови, надбудови, добудови до нього споруд, забудови сходових клітин та в'їздно-виїздних брам, облаштування на фаса​дах будинків спеціального технічного обладнання промислового призначення тощо, за винятком проведення ремонтних робіт згід​но із законодавством.
Законом України «Про об'єднання співвласників багатоквартир​ного будинку», передбачено, що об'єднання створюється як ор​ганізація для забезпечення житлових прав його членів, дотриман​ня ними обов'язків, належного утримання та використання не​подільного, загального майна.
Ініціатива про створення об'єднання може виходити тільки від власника будинку або власники квартир, жилих приміщень, а також власники нежилих приміщень будинку, яких повинно бути не менше трьох. Рішення на установчих зборах приймається шляхом поіменно​го голосування. В Законі «Про об'єднання співвласників багато​квартирного будинку» закріплено, що установчі збори є чинними, якщо на них присутні більше половини власників. Проте, виходя​чи із принципів цивільного права, існуюча правова практика по​винна виходити з добровільного членства при створенні будь-якої юридичної особи, у тому числі створення товариства співвлас​ників багатоквартирного житлового будинку. Тому установчі збо​ри є чинними тільки для тих, хто на них присутній.
На думку Ю. Світ, положення про голосування не можна ви​знати демократичним, оскільки в результаті може бути, що рішен​ня прийняті на шкоду інтересам значної кількості власників [489;104].
На установчих зборах кожен власник, у тому числі власник бу​динку, має один голос (незалежно від кількості та розміру належ​них йому квартир, жилих і нежилих приміщень). Отже, особи, які мають на праві власності квартири меншої площі, можуть виріши​ти питання про створення товариства, затвердження статуту без осіб, які мають на праві власності більшу жилу площу і, напевне, більше заінтересовані 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, інших жилих приміщень, у тому числі для тих, хто неза​лежно від будь-яких причин не був присутній на установчих збо​рах або не брав участі в голосуванні? Така концепція тиску для визначення, шляхом голосування на установчих зборах, прав ок​ремих власників квартир багатоквартирного будинку може приз​вести до примусового створення об'єднання й обмеження прав ін​ших власників, які не виявили бажання брати участь в об'єднанні.
Визначена процедура скликання установчих зборів і прийнят​тя рішень, з одного боку, спрощує процес створення товариства, з іншого - призводить до ігнорування інтересів меншості, оскільки основним має бути волевиявлення всіх осіб, які можуть створити товариство, без обмеження прав інших мешканців будинку.
Аналіз вимог Типового статуту свідчить, що статутом можуть бути обме​жені права власника, визначені ЦК: ви​магається, що кожний співвласник повинен дотримуватися поряд​ку на право доступу до його квартири, жилих і нежилих примі​щень; висуваються додаткові вимоги щодо придбання квартири, порядку та умов укладення угод і договорів між об'єднанням влас​ників та кожним власником квартири, вимоги щодо розпоряджен​ня власним майном, а також зобов'язання нового власника вступа​ти до товариства й виконувати вимоги статуту товариства. У разі виникнення прав на квартиру, жиле чи нежиле приміщення особа, яка набуває цих прав, подає до об'єднання заяву про те, що вона ознайомлена та зобов'язується виконувати статут, а також інші правила і вимоги об'єднання. От​же, членство у товаристві є обов'язковим, і з купівлею квартири особа повинна стати членом товариства або відмовитися від прид​бання квартири. Власник квартири, у свою чергу, повинен вибра​ти покупця, який зобов'язується вступити до товариства, тобто об​межується право продавця на вільний виріб контрагента. А це по​рушує приватно-правові принципи, закріплені у ЦК.
Ми підтримуємо висновки, зроблені  І. Кучеренко : акти, які регулюють порядок створення та діяльності товарист​ва власників квартир, суперечать один одному, а також нормам цивільного законодавства; покладення на власників приватизованих квартир обов'язку створення об'єднання власників квартир не призвело до масового створення цих юридичних осіб; для визначення мети створення товариств власників квартир потрібно вирішити питання про організацію експлуатації й утри​мання житлових будинків та участь держави у цьому процесі [384;162].
З проведеного аналізу нормативних актів, що регулюють поря​док створення та діяльності товариства співвласників квартир, можна зробити такі висновки: по-перше, нормативні акти, які регу​люють порядок створення та діяльності товариства співвласників квартир, повинні відповідати нормам і принципам житлового та цивільного законодавства; по-друге, нормативна база, що передбачає створення об'єднань власників квартир, недосконала. Це пояс​нює той факт, що не були створені організаційно-правові форми, які б забезпечили кондомініумам самодостатність і виразність.

Нарівні з об'єднанням співвласників багатоквартир​ного будинку, громадяни мають право організувати будь-які інші організа​ційно-правові форми з метою будівництва та утримання житла, до яких можуть увійти всі бажаючі без необхідності обов'язково​го вступу до товариств співвласників багатоквартирного будинку. В таких випадках держава зобов'язана створити умови норматив​но-правового забезпечення функціонування та діяльності різних організаційно-правових форм як із створенням юридичної особи, так і без її створення, оскільки питання утримання буде вирішу​ватися такими утвореннями.
Із змісту Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку» випливає, що у багатоквартирному жилому будинку може бути створено лише одне об'єднання співвласників. У разі перебування будинку у власності двох фізичних та юри​дичних осіб утримання його може здійснюватися на підставі дого​вору про спільну діяльність. Це право прямо випливає із Закону «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку», згід​но з яким члени об'єднання співвласників та інші власники жилих та нежилих приміщень, які відмовилися від членства в об'єднанні, зобов'язані вносити плату на утримання спільного майна будинку та прибудинкової території в розмірі, встановленому загальними зборами членів об'єднання. При цьому частка кожного члена об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку у спільних витратах на утримання будинку та прибудинкової тери​торії визначається пропорційно його частці у майні, що перебуває у спільній сумісній власності, і в порядку, передбаченому статутом об'єднання співвласників.
Право спільної власності на допоміжні приміщення багатоквартирного будинку виникає з моменту приватизації квартири або в силу факту прид​бання громадянами у власність конкретних жилих приміщень. Але до моменту створення об'єднання співвласників житлові бу​динки перебувають у комунальній власності, у віданні органів ви​конавчої влади (відомчий житловий фонд) або у власності гро​мадських організацій, їх об'єднань (громадський житловий фонд). Відповідно до ст. 11 Закону України «Про об'єднання співвлас​ників багатоквартирного будинку» після набуття статусу юридич​ної особи об'єднання може прийняти на баланс житловий комплекс.
Допоміжні приміщення відповідно до п. 2 ст. 10 Закону «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» стають об'єктами права спільної власності співвласників багатоквартир​ного будинку, тобто їх спільним майном, одночасно з привати​зацією громадянами квартир, що засвідчується єдиним докумен​том - свідоцтвом про право власності на квартиру. Для підтвер​дження набутого в такий спосіб права не вимагається вчинення будь-яких інших додаткових юридичних дій. Власникам квартир немає необхідності створювати з цією метою об'єднання співвлас​ників багатоквартирного будинку.
Аналіз положень чинного законодавства дозволяє констатува​ти, що житло у будинках житлових і житлово-будівельних коопе​ративів, товариств співвласників багатоквартирного житлового будинку перебуває у власності їх членів і юридичної особи. В цьо​му випадку виникає питання: чи мають житлові (житлово-буді​вельні) кооперативи та товариства співвласників багатоквартир​ного житлового будинку права на житлові приміщення? Житло у багатоквартирному жилому будинку є правом власності члена кооперативу на квартиру та правом власності юридичної особи на об'єкти загального користування.
Якщо право власності на житлове приміщення виникає у чле​на кооперативу в момент завершення оплати вартості житлової площі, то у товаристві співвласників багатоквартирного жилого будинку - з моменту отримання свідоцтва про право власності.
У багатоквартирних будинках, де не всі квартири приватизовані чи приватизовані повністю, власник (власники) неприватизованих квартир (їх правонаступники) і власники приватизованих квартир багатоквартирного будинку є рівноправними співвласниками до​поміжних приміщень. Вони є рівними у праві володіти, користува​тися та розпоряджатися допоміжними приміщеннями. Ніхто з власників квартир не має пріоритетного права користуватися та розпоряджатися цими приміщеннями.
Таким чином, питання щодо згоди власників квартир - спів​власників допоміжних приміщень багатоквартирного будинку -на надбудову поверхів, улаштування мансард тощо з використан​ням при цьому конструктивних елементів будинку, як і на вчинен​ня інших дій щодо допоміжних приміщень (оренда тощо), має ви​рішуватися відповідно до норм ЦК.
Згідно із ст. 19 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» спільне майно власників квартир складається з неподільного та загального майна. Неподільне май​но перебуває в їх спільній власності і не підлягає відчуженню. Від​повідно до цього співвласники допоміжних приміщень мають пра​во розпоряджатися ними в межах, встановлених цивільним зако​нодавством. Власники квартир, частин квартир і нежилих примі​щень будинку є співвласниками на праві спільної часткової влас​ності допоміжних приміщень будинку, його конструктивних еле​ментів і технічного обладнання. 

Майно багатоквартирного будинку як єдиний комплекс нерухо​мості, а також право на нерухоме майно у спільному майні багатоквартирного будинку підлягають державній реєстрації. Власни​ки володіють, користуються та розпоряджаються приміщеннями спі​льного майна багатоквартирного будинку, що перебуває у приватній, державній, комунальній або іншій формі власності, відповідно до загальних норм цивільного законодавства [242;120]. Так, згідно з п. 2 ст. 290 ЦК РФ власник квартири не має права відчужувати свою частку в праві власності на спільне майно, а також здійснювати інші дії, що тягнуть передачу цієї частки окремо від права власності на квартиру.
Відповідно до Закону «Про об'єднання співвласників багато​квартирного будинку» частка власності кожного власника кварти​ри (квартир) чи нежилого приміщення у спільній частковій влас​ності визначається відношенням загальної площі квартири (квар​тир) та нежилих приміщень, які перебувають у його власності, до загальної площі всіх квартир і нежилих приміщень будинку. Разом із тим зазначений Закон не враховує, що вона може визначатися у частках пропорційно вартості приміщень, із урахуванням особливостей їх розміщення, використання. Відповідно, кожний об'єкт житлових прав повинен містити інформацію про фізичний стан будинку та відповідної квартири, що впливатиме на розподіл загальних витрат за користування власниками загальними елементами будинку. Так, у США власник житла має частку у праві загальної спільної влас​ності на спільне майно пропорційно вартості його квартири [353;48].
Власністю членів об'єднання є внутрішні несучі перегородки, елементи оздоблення огороджувальних і несучих конструкцій при​міщень, прилади технічного обладнання, що розташовані в жилих при​міщеннях. Власники квартир мають право на свій розсуд розпоряджатися тільки належним їм нерухомим майном. 
Цивільне законодавство виходить із рівності прав фізичних і юридичних осіб, тому членами об'єднання можуть бути фізичні й юридичні особи. Членство в об'єднанні припиняється з моменту припинення права власності на квартиру. Частка кожного члена об'єднання у спільній частковій власності невід'ємно пов'язана з правом влас​ності члена об'єднання на жилі або нежилі приміщення. При від​сутності жилого приміщення у багатоквартирному жилому будин​ку право на спільну сумісну власність припиняється. Так само діяльність об'єднання припиняється у випадку прид​бання однією або двома особами всіх частин будинку (квартир, жилих і нежилих приміщень). 

Виникає питання, чи повинна особа при набутті права власності на квартиру чи її частину або нежиле приміщення обов'язково бути членом об'єд​нання співвласників? У США власники квартир і нежилих при​міщень кондомініуму зобов'язані бути членами «Асоціації влас​ників». Слід виходити з того, що особа, яка не бажає стати членом об'єднання, зобов'язана укласти договір із ним щодо участі в утри​манні й обслуговуванні спільного сумісного майна будинку та прибудинкової території. Якщо власник має намір продати чи зда​ти в оренду свою квартиру асоціація має першочергове право ку​пити її, взяти в оренду, на тих самих підставах, на яких це можуть зробити будь-які треті особи [353;115]. Здача квартири особою, яка її орен​дує, будь-якій іншій особі, як правило, дозволяється.
У разі відмови власника приміщення укладати договір або сплачувати обов'язкові платежі на утримання та ремонт неподіль​ного майна та відповідної частки загального майна об'єднання має право звернутися до суду для стягнення нарахованих платежів у судовому порядку.
Кожна фізична особа, яка проживає у багатоквартирному жи​лому будинку, має цивільні права, що випливають із права влас​ності на квартиру, з чого випливає право на користування об'єктами спільної власності. У той самий час з права власності випливають обов'язки членів об'єднання: утримувати квар​тиру, що перебуває в її власності, в належному технічному стані; використовувати об'єкти, що перебувають у спільній власності, тільки за їх призначенням.
На відміну від житлових кооперативів, об'єднання співвлас​ників багатоквартирного жилого будинку як юридична особа не має прав власності, а тільки наділена повноваженнями по управлінню майном. Тому об'єднання як представницький орган власників жилих приміщень, за спільною згодою, повинно мати право: визначати порядок обслуговування та ремонту будинку, утри​мання прибудинкової території; ор​ганізовувати проведення ремонту жилого будинку; укладати договори на управління, експлуатацію, обслуговуван​ня та ремонт спільного майна; забезпечувати належний санітарний, протипожежний і техніч​ний стан будинку та прибудинкової території; забезпечувати інтереси членів об'єднання при встановленні порядку володіння, користування та розпорядження спільною власністю.
Разом із тим, якщо надається об'єднанню співвласників бага​токвартирного жилого будинку статус юридичної особи, то повин​ні надати й право: придбавати у спільну часткову власність членів об'єднання квартири або нежилі приміщення будинку, іншу неру​хомість; отримувати кре​дити в установах банків, брати на баланс майно об'єднання; здава​ти в оренду фізичним або юридичним особам окремі об'єкти, що перебувають у спільній власності членів об'єднання; розпоряджатися коштами об'єднання, розподіляти між членами об'єд​нання витрати на експлуатацію та ремонт неподільного і загально​го майна тощо. Житлові приміщення квартир мають використовуватися відповідно до їх призначення, а нежилі приміщення - за своїм функціональним призначенням, яке може бути змінено.
У США передбачено лише одну форму управління будинком - асоціація власників. Така організація створюється переважно як некомерційна організація, хоча законодавством не забороняється брати участь у комерційній діяльності.
Що стосується організаційно-правової форми створення об'єд​нання, то право вибору для досягнення тієї чи іншої мети діяльності об'єднання належить співвласникам (квартир і будинків). У США з метою виконання окремими власниками прийнятих на себе фінансових зобов'язань передбачається умовна застава квар​тир, які належать кожному власнику. Це дозволяє асоціації влас​ників у судовому порядку здійснити примусове відчуження квар​тири за несплату внесків на утримання будинку [382;8].
Асоціація здійснює володіння, користування та розпорядження всіма належними їй квартирами. В інтересах усіх власників рада ди​ректорів або уповноважені особи власників вправі оперувати голо​сами. Забороняючи розпорядження житлом до розрахунку з об'єд​нанням, статути асоціацій захищають свої фінансові інтереси [353;116].
На нашу думку, об'єднання повинно створюватися у вигляді як об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку, так і житлового кооперативу. Лише тоді воно матиме широкі права для здійснення господарської діяльності, пов'язаної з утриманням жилого будинку та прибудинкової території, у тому числі укладен​ням договорів із фізичними й юридичними особами, отриманням кредитів в установах банків, набуттям у власність членів або в ко​ристування земельних ділянок. Як юридична особа житлово-буді​вельний кооператив може здійснювати будівництво господарсь​ких чи інших будівель на прибудинковій території для створення додаткових зручностей членам об'єднання. 

Основна мета має полягати не в обмеженні, а наданні власникам квартир право вільного вибору способів організації експлуатації жилого будинку, а також встановити їх особисту відповідальність за утримання жилого будинку.
Не всі власники квартир, нежилих приміщень у багатоквар​тирному будинку для забезпечення ефективного використання і спільного користування жилим будинком можуть мати цивільні права і нести цивільні обов'язки. Тому об'єднання створюється для захисту прав і законних інтересів усіх своїх членів (недієздат​них, обмежено дієздатних тощо).
Створення товариства співвласників житла в межах єдиного комплексу неру​хомого майна (кондомініуму) є одним із достатніх способів впли​ву на вартість і якість послуг, що надаються, створення умов для залучення додаткових джерел фінансування робіт з обслуговуван​ня та ремонту житлового фонду [304;20].
У процесі становлення різних форм власності повинні обов'яз​ково створюватися різні форми об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку. Будь-яке об'єднання може створюватися лише за згодою всіх власників житла, об'єднаних єдиною спільною метою: забезпечення житлових прав і інтересів кожного. Створення та діяльність об'єднань власників має відповідати інтересам окремих власників, для яких повинні бути створені законодавчо передбачені умови з тим, щоб у кожній конкретній ситуації свідомо робити правильний вибір.
Слід зазначити, що інститут спільної власності, закріплений в ЦК, регулює відносини, коли майно пе​ребуває у спільній власності громадян, юридичних осіб, держави, органів місцевого самоврядування тощо. Закон України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» не визна​чає особливості приватно-правового шляху реалізації права спіль​ної власності на житловий будинок; усім співвласникам забезпе​чуються однакові, рівні умови для здійснення своїх прав. Виходя​чи з цього, будинок або його частина може бути об'єктом права спільної власності фізичних осіб, які спільно володіють, користу​ються та розпоряджаються цим майном. Юридичні особи, у тому числі держава, органи місцевого самоврядування, не можуть мати однакових прав, тому створення об'єднань без статусу юридичної особи, що відповідатиме ЦК, має знайти своє законодавче закріплення.
В. Посполітак, Р. Ханик-Посполітак визначають основні кла​сифікаційні ознаки зобов'язань, що виникають із договорів про спільну діяльність: здійснюється спільна діяльність двох і більше осіб для досягнення загальної мети; діяльність здійснюється без створення юридичної особи, хоча метою діяльності може бути створення юридичної особи; взаємні права й обов'язки учасників опосередковані необхідністю досягнення загальної мети; майно, як правило, об'єднується у спільну власність; сторони мають спіль​ний інтерес; від учасників вимагається чітка організація, тому зо​бов'язання мають організаційний характер (укладення договору, надання довіреності тощо) [466].
Розвитку системи утримання приватного житлового фонду має слугувати чітке встановлення правового становища товариств та об'єднань співвласників. Необхідно визначити​ся, на яких приватно- чи публічно-правових засадах функціонує товариство власників, які є відмінності в діяльності порівняно із давно вже існуючими кооперативними будинками та молодіжни​ми жилими комплексами.
Нині поява нових власників у будинку не змінює умови та по​рядок користування місцями загального призначення. Коли при​ватизована одна квартира, то в загальному користуванні залишаються місця загального призначення: коридори, маршеві сходи, прилегла територія тощо. У будинках державного житлового фонду, в яких тільки частина квартир приватизована, співвласниками залиша​ються громадяни й уповноважені державні органи, які на договірних засадах повинні вирішувати питання спільного володіння та користування будинком.
Твердження про те, що відмова від вступу в товариство влас​ників може порушити права інших власників будинку, оскільки вони втрачають право на управління будинком, не відповідає дійс​ності. Всі питання мають вирішуватися на рівні цивільно-право​вих договорів. При цьому необхідно виходити з положень, згідно з якими право власності не може здійснюватися всупереч законним правам та інтересам інших громадян або держави.
Неможливо перетворити кожен будинок на товариство влас​ників будинку, не можуть бути приватизовані система комуніка​цій, інженерних споруд, обладнання, система надання житлово-комунальних послуг (яка має залишатися в комунальній влас​ності). Звичайно, всі питання, пов'язані з утриманням житла, ма​ють вирішуватися спеціальним законодавчим актом або ЖК.
У реформуванні житлово-комунального господарства велику роль можуть відіграти товариства співвласників житла, які самі здійснюють управління будинками. В той самий час залишається питання належності нежитлових приміщень. Ситуація складаєть​ся таким чином, що в деяких будинках квартирами і місцями за​гального користування управляли товариства, а нежилими приміщеннями - місцеві державні адміністрації. Для вирішення схожої ситуації у м. Москва було прийнято Закон «Про права то​вариств співвласників житла з управління і використання об'єктів нежилого фонду в кондомініумі» від 16.04.1997 р. № 28, згідно із ст. 2 якого товариство, що управляє кондомініумом, вправі викорис​товувати об'єкти нежитлового фонду в кондомініумі, що є влас​ністю міста, у тому числі викуповувати його на пільгових умовах [319].

Якщо власники житлових приміщень за рахунок власних кош​тів зобов'язані сплачувати витрати, пов'язані з утриманням жило​го будинку, то ці питання значно складніше вирішуються у багато​квартирних жилих будинках. Власники або уповноважені ними органи зобов'язані укладати договори на виконання робіт, пов'яза​них із обслуговуванням і ремонтом будинків не тільки з державни​ми, а й з приватними організаціями на підставі  «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» [137].
З часу прийняття Закону України «Про місцеве самоврядуван​ня в Україні» державний житловий фонд, за винятком відомчого, передається у комунальну власність органам місцевого самовря​дування, які забезпечують його утримання. Провести комплекс​ний капітальний ремонт за сучасної економічної ситуації в країні ні асоціації, ні окреме об'єднання не зможе [453;43,52].
Якщо в будинку приватизовані всі квартири, колишній його власник має здійснювати проведення першого після проведення приватизації ремонту, згідно з ст. 10 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду». Місцеві ради не можуть усуватися від відповідальності за збереження житлового фонду і це зав​дання будуть виконувати ЖЕО. Як зазначає А. Лукьянченко, наш досвід свідчить, що ЖЕО можуть на певних умовах конкурувати на ринку послуг і утримання будинку із новоствореними недер​жавними підприємствами. Якщо приватне підприємство кому​нальних послуг гідною оплатою праці може залучити до робіт квалі​фікованих спеціалістів, це зможе зробити і підприємство комуналь​ної власності [407;16].
У результаті приватизації державного житлового фонду квар​тири в багатоквартирних будинках отримали своїх власників, але це не вирішило питань утримання житлового фонду багатоквар​тирних житлових будинків, що значно ширше за своїм правовим змістом, ніж утримання власної квартири. Власники квартир по​винні брати участь в утриманні житлового фонду, відповідати за неналежне утримання будинку.
Однією із проблем, що потребує свого вирішення, є організація обслуговування будинків, в яких є приватні квартири. У таких бу​динках багато співвласників, які мають різну частку власності та різну правосуб'єктність. На даний час відсутнє достатнє право​ве регулювання відносин між власниками квартир і власниками нежилих приміщень у цих будинках, між місцевими органами дер​жавної виконавчої влади та підприємствами, що обслуговують житло. Договір про участь у витратах на утримання будинку та прибудинкової території В. Нагорняк відносить до квазі-договорів, який не врегульований цивільним законодавством і пропонує його закрі​пити у новому ЖК. Проте цей особливий вид договорів він відносить до договорів про сумісну діяльність [440;4]. 
Хоча діяльність об'єднань співвласників багатоквартирних бу​динків як недержавних форм обслуговування житла відповідає інтересам власників житла, проте існуюча нормативна база не може запропонувати чогось ново​го в обслуговуванні житла. 

Приватне утримання житла не має на меті ліквідацію житлово-експлуатаційних організацій як виробничих підприємств, які обслуговують житловий фонд. Слід погодитись із позицією І. Кучеренко: «держава повинна нести обов'язок по організації експлуатації та утриманню житлово​го фонду незалежно від того, хто є власником багатоквартирних будинків, бо приватизація житлово-експлуатаційних органів без створення їм альтернативи та достатнього рівня організованості власників квартир може призвести до того, що товариства власни​ків квартир не створюватимуться, житлово-експлуатаційні органі​зації приватизуються і змінять профіль своєї діяльності, а будин​ки поступово руйнуватимуться» [480;162].
Оскільки жилі будинки, побудовані або придбані громадянами на ос​нові цивільно-правових правочинів, є їх власністю, то управління об'єктами спільної власності та їх утримання можуть здійснювати безпосередньо власники квартир, об'єднання індивідуальних власників квартир і будинків, житловий та житлово-будівельний кооператив, об'єд​нання співвласників багатоквартирного жилого будинку, які пред​ставлятимуть інтереси мешканців жилого будинку в силу спеці​альних повноважень. Але носієм прав і обов'язків, як і раніше, за​лишається кожний власник квартири у багатоквартирному жило​му будинку. Як спосіб самоорганізації різного роду об'єднання, які створюються з метою утримання житлового фонду, можуть бути організовані тільки за ініціативою власників житла.
Слід виділити внутрішні й зовнішні відносини по управлінню об'єднанням співвласників багатоквар​тирного будинку. Внутрішні відносини полягають в участі членів у виплаті обов’язкових платежів,  в участі в управлінні поточною діяльністю. Законом України «Про об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку» передбачена структура управління об'єднання, до якої відносяться  загальні збори, правління та ревізійна комісія. Оскільки вищим органом управління об'єднання є загальні збори членів об'єднання, то на них  має прий​матися рішення щодо вибору способу управління майном багаток​вартирного жилого будинку, як це здійснюється в Російській Фе​дерації [475].
Зовнішні відносини товариств співвласників багатоквартирного житлового будинку по​лягають у підтриманні життєдіяльності з іншими організаціями. Так, для забезпечення цієї діяльності у Законі України «Про об'єднання співвласників багатоквар​тирного будинку» введено нове поняття «управитель» - особа, яка здійснює управління неподільним та загальним майном житлово​го комплексу за дорученням власників майна і забезпечує його на​лежну експлуатацію тощо.

 Власник може уповноважити юридич​ну чи фізичну особу здійснювати функції управителя і представляти інтереси мешканців жилого будинку відповідно до ст. 30 Закону України «Про об'єднання співвлас​ників багатоквартирного будинку», Типового договору відносин власників житлових і нежитлових приміщень та управи​теля [134]. Управитель безпосередньо або з дозволу власників забезпе​чує належну експлуатацію, якісне та своєчасне надання жит​лово-комунальних послуг, забезпечує відповідні умови користу​вання неподільним і загальним майном власників.
Статтею 1135 ЦК передбачено три форми ведення спільних справ учасників: від імені учасників має право діяти кож​ний; справи ведуть спеціально призначені учасники; справи ве​дуть спільно всі учасники. У зв'язку з цим власники приміщень у багатоквартирному жилому будинку зобов'язані обрати один із способів управління будинком: безпосереднє управління власниками приміщень у багатоквар​тирному будинку; управління об'єднанням співвласників багатоквартирного жилого будинку або житловим кооперативом, або споживчим кооперативом; управління управителем: фізичною чи юридичною особою.
Рішення про вибір способу управління багатоквартирним будин​ком, зазначає М. Тихомиров, вправі прийняти тільки загальні збори власників приміщень у цьому будинку. Поняття «вибір способу уп​равління» передбачає можливість не лише визначити цей спосіб, а й змінити його в подальшому, обравши новий спосіб управління [309;424].
Спосіб управління обирається мешканцями на загальних збо​рах і може бути змінений. Власники жилих приміщень у багато​квартирному будинку зобов'язані укласти договір управління. Договори про надання послуг з утри​мання або використання, ремонту спільного майна в цьому бу​динку з особами, які здійснюють такі види діяльності, власники укладають на підставі рішення загальних зборів. При цьому всі або більшість власників є однією із сторін у таких договорах. Тому інтереси власників жилих приміщень може представляти один із власників жилих приміщень або інша особа, за умови спеціально наданих їй повноважень власниками жилих приміщень.
Можна зробити, що загальні збори об'єднання мають право приймати рішення про ви​бір способу управління багатоквартирним будинком, що здійснюється на добро​вільних засадах, а статут об'єднання має передбачати порядок прийняття у чле​ни об'єднання та виключення з нього.
2.4. Користування жилими приміщеннями на  підставі договору найму житла               
Користування житлом не власниками забезпечується на підставі договору найму.  Як слушно зазначають Є.О. Харитонов, О.С.Омельчук «Договір найму жилого приміщення залишається основною формою опосередкування відносин користування житлом…» [489;75-76]. Сутність його не змінюється залеж​но від мети такого договору: соціального чи комерційного найму. У Конституції України використовується термін «оренда житла» [7]. В цьому підрозділі ми використовуватимемо термін «оренда» з метою відокремлення до​говору комерційного найму від договору соціального найму.
Ос​новна мета такого договору - надання житла у користування. То​му ми аналізуватимемо їх саме з цієї точки зору. У зв'язку з цим можна погодитися з Н.Ершовою, яка зазначала, що договір жит​лового найму є інститутом цивільного права [289;137].
На жаль, проект нового ЖК та Закон України «Про житловий фонд соціального призначення» зберіг застарілі форми визначення категорій громадян, які потребують поліпшення житлових умов. В основі їх - категорії громадян для поліпшення житлових умов, а не рівень доходів громадян. Критерій категорій громадян для поліп​шення житлових умов в порядку черговості не може бути застосова​ний з таких підстав: він є наслідком адміністративної системи, яка передбачала розподіл житла в порядку загальної, першої черги для всіх категорій громадян, а не соціально незахищених; такий підхід враховує потребу певних громадян у поліпшенні житлових умов як винагороду, а не забезпечення житлом соціально незахищених осіб, які його мають, або мають у недостатній мірі, і не можуть забезпечи​ти житло власними силами в приватно-правовому порядку; необхід​но виробляти нові критерії для визначення громадян, які потребу​ють поліпшення житлових умов, з урахуванням того, що прожитко​вий мінімум повинен передбачати засоби для забезпечення житлом.
Вирішення питання у запропонований спосіб не відповідає поняттю «соціальна захищеність», визначеного Конституцією України. Так, згідно із ч. 1 ст. 46 Конституції України громадяни мають право на соціальний захист, зокрема в разі втрати працез​датності, втрати годувальника, у старості, ними є діти-сироти, багатодітні сім'ї. 
Досліджуючи проблему ведення обліку громадян, які потре​бують поліпшення житлових умов, Т. Федосеева пропонує при​стосувати ведення квартирного обліку до сучасних умов шляхом формування списків громадян за групами: громадяни які визна​чені як соціально незахищені та потребують поліпшення умов проживання; громадяни, яким згідно із законодавством і цільови​ми програмами передбачено пільгове забезпечення житлом і які не можуть самостійно вирішити свою житлову проблему [531;9]. 
Жилі приміщення надаються громадянам, які потребують по​ліпшення житлових умов та перебувають на обліку, в порядку черговості. Поза чергою житло повинно надаватися лише громадя​нам, житло яких визнано таким, що непридатне для проживання; дітям-сиротам, дітям, батьки яких позбавлені батьківських прав, після закінчення освітніх закладів та виходу із лікувальних уста​нов; громадянам, які мають тяжкі форми деяких хронічних захво​рювань.
Громадяни, які потребують поліпшення житлових умов, мають право на одержання у користування жилого приміщення в будин​ках державного або громадського житлового фонду в порядку, пе​редбаченому чинним законодавством України. При цьому передба​чалося надання житла у безстрокове користування. Право на отри​мання житла за договором соціального найму мають лише громадя​ни, у яких є потреба у поліпшенні житлових умов. Підстави визнан​ня громадян такими, які потребують поліпшення житлових умов, передбачені ЖК, а для житла соціального призначення - За​коном України «Про житловий фонд соціального призначення» [26].
Надання у безстрокове користування громадян жилих примі​щень у будинках державного та громадського житлового фонду, призначених для постійного проживання регулюються Постановою Ради Міністрів УРСР і Української республіканської ради професій​них спілок «Про затвердження правил обліку громадян, які по​требують поліпшення житлових умов і надання їм жилих примі​щень в Українській РСР» [118]. 
В Україні пропонується зберігати у по​дальшому практику безоплатного надання житла в державному, комунальному житловому фонді певним категоріям громадян, хоча державна програма забезпечення безоплатним чи частково оплатним житлом через недостатнє державне та місцеве фінансування значно скорочена, черги на отримання такого житла постійно збільшуються. Разом із тим надання безоплатного соціального житла залишається об'єктивно необхідним [489;78-80].
Таким чином, зміст правовідносин, що виникають у зв'язку з наданням громадянам жилих приміщень за договором соціального найму, дозволяє зробити висновок, що право на жиле приміщен​ня за договором соціального найму виникає із складного юридич​ного складу, елементами якого є: попереднє визнання громадяни​на таким, який потребує поліпшення житлових умов і постановка на облік в чергу на отримання житла соціального призначення; рішення місцевої ради про надання громадянину конкретного жилого приміщення; видача ордера на юридично та фактично більше жиле приміщення; укладення договору соціального найму жилого приміщення. Право громадян на житло може бути реалі​зоване шляхом укладення договору комерційного найму житла в будинках приватного, державного та комунального житлового фонду. В майбутньому цей вид договору має застосовуватися не лише в приватному, а й у державному та комунальному житлово​му фонді.
Вырезано.

Для доставки полной версии работы перейдите по ссылке.

Характерна особливість житлового права, що повинна знайти своє закріплення у законодавстві полягає у тому, що перехід пра​ва власності ідеальної частки за договорами купівлі-продажу, обміну, дарування, ренти, оренди тощо неможливий без реально​го виділу частки у спільному майні. Питання про частку усклад​нюються, коли одна належить громадянину, а інша, за правом спадкування, переходить до іншого (не члена сім'ї) або до держа​ви. При визначенні реальної частки у праві власності на житло її набувач отримує право користування конкретною части​ною будинку (квартири). За бажанням сторони можуть укласти договір між співвласниками про порядок користування місцями загального призначення. Ідеальна частка користування місцями загального користування буде детермінуватися реальною част​кою у спільному майні.
Згідно із ст. 381 ЦК земельна ділянка, а також розта​шовані на ній житлові будинки, господарсько-побутові будівлі, наземні та підземні комунікації, багаторічні насадження визна​ється садибою. Слід зазначити, що садиба не є предметом регулювання жит​лового права, оскільки господарські будівлі (літні кухні, сараї то​що) є підсобними будівлями і до житла не відносяться. Особли​вістю садиби є її призначення - ведення фермерського господар​ства, ведення особистого селянського господарства, заняття садівництвом, будівництво й обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд [251;592]. Житлом у садибі має визнаватися лише будинок. Законода​вець розмістив норму ст. 381 ЦК України у гл. 28 ЦК «Право власності на житло» і вказує на те, що садиба визнається житлом, але з таким підходом не можна погодитись, хоч і дім, і садиба пов'язані із наявністю житлового будинку. У цьому випадку нор​ми, які визначають коло житлових прав і обов'язків громадянина, будуть поширюватися і на земельну ділянку, господарські будівлі та споруди, насадження. Тому для садиби необхідно встановити спеціальний правовий режим, який відрізнятиметься від право​вого режиму, що надається житловому будинку. 

ЦК розрізняє головну річ і належність. Належністю вважається «річ, яка призначе​на для обслуговування іншої (головної) речі і пов'язана з нею спільним призначенням, є її належністю» (ст. 186 ЦК). Розширюючи поняття належності, інколи пропонують відносити до належності також складові частини речі. Такий підхід вважаєть​ся помилковим. Розрізняючи головну річ і належність, ми маємо на увазі окремі речі, серед яких лише житловий будинок є предметом правового регулювання. Складові частини речі (це, як правило, не самостійні частини речі, а тісно пов'язані між собою) не можуть бути об'єктом окремих прав. Так, будівлю (квартиру) не можна переда​ти за правочином без його складових - дверей, віконних рам тощо (ст. 187 ЦК). Якщо відчужується недобудований об'єкт, зруйнований або такий, що потребує капітального ремонту, то відчужується цілісний об'єкт, а не окремі його частини.
З огляду на зазначене, на нашу думку, багатоквартирний жи​лий будинок не може вважатися складною річчю в контексті ст. 188 ЦК, адже, незважаючи на те, що квартири утворю​ють будинок (єдине ціле), використовувати за призначенням можна не будинок, а квартири в ньому.
Право користування власником житловим приміщенням по​лягає в експлуатації приміщення з метою задоволення власником своїх житлових потреб або передачі в користування іншим особам за договором найму для проживання.
Прийняттям законів України «Про приватизацію державного житлового фонду», «Про власність» членам житлових і житлово-будівельних кооперативів, які сплатили пайові внески, надано право власності, знято обмеження щодо складу та обсягу майна, житло стало об'єктом майнового обороту. Разом із тим ці поло​ження отримали відповідне правове регулювання лише після прийняття Цивільного кодексу 2003 р. ЦК поставив крапку у питанні щодо того, хто є власником квартири в кооперативному будинку. Так, ст. 384 ЦК визначає, що будинок, споруджений або придбаний житлово-будівельним (житловим) кооперативом, є його власніс​тю. Член житлово-будівельного (житлового) кооперативу має право володіння та користування, а за згодою кооперативу — і розпоряджання квартирою, яку він займає в будинку кооперати​ву, якщо не викупив її. У разі викупу квартири член житлово-бу​дівельного (житлового) кооперативу стає її власником. Але при​ватна власність на будинок (квартиру) або його частки не обме​жується ні кількістю, ні розмірами. Користування житловим при​міщенням повинно носити цільовий характер - постійне та тим​часове проживання. Обмеження права користування здійснюєть​ся з метою дотримання прав сусідів; обмеження прав власника можливе лише згідно з чинним законодавством України. 

Багатоквартирний житловий будинок є об'єктом нерухомості. Оскільки квартира як складова частина житлового будинку ви​знається об'єктом права власності, то визнання законом багато​квартирного будинку об'єктом права власності створює ситуацію, за якої одне і те саме майно (будинок чи квартира) може перебу​вати у власності різних осіб. У зв'язку з цим до ЦК слід внести зміни, відповідно до яких необхідно вилучити із об'єктів права власності дво- і багатоквартирні житлові будинки. Закон України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного бу​динку» встановлює правовий режим спільного майна співвлас​ників багатоквартирного жилого будинку згідно якого  неподільне за​гальне майно бага​токвартирного жилого будинку перебуває у спільній сумісній власності  не підлягає відчуженню. Закон України «Про об'єд​нання співвласників багатоквартирного жилого будинку» виді​ляє спільне майно, правовий режим якого відрізняється від пра​вового режиму, встановленого в ЦК. Так, спільне майно або частка у спільному майні будинку не підлягають відчуженню, а ст. 361 ЦК надає право співвласнику са​мостійно розпоряджатися своєю часткою у праві спільної частко​вої власності; співвласники багатоквартирного житлового будин​ку не мають права вимагати виділу в натурі частки із майна, що є в спільній власності, хоч згідно із ст. 364, 370 ЦК вони це право мають; спільне майно може бути поділене в натурі між співвласниками відповідно до правил, передбачених ст. 367 та 372 ЦК.
3.2.2. Житло як немайнове благо.  Слід зазначити, що право на недоторканність житла нерозривно пов'язане з правом на житло. Проте це різні суб'єктивні права [351,352], їх не можна ототожнювати, оскільки перше є особистим немайновим, а друге - майновим. На цю особливість звернув увагу М.П. Апанасюк, зазначивши «…немайнове право на житло пов’язано з майновим правом на житло, оскільки без права на житло не виникає право на його недоторканість [489;41]. І дійсно право на недоторканність житла виникає одно​часно із фактичною наявністю житла, а не правом на отримання житла. Звичайно належність житла у особи має документально підтверджуватися, оскільки особи, які проживають у житлових приміщеннях без законних підстав недоторканності прав на житло не набувають.
Я.В.Маркіна  під правом на недоторканість житла розуміє можливість фізичної особи дозволити проникнути до житла лише за її згодою чи вмотивованим рішенням суду [489;71]. Постає питання чи виникає порушення недоторканності житла певними особами (наприклад, слюсарями, працівниками ЖЕК у випадку ліквідації аварії), якщо це не пов'язано із рятуванням лю​дей чи майна, переслідуванням осіб, які підозрюються у вчиненні злочину, якщо власник проти цього заперечує? Право на житло має внутрішню сторону. Внут​рішня сторона визначає можливість визначати особою міру пове​дінки в своєму житлі [287]. Об'єктивне право юридично охороняє від будь-якого втручання у житло, у тому числі власника житла, що передано у найм. М. Малеїна внутрішню сторону права на недотор​канність житла розглядає як можливість виключити будь-яке втручання третіх осіб у сферу прояву індивідуальних форм жит​тєдіяльності уповноваженої особи в належному їй житлі; ніхто не має права вказувати, яким чином вона має поводитися в своєму житлі [412;11].
М. Малеїна вважає, що право на недоторканність житла охоп​лює: правомочність визначати режим у своєму житлі; правила прийому та поведінки гостей, правомочність щодо прийняття за​ходів, які обмежують проникнення в житло [412;11]. Також особа обирає поведінку перебування у своєму помешканні. Проте органи місцевого самоврядування встановлюють час, про​тягом якого забороняється порушувати тишу відповідно до ст. 182 КпАП України [15].
Згідно із ст. 22 Закону України «Про забезпечення санітарно​го та епідемічного благополуччя населення» органи державної виконавчої влади, місцевого та регіонального самоврядування, підприємства, установи та громадяни зобов'язані утримувати на​дані в користування чи належні їм на праві власності жилі примі​щення відповідно до санітарних норм [82]. Можна зробити висновок, що право на  недоторканість житла обмежується зовнішніми чинниками.
Тому зміст житлових правовідносин слід розгля​нути крізь призму особистих немайнових прав особи. Такий підхід, на нашу думку, виправданий з огляду на нові погляди на систему особистих немайнових прав громадян. 3. Ромовська вва​жає, що зміни, які відбулися останніми роками в Україні, дали можливість побачити й оцінити себе в загальноєвропейському, загальноосвітньому контексті и одночасно спричинили зміну стере​отипів як щодо кількісного складу особистих немайнових прав, так і щодо їх цивілістичного наповнення та способів захисту [525;48].
У науковій літературі досліджувалося поняття «особисті немайнові права у житловій сфері», однак останнє зводилося лише до питань відносин сусідства та належної поведінки у комуналь​ній квартирі [254;224-225].
ЦК прямо визначає право на проживання як особисте немайнове благо. Так, згідно із ст. 1238 ЦК право користування жилим будинком, квартирою за заповідальним відказом є таким, що не відчужується, не передаєть​ся та не переходить до спадкоємців відказоодержувача. Разом із тим слід зазначити, що наведений підхід до розуміння права на житло як особистого немайнового права (блага) є дещо механічним.
Ми вважаємо, що саме право на житло в цілому можна і необ​хідно розуміти як особисте немайнове право громадян. Методо​логічно цей висновок ґрунтується на тому, що, по-перше, слід роз​різняти житло як майно (квартиру, будинок тощо), як право на житло, як особисте немайнове право; по-друге, право на житло відповідає вимогам (критеріям) відбору та визначення особистих немайнових прав. Зокрема, М. Малеіна виділяє чотири такі кри​терії: нематеріальний характер особистих прав; спрямованість на виявлення та розвиток індивідуальності; особливий об'єкт осо​бистих прав; специфіка підстав виникнення та припинення [412;11]; по-третє, визнання законодавством і переважною більшістю юристів споріднених і близьких за правовою природою прав - права на свободу вибору місця проживання та права власності на житло, реалізація яких неможлива (повною мірою неможлива) без ви​знання за громадянином права на житло. Адже важко собі навіть уявити, яким чином може бути реалізоване право на вільний вибір місця проживання, без реалізації права на житло. Особа не може реалізувати право на вільний вибір місця проживання без реалізації права на житло.
У цілому право на житло можна сформулювати як право на задоволення своїх фізіологічних, психологічних, моральних та соціальних (життєво необхідних) потреб, що знаходять свій вияв у постійному (тривалому) задоволенні останніх за допомогою житла. Більше того, можна стверджувати, що задоволення багатьох інших особистих немайнових прав (благ) людей без реалізації права на житло повною мірою неможливе (право на відпочинок, на роботу, право на творчість, право на гідну старість).
Відповідно до ст. 44 Конституції СРСР 1978 р., яка була повністю відтворена у Житловому кодексі УРСР 1983 р. (ст. 1), право громадян СРСР (УРСР) на житло забезпечувалося розвит​ком і охороною державного та громадського житлового фонду, сприянням кооперативному та індивідуальному житловому бу​дівництву, справедливим розподілом під громадським контролем жилої площі, яка надавалася в міру здійснення програми будів​ництва житла, а також невисокою платою за квартиру та комуналь​ні послуги. По-суті йшлося саме про майнове право на отриман​ня житла. Так, у ст.3 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» не визначає соціальний мінімум, максимум житла, а лише виділяє будинок, квартиру та приміщення: соціальний гуртожиток, спеціалізований будинок та тимчасовий притулок за нормою, встановленою органом місцевого самоврядування, але не менше мінімальної норми  [26].
Докорінним чином сутність права на житло змінилась із при​йняттям Конституції України 1996 р. Так, у ч. 1 ст. 47 Конституції України [7] йдеться про те, що кожен має право на житло. Держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побуду​вати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. Громадя​нам, які потребують соціального захисту, житло надається держа​вою та органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступ​ну для них плату відповідно до закону. Ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду.
Відповідно, вбачається, що за такого підходу законодавець ві​дійшов від розуміння права на житло як суто майнового права та надав йому характеру особистого немайнового права (блага). При цьому чітко проведено розмежування між правом на житло і са​мим житлом, яким, забезпечується соціально незахищена частина населення і якого, можна бути позбавленим за певних умов. Мож​на навіть стверджувати, що саме у наданні соціально незахищеним верствам населення безоплатного або за доступну ціну житла (так зване соціальне житло) найкраще виявляється нематеріальний характер права на житло. Це можна простежити на прикладі, коли  певні незахищені верстви населення (інваліди, літні люди, сироти та ін.) отримують житло від держави не як «подарунок» чи «вина​городу», а саме через необхідність забезпечення державою мініма​льним житлом тих, хто цього дійсно потребує. Одночасно мають бути сформульовані й обов'язкові вимоги до соціального житла.
Статтею 48 Конституції України передбачається, що кожен має право на достатній життєвий рівень для себе і своєї сім'ї, що включає достатнє харчування, одяг, житло, де житло виступає са​ме як економічна (майнова) категорія. Однак і у цьому випадку можна стверджувати, що законодавець виходив не із зобов'язання щодо фактичного забезпечення кожного житлом, а із потенційної можливості громадянина реалізувати своє право на житло.
Саме положення Конституції України про право на житло до​зволяють докорінним чином змінити і сам підхід до реалізації цього права. Як вже зазначалося, точка зору про право на житло, що склалася протягом останніх десятиріч, як певне конституційне, навіть адміністративне, право (у розумінні дозвільного, розпоряд​чого порядку розподілу житла), яке було певним чином актуальне за тих часів, на сучасному етапі втратило своє значення і робить неможливим реалізацію останнього. Як зазначає А. Лук'янченко, існуюче право всіх громадян, які не мають житла, на отримання державної квартири в порядку черги з часом було доповнено значною кількістю винятків і тіньових способів отримання квар​тири [407;4-5]. По-перше, реалізація права на житло шляхом отримання безоплатної квартири часто наставала через багато років сімейно​го життя або не наставала зовсім. По-друге, пріоритет віддавався не принципам соціальної справедливості, а державним або «ніби​то» державним інтересам осіб, які його розподіляли. Забезпе​ченість населення житлом у країнах Європи - приклад переваг ринкової економіки. Такі вимоги  існують у більшості країн з так званою соціально орієнтованою економікою (наприклад, у Швеції).
П. Крашенінніков пропонує розуміти під правом на житло суб'єктивне право громадянина на набуття і користування жилим приміщенням [357;6-7,11-12]. П. Седугін, визначаючи сутність права громадян на житло, зазначає, що право на житло за своєю юридичною при​родою є державно-правовим інститутом; має багатоаспектний  характер; є невідчужуваним, оскільки відноситься до основних конституційних прав громадян. Право на житло не може бути ви​лучене державою у громадянина або обмежене в обсязі, крім ви​падків, визначених у законі [491;14-17].
Л. Пчелінцева, С. Пчелінцев право на житло визначають як га​рантовану законом можливість набуття громадянином житла за тих чи інших обставин і стабільного користування ним в умовах свободи вибору місця проживання та цивілізованого середовища перебування при забезпеченні державою гарантій недоторкан​ності житла, недопущенні свавільного його позбавлення [475;11].
Відповідно до ст. 529 ЦК Республіки Білорусь [21] суттєвою умовою договору продажу жилих приміщень, в яких проживають особи, які зберігають право користування цим жилим приміщенням після його придбання покупцем, є перелік цих осіб із зазначенням їх прав на користування жилим приміщенням, що продається. Відповідно до статей 572-576 ЦК Республіки Білорусь, як і в Ро​сійській Федерації, довічне утримання є різновидом договору до​вічної ренти [299].     

Визнання ж права на житло правом немайновим та особистим призводить до необхідності  переосмислення та перегляду шляхів  і методів, за допомогою яких воно може бути реалізоване.

 Дер​жава (в особі адміністративного апарату) за такої ситуації  вже не виступає певним зобов'язаним суб'єктом стосовно громадянина, а громадянин - уповноваженим стосовно держави щодо забезпе​чення житлом. 

Така схема можлива лише за існування права на житло у розумінні конституційного права на житло, де останнє виступає елементом правоздатності або суб'єктивного права. За такої схеми держава володіє всією повнотою повноважень, за якими вона може як реалізувати, так і не реалізувати зазначене право.

 Держава у такому випадку має гарантувати особі (громадянину) набуття, реалізацію та захист його конституційного права (права на житло) шляхом не лише прийняття певних галузевих та між​галузевих нормативно-правових актів, а й створення відповідних органів, які у сукупності мають бути спрямовані на реалізацію та фактичне забезпечення прав громадянина на житло.

Тому право на житло розуміється не як абстрактна можливість правоволодіння (у розумінні потенційної можливості), а як реальне і гарантоване законом право на придбання житла, де під придбанням житла, значною мірою, розумілося його безоплатне отримання.
При запропонованому підході до визнання права на житло саме особистим немайновим правом (благом) громадянина на державу покладається вже не функція фактичної реалізації зазначеного права, а обов'язок (вимога) щодо забезпечення саме механізму ре​алізації цього права (що є надзвичайно болючим на сьогоднішній день).
Функція зобов'язання залишається (має залишатися) лише стосовно незахищених верств населення з приводу так званого соціального житла, що докорінним чином змінює підхід до вирі​шення проблеми забезпечення житлом, за якого основний тягар (основна відповідальність) лягає вже на самого громадянина, його мотивацію та прагнення отримати відповідне житло. Держава ж має лише сприяти та забезпечити відповідний механізм реалізації цього права (шляхом кредитування, інвестування тощо).
Можна також стверджувати, що одноразові правочини, спря​мовані на набуття житла (наприклад, отримання житла з фонду соціального призначення), сприяють реалізації права на житло, як це вирішено в Республіці Білорусь. У ст. 12 ЖК Республіки Білорусь визначено, що малозабезпечені непрацездатні громадя​ни, які перебувають на обліку як такі, що потребують поліпшення житлових умов, мають право на одноразове поліпшення жилого приміщення соціального користування [21]. Так, приватизація житла є однією із форм реалізації особистого немайнового права на при​ватне житло. На підставі Закону України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду», громадяни України мають право при​ватизувати квартири державного житлового фонду, тобто отрима​ти їх у власність. Передача квартир у власність оформляється свідоцтвом про право власності на квартиру (будинок). У цьому випадку знову ж відбувається реалізація особистого немайнового права шляхом його «матеріалізації». При цьому слід зазначити, що реалізація права на приватизацію автоматично не забезпечує остаточне задоволення особистого немайнового права на житло (оскільки, наприклад, приватизація здійснюється лише в межах наявної жилої площі, яка може і не відповідати необхідним вимо​гам щодо норм житла). Право на житло виникає з моменту народ​ження, є невід'ємним і існує протягом усього життя людини. Існу​вання ж особи (людини) у демократичному суспільстві можливе лише за умови вільного розвитку особистості, на чому наголошує ст. 23 Конституції України.
Специфіка житлового права (яке на сьогодні більше за інші галузі пов'язане із правом на житло) полягає в тому, що задово​лення потреби людини у житлі носить в цілому нематеріальний характер; його цінність під час користування житлом не очевидна, але вона має бути визнана та нормативно закріплена. Автори про​екту Житлового кодексу у ст. 131 помилково ототожнюють жит​ло з товаром [470]. Якщо людина має (володіє, має у власності) лише одне житло (наприклад, одну однокімнатну квартиру), то воно не може виступати лише як матеріальний об'єкт, оскільки воно, перш за все, задовольняє немайнові потреби особи, його фізіо​логічні та інші життєво необхідні потреби. Адже людина може створювати матеріальні та нематеріальні блага тільки за умови, якщо матиме сприятливі умови для життя у буквальному та фак​тичному розумінні. Як зазначав В. Маслов, потреба у житлі є однією із нагальних природних потреб людини, без задоволення якої неможливе нормальне існування та функціонування людсь​кого суспільства [426;4].
Житло необхідне людині не лише як життєвий простір, місце відпочинку, творчої роботи та навчання, а й як важлива частина матеріальної бази для досягнення природного прагнення до ство​рення сім'ї, виховання дітей2. До речі, К. Маркс вважав, що люди передусім повинні їсти, пити, мати житло й одягатися, перш, як бути спроможними займатися політикою, наукою, мистецтвом, релігією тощо [408;350].
Частина населення продає дорогі квартири, щоб купити дешев​ші і цим поліпшити своє матеріальне становище. Зняття обмежень щодо вибору місця проживання призвело до того, що знецінюються квартири в депресивних місцевостях, в яких закриваються вугільні шахти.
Тривалий період теорія права розмежовувала поняття «право» і «мораль». Правовому регулюванню підлягають не будь-які моральні норми, оскільки вони можуть бути пов'язані з релігією, етикетом тощо. Мораль може поділятися на дві частини: індиві​дуальна та соціальна.
Під соціальною мораллю розуміють моральні уявлення, які дійсно панують у суспільстві. Порушення добрих звичаїв законо​давець характеризує як порушення основного складу соціально-моральних вимог [568;229]. При цьому мораль є у кожної людини, неза​лежно від її соціального статусу. Межі дії цивільного права визна​чаються моральними засадами суспільства. Відповідальність за правом і мораллю суттєво відрізняється.
Мораль є джерелом права, що може базуватися на спільній ре​лігії, спільних поглядах або традиціях, які існують в окремій краї​ні. Тому А. Джеров мораль і право розрізняє [276;62]: за джерелом; за метою - право задовольняє інтереси суб'єктів, суспільні ін​тереси, а мораль спрямована на вдосконалення індивіда. Мораль​на оцінка є суб'єктивною й односторонньою, а юридична - об'єк​тивною та багатосторонньою. Мораль будується на вірі людини, а право - на договорі; за змістом. Мораль передбачає лише обов'язки, а право - як права, так і обов'язки; за обсягом - право регламентує різноманітні відносини, а мо​раль має незначний вплив на обмежене коло відносин; за відповідальністю - моральні правила. Санкція полягає у не​гативному зовнішньому впливі на особу.
Конституція України містить великий за обсягом перелік прав і свобод людини, більшість із яких за своїм змістом є особистими. Це, насамперед, і право на недоторканність житла. Особисті не​майнові блага людини - її життя, честь, гідність, здоров'я, недо​торканність - проголошені найвищою соціальною цінністю. Це положення узгоджується з міжнародним Пактом про грома​дянські та політичні права від 1966 р. [437], за яким ніхто не може без​підставно або незаконно посягати на недоторканність житла. Всі фізичні особи мають однаковий обсяг особистих прав. Ці права не можуть бути у них відібрані чи ними відчужені. Особа може бути обмежена у здійсненні особистих прав лише у випадках, визначе​них у Конституції.
Слід зазначити, що не всі особисті немайнові відносини можна визначити як такі, що регулюються правом, оскільки вони можуть складатися й у зв'язку з користуванням як однією квартирою (кому​нальною квартирою), так і квартирою в межах багатоповерхового будинку. Останні не завжди піддаються правовому регулюванню, оскільки мають моральні, звичаєві, соціальні корені, проте повинні захищатися законом.
Конституційні особисті права людини частково знайшли своє відображення у ЦК, що зумовлює необ​хідність конкретизувати їх зміст відповідно до існуючих потреб суспільства у Житловому кодексі. Перш за все йдеться про виз​нання права на житло особистим немайновим правом (благом), і держава має сприяти у задоволенні та захисті цього права.
У ЦК особисті немайнові права особи поділено на дві групи: ті, що забезпечують природне існування фізичної особи, і ті, що забезпечують її соціальне буття. До першої віднесено право на життя, охорону здоров'я, особисту свободу та недоторканність, сім'ю, місце проживання та безпечне довкілля. Особистими немайновими правами, що забезпечують соціальне буття фізичної особи, є право на ім'я, гідність, честь і ділову репу​тацію, індивідуальність, на особисте життя та на його таємницю, недоторканність житла, інформацію, особисті папери, таємницю кореспонденції та свободу творчості. Кожне особисте немайнове право, що визнається таким за ЦК, пов'язано безпосередньо з житлом, що зумовлює необхідність закріплення самого права на житло як особистого немайнового права. До речі, досить важко однозначно визначити, до якої із зазначених груп можна віднести право на житло, з огляду на його нематеріальність. З одного боку, право на житло стосується прав, що пов'язані із забезпеченням природного існування фізичної особи, з іншого - право на житло за певних умов може бути класифіковане (визначене) як таке, що забезпечує більшою мірою її соціальне буття [227;106]. Йдеться про так зване елітне житло, що на сьогодні є не​від'ємним атрибутом представників певних верств населення. Хоча з огляду на право на житло як на особисте немайнове благо, покликане забезпечити певний мінімальний достаток особи у житлі, останнє має бути віднесено до прав із забез​печення природного існування фізичної особи. Люди, які набули капітал, поча​ли будувати індивідуальні будинки або інвестувати будівництво багатоквартир​них будинків підвищеної комфортності, що стало одним із підтверджень їх соціального статусу.
Визнання нематеріального характеру прав на житло відпові​дає Європейській традиції. Так, англійське право поділяє право на нерухомість на дві групи: спадкування прав на матеріальні пред​мети і спадкування прав на нематеріальні предмети (право його носія на володіння нерухомістю, або отримання орендної плати з орендаря) [270;159-169,252-256].
Таким чином, визнання права на житло особистим немайно​вим правом (благом) громадян має, по-перше, привернути увагу дослідників до проблеми реалізації права на житло; по-друге, змі​нити підходи управлінського апарату держави до реалізації цього права; по-третє, зумовити певні зміни у свідомості громадян сто​совно свого права на житло та шляхів його реалізації; по-четвер​те, викликати потребу у негайному прийнятті нового Житлового кодексу та внесенні відповідних змін і доповнень до нормативно-правових документів.
У питаннях забезпечення та захисту особистих немайнових прав житлове законодавство повинно відрізнятися від конститу​ційного, що знайшло своє цивільно-правове регулювання. Споді​ваємося, що така частина житлових правовідносин, як особисті немайнові відносини, пов'язані з майновими, буде конкретизова​на та закріплена у відповідних нормах ЖК. Зокрема, йдеться про запровадження нижче наведеної право​вої норми, що забезпечить людині захист особистих немайнових благ, які можуть бути пов'язані з майновими. Якщо у особи біль​ше одного будинку (квартири), або обсяг жилої площі, що припа​дає на одну особу, перевищує 13,65 кв. м (20 кв. м + 10 кв. м за​гальної площі на одну сім'ю), то це житло може бути товаром. Як​що у особи жила площа менша за визначений рівень, то таке житло є особистим немайновим благом і товаром може бути лише в окре​мих визначених законом випадках. Це слід зробити  шля​хом внесення змін та доповнень до чинного Житлового кодексу та внесенні відповідних змін та доповнень до нормативно-правових документів, що мають набрати сили до 1 січня 2004 року.
Проблема забезпечення житлом залишається однією з най​більш гострих не лише в Україні, а й у всьому світі, передусім у країнах із холодним кліматом. Відповідно загострюється питання щодо тлумачення та розуміння сутності права на житло, що за​кріплено у стандартах та нормативно-правових документах ба​гатьох країн світу, у тому числі в Україні.
Необхідно конкретизувати особисті немайнові відносини у житловій сфері, що безумовно пов’язана з майновими.  На наш погляд, вносити зміни необхідно у документи, які визначають особливості здійснення права власності на житло (квартиру, будинок), як особливого майнового об’єкту. Зокрема, незайвим було б ввести правило, за яким житло, якщо воно у громадянина тільки одне, не може бути предметом договору продажу, міни на нерухоме майно, застави, дарування без права подальшого проживання або без надання відомостей про наявність іншого житла. Тільки у певних, визначених законом, випадках власника можна зобов’язати обміняти своє житло на рівноцінне але меншою площею.

3.2. Правове регулювання права спільної власності на жилу квартиру (будинок)
При спільній власності на квартиру право власності належить усім тільки в сукупності, тобто окрема особа не може вільно роз​поряджатися своєю часткою. Право кожного співвласника поши​рюється на об'єкт у цілому, а не на певну його частину. У той самий час не виключається можливість будь-якого співвласника реалі​зувати права володіння і користування як певними частинами будинку, квартири, так і будинком, квартирою в цілому.
Правове регулювання спільної часткової та спільної сумісної власності може мати ті чи інші особливості, зумовлені призначен​ням конкретного житла , складом або характером зв'язків учас​ників спільної власності. Право спільної часткової власності здійснюється співвласниками за їх згодою, які можуть домовитися про порядок володін​ня та користування майном, що є їх спільною власністю. Кожен із співвласників має право на надання у володіння та користування тієї частини спільного майна в натурі, яка відпові​дає його частці у праві спільної часткової власності. 
Спільна влас​ність двох або більше осіб без визначення часток кожного із них у праві власності є спільною сумісною власністю. Суб'єктами права спільної сумісної власності можуть бути фізичні особи, юридичні особи, а також держава, територіальні громади, якщо інше не встановлено законом.
Спільна власність на будинок (квартиру) може існувати за наявності та​ких ознак, як множинність мешканців і єдність об'єкта, що нале​жить їм на праві власності – будинку, квартири як єдиного цілого, яка мо​же складатися з однієї чи багатьох кімнат. 
Спільна сумісна власність набувається подружжям за час шлюбу, в результаті спільної праці та за спільні грошові кошти членів сім'ї, у випадках  будівництва житла, у результаті спільної праці громадян, які об'єдналися для спільної діяльності, якщо письмовою згодою між ними встановлено режим спільної сумісної власності; на квартиру, будинок, переданих з державного житлового фонду  в результаті приватизації;  житло, яке перебуває в спільній сумісній власності грома​дян та юридичних осіб або держави.
Співвласники майна, що є у спільній сумісній власності, во​лодіють і користуються ним спільно, якщо інше не встановлено домовленістю між ними. Розпоряджання майном, що є у спільній сумісній власності, здійснюється за згодою всіх співвласників.
У разі вчинення одним із співвласників правочину щодо роз​порядження спільним майном вважається, що він вчинений за згодою всіх співвласників, при цьому необхідне но​таріальне посвідченню та  державна реєстрація.
Співвласники мають право уповноважити одного з них на вчинення правочинів щодо розпорядження спільним майном. Правочин щодо розпорядження спільним майном, вчинений од​ним із співвласників, може бути визнаний судом недійсним за по​зовом іншого співвласника у разі відсутності у співвласника необхідних повноважень.
У зв'язку із розвитком приватноправових відносин доцільно проаналізувати проблему поділу житлового будинку і квартири. Чинне законодавство встановлює умови та порядок такого поділу. 
Майно, що є у спільній сумісній власності, може бути поділе​не між співвласниками за домовленістю між ними. Стаття 365 ЦК передбачає випадки припинення права на част​ку у спільному майні за вимогою інших співвласників. Так, право особи на частку у спільному майні може бути припинене за рішенням суду на підставі позову інших співвласників, якщо: частка є незначною і не може бути виділена в натурі; річ є неподільною; спільне володіння і користування майном неможливе; таке припинення не завдасть істотної шкоди інтересам спів​власника та членам його сім'ї.
Співвласники мають право на виділ у натурі частки із майна, що є у спільній сумісній власності. У разі виділу частки із майна, що є у спільній сумісній власності, вважається, що частки кожного із співвласників у праві спільної сумісної власності є рівними, якщо інше не встановлено домовленістю між ними, законом або рішенням суду.
За рішенням суду частка співвласника може бути збільшена або зменшена з урахуванням обставин, які мають істотне значен​ня. У разі поділу житла між співвласниками право спільної суміс​ної власності на нього припиняється. Такий договір  укладається у письмовій формі та підлягає нотаріальному посвідченню.
Процес зміни традиційних, усталених правових інститутів охопив майже всі галузі права, у тому числі інститут спільної власності. Ця об'єктивна потреба виникає у зв'язку із появою та​ких нових об'єктів права власності подружжя, як земельні ділян​ки, квартири, різного роду цінні папери, майно підприємств; у зв'язку з відміною обмежень щодо складу та кількості об'єктів права приватної власності та наданням подружжю права самим визначати свої майнові права та обов'язки. На цьому тлі особли​вого значення набуває аналіз норм нового цивільного та сімейного законодавства, що регулює майнові відносини подружжя з приводу житла.
Осмислення процесів, які формуються сьогодні в майновій сфері сім'ї, неможливе без аналізу досвіду, що склався в процесі правового регулювання майнових відносин подружжя протягом останнього десятиріччя.

Слід зазначити, що СК [8] визна​чено підстави набуття права спільної сумісної власності подруж​жя. Зокрема у ст. 60 СК йдеться про те, що майно, набуте подруж​жям у шлюбі, належить дружині та чоловіку на праві спільної сумісної власності незалежно від того, що один із них не мав з по​важної причини (навчання, ведення домашнього господарства, догляд за дітьми, хвороба тощо) самостійного заробітку (доходу). Встановлюючи таку норму, законодавець виходить із необхідно​сті забезпечення взаємної моральної та матеріальної підтримки, дотримання інтересів того з подружжя, хто займається вихован​ням дитини та веде домашнє господарство. Отже, будь-яке майно (у тому числі житло), набуте подружжям у шлюбі, крім речей індивідуального користування, є об'єктом права спільної сумісної власності подружжя.
Спільна часткова власність подружжя на житло, набуте у шлюбі, може бути реалізована за згодою подружжя, відповідно до шлюбного договору. Таким чином, подружжя може визначити окремі частки на придбане ними під час шлюбу житло, які нале​жатимуть їм на праві не сумісної, а спільної часткової власності (реальної або ідеальної).
Житлом, що належить на праві приватної власності одному з подружжя, під час сумісного проживання користуються і чоловік, і дружина, хоча роздільне проживання подружжя допускається законом. Чи виникають майнові права на житло у того з подруж​жя, хто не є власником, адже, здійснюючи догляд за квартирою (будинком), він вкладає спільні кошти та працю. Закріплення майнових прав чоловіка чи дружини можливе у випадку виник​нення спору та поділу майна, під час якого він (вона) може проси​ти врахувати зроблені ним грошові або трудові внески в утриман​ня та ремонт житла, що належить іншому подружжю, визнати це майно спільним. Така позиція базуватиметься на ст. 62 СК у разі, коли майно дружини (чоловіка) за час шлюбу істотно збільшилося у своїй вартості внаслідок спільних трудових чи гро​шових затрат або затрат одного з подружжя. При вирішенні спо​ру воно може бути визнане за рішенням суду об'єктом права спільної сумісної власності подружжя.
Для визнання роздільного майна спільним необхідно, щоб цінність роздільного майна, до якого належить і житло, в період шлюбу істотно збільшилася. У разі виникнення спору в суді слід порівняти вартість майна до та після створення подружжям від​повідних поліпшень. Зокрема, якщо виникає спір щодо житлово​го будинку, то беруть до уваги такі обставини, як капітальний ре​монт, добудова чи перебудова будинку, придбаного до шлюбу. Як​що ж під час сімейного життя подружжя здійснювало лише по​точний ремонт житлового будинку, квартири, то це не дає підстав для визнання майна спільним. У такому випадку другий з под​ружжя може вимагати лише відшкодування витрат, яких він за​знав. Отже, питання про те, наскільки суттєво збільшилася вар​тість спірного майна під час шлюбу, при винесенні судом рішення має оціночний, і переважно суб'єктивний характер.
Правило ст. 62 СК про визнання роздільного майна спільним майном подружжя, на перший погляд, не викликає заперечень. Для винесення рішення суду необхідно встановити, що роздільне житло подружжя суттєво збільшилося в своїй цінності внаслідок вкладених трудових або грошових витрат другого з подружжя або їх обох та визнати його спільним майном подружжя. Однак саме після цього і виникає основне питання: в яких частинах визнання роздільного житла спільним воно поділяється між подружжям? Подружжя - власник житла повинен захищатися нормами ци​вільного права, що забезпечують захист права власності від будь-яких посягань усіх третіх осіб, у тому числі від своєї дружини чи чоловіка - не власника.
Вважаємо за необхідне, щоб суд при встановленні режиму роздільності в подібних випадках встановлював правило, за яким квартира належить обом, але у визначених частках - наприклад, одному з подружжя належатиме більша частка в житлі, ніж дру​гому (2/3, 4/5 в праві власності). Отже, подружжя буде власниками певного майна та їх відношення в цій частині регулюватиметься нормами не сімейного, а цивільного законодавства, що передба​чає можливості для обмеження прав власника.
Слід зазначити, що за раніше чинним сімейним законодав​ством майно належало на праві спільної сумісної власності тільки особам, які перебували в зареєстрованому шлюбі. Державна реєстрація шлюбу встановлюється, насамперед, в інтересах под​ружжя, для більш повного та надійного захисту, у тому числі су​дового, їх особистих немайнових та майнових прав. У Кодексі про шлюб та сім'ю України [9] було зазначено, що якщо особа не перебувала у зареєстрованому шлюбі (перебувала у фактичних шлюбних від​носинах), то спори щодо майна мають вирішуватися відповідно до норм цивільного законодавства про спільну власність. Вища основа духовної єдності чоловіка та жінки, яка є моральною сто​роною незареєстрованого шлюбу, не може регулюватися сімей​ним законодавством. Тому можна заперечити проти того, що згідно із ст. 74 СК у разі, якщо дружина та чоловік проживають однією сім'єю, але не перебувають у зареєстрованому шлюбі між собою, майно, набуте ними за час спільного проживання, нале​жить їм на праві спільної сумісної власності, якщо інше не перед​бачено письмовим договором між ними. Сім'єю є особи, які спіль​но проживають, пов'язані спільним побутом, мають взаємні права та обов'язки. Запропонований у СК правовий підхід може зумо​вити непередбачувані правові наслідки, передусім у разі швидких розривів багато численних тимчасових незареєстрованих союзів. Проте слід пам'ятати слова відомого філософа Б. Чичеріна «Не люди існують для шлюбу, а шлюб для людей» [572;244]. Тому слід заперечити В.Ю. Москалюк, який стверджує, що «… сторона конкубінату має такий  самий обсяг прав на житлове приміщення іншої сторони, як і члени сім'ї, які мешкають разом з ними  і ведуть з ними спільне господарство» [489;39]. Заперечуючи проти висловленої пропозиції О.Ю. Процкіх чітко зазначає, що суб’єктами сервітутних відносин є власник житла і члени його сім’ї [489;61-63].
 Спільна сумісна власність на житло може виникати не тільки у сім'ї та подружжя, а й на підставі інших цивільно-правових дій.
Подружжя може набувати право спільної сумісної власності на майно шляхом членства в житловому, житлово-будівельному кооперативі, якщо повністю внесено пайовий внесок за квартиру. Спільна сумісна власність подружжя на житло виникає також за іншими правовими підставами (будівництво індивідуального житлового будинку). Фактично право спільної власності на жит​ло виникає тоді, коли майно стає об'єктом права власності, тобто з моменту введення його в експлуатацію. Але юридично власнику необхідно одержати свідоцтво про право власності на будинок, бо без нього забудовник не зможе практично реалізувати свої право​мочності власника (наприклад при відчуженні зазначеного житла).
Згідно із ст. 8 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» передача займаних квартир (будинків) у спільну сумісну чи часткову власність здійснюється за письмо​вою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які постійно мешкають у квартирі (будинку), у тому числі й тимчасово відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим визначенням упов​новаженого власника квартири (будинку). В цьому разі право спільної сумісної власності подружжя виникає на підставі спе​ціального приватизаційного законодавства і відповідно здійснен​ня правомочностей співвласниками приватизованого житла має проходити за загальними правилами цивільного законодавства.
Слід погодитися з В. Гопанчуком, який звертає увагу на нетрадиційність деяких вжитих законодавцем понять у частині, де йдеться про «членів сім'ї, які постійно мешкають в даній квартирі (будинку)» [501;117-118]. В чинному законодавстві України використовуються різні поняття «член сім'ї», що залежить від правової природи вре​гульованих відносин (сімейно-правових, житлових, спадкових та ін.). У ЖК чітко визначено коло членів сім'ї наймача, які нарівні з ним мають самостійне право на житло. Відповідно до ст. 64 ЖК до членів сім'ї наймача належать дружина наймача, їх діти та батьки, які проживають разом із ним. Членами сім'ї наймача може бути визнано й інших осіб, якщо во​ни постійно проживають разом із наймачем і ведуть із ним спіль​не господарство. Особи, які постійно мають статус членів сім'ї, не​залежно від зазначених критеріїв у ст. 64 ЖК не називаються.
Аналогічна непослідовність є й в інших нормативних актах. Наприклад, відповідно до ст. 3 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» приватизація здійснюється шляхом безоплатної передачі громадянам квартир (будинків) у розрахунку 21 кв. м загальної площі на наймача і кожного члена його сім'ї та додатково 10 кв. м на сім'ю, а також продажу над​лишків загальної площі квартир (будинків) громадян України, що мешкають у них або перебувають у черзі як такі, які потребують поліпшення житлових умов. Законодавець у цьому разі припус​кається певних суперечностей, застосовуючи в одному випадку поняття «члени сім'ї наймача», в іншому - «особи» [473;319-321].
На відміну від старого законодавства про шлюб і сім'ю, СК дає певний (але не вичерпний) перелік майнових об'єктів, що нале​жать дружині, чоловіку на праві особистої власності: майно, набуте нею (ним) до шлюбу; майно, набуте нею (ним) за час шлюбу, але на підставі догово​ру дарування або в порядку спадкування; майно, набуте нею (ним) у шлюбі, але за кошти, які належали їй (йому) особисто.
Закон надає подружжю рівні права на їх спільне житло. Розпо​ряджаються вони ним за спільною згодою. Чоловік і дружина, як співвласники мають право здійснювати різні цивільно-правові угоди щодо спільного майна. При цьому учасникам таких угод слід дотримуватися, крім норм цивільного законодавства про правила укладання угод, також спеціальних вимог, передбачених сімейним законодавством [473;319-321]. Відповідно до ст. 65 СК при укладенні договорів одним із подружжя вважається, що він діє за згодою другого з подружжя. Дружина, чоловік має право на звернення до суду з позовом про визнання договору недійсним як такого, що укладений другим із подружжя без її (його) згоди.
Для укладення одним із подружжя договорів, що потребують нотаріального посвідчення або державної реєстрації, а також до​говорів, що стосуються цінного майна (квартири, будинку тощо), згоду другого з подружжя має бути подано письмово та нотаріаль​но засвідчено. Право власності на житло за договором, який по​требує нотаріального посвідчення, виникає у набувача з моменту посвідчення такого договору, а якщо договір підлягає державній реєстрації, право власності виникає з моменту його реєстрації. Порушення подружжям цих правил про укладання угод може призвести до визнання таких угод недійсними.
Стаття 64 СК надає подружжю право на укладення між собою всіх цивільно-правових договорів, які не суперечать закону, як щодо майна, що є їх особистою приватною власністю, так і щодо майна, яке є об'єктом права спільної сумісної власності подружжя. Якщо один із подружжя уклав угоду, спрямовану на обмеження майнових прав другого або дітей, то така угода має бути визнана недійсною. Наприклад, незаконною буде угода про звільнення чоловіка від сплати на дитину аліментів за умови його відмови від частки в майні. Недійсною буде угода між подружжям про передачу у власність одного з них житла, що набуватиметься у майбутньому [473;321]. Однак чоловік чи дружина мають право подарувати або будь-яким іншим шляхом передати набуту конкретну частину свого спільного або роздільного майна. Він чи вона мають право взагалі відмовитися від усього належного йому (їй) майна на користь іншого з подруж​жя, оформивши це належним чином. Оскільки сімейне законодав​ство України не містить норм про порядок і форму укладення таких угод, то повинні застосовуватися норми цивільного законодавства.
При розірванні шлюбу право спільної сумісної власності на житло, набуте під час шлюбу автоматично не припиняється. Розпорядження цим житлом здійснюється співвласниками за взаємною згодою, відповідно до ст. 369 ЦК.
При розлученні подружжя не завжди вирішує питання про поділ спільного житла. Вони можуть продовжувати спільно користувати​ся жилим будинком. У цьому випадку законодавство не зо​бов'язує подружжя ділити майно добровільно або в судовому по​рядку. Разом із тим, згідно  ст. 72  СК поділ май​на має бути проведено в межах певного строку. Зокрема, до вимог про поділ майна, заявлених після розірвання шлюбу, застосо​вується позовна давність у три роки. Але це не означає, що под​ружжя повинно ділити майно в межах трьох років з моменту розірвання шлюбу. Позовна давність починає спливати від дня, коли один із співвласників дізнався або міг дізнатися про пору​шення свого права власності. В той же час про порушення своїх прав подружжя дізнається найчастіше в момент розірвання шлюбу або після, коли подружжя чинить один одному перешкоди щодо здійснення права спільної власності.
Дуже важливе значення для припинення спільної сумісної власності подружжя на житло є правові підстави (юридичні факти), але найбільш типовими є: поділ житла за взаємною згодою подружжя або за рішенням суду; визначення частки одного з подружжя в спільній квартирі, бу​динку в зв'язку з його смертю та відкриттям спадщини; визначення частки одного з подружжя у зв'язку із зверненням стягнення на його частку в майні.
Поділ спільного житла подружжя означає припинення права спільної сумісної власності подружжя на це майно та виникнення на її основі особистої приватної власності дружини та чоловіка або спільної часткової власності подружжя. Поділ спільного жит​ла може здійснюватися у добровільному порядку за рішенням подружжя (добровільний поділ майна подружжя) або в судовому порядку за наявності спору між ними (примусовий  поділ майна).
Спільна сумісна власність на житло може припинятися і у добровільному порядку. Добровільний поділ майна передбачає наявність взаємного волевиявлення подружжя на припинення режиму спільної сумісної власності щодо належного їм житла. Це стосується лише наявного житла, а не житла, яке буде придбано подружжям в майбутньому. Згідно із ст. 71 СК подружжя може добровільно вирішувати пи​тання про поділ їх спільного житла, визначивши розміри часток кожного із них, а також порядок і спосіб поділу.
При цьому чинне законодавство не містить спеціальних вказівок щодо форми договору поділу спільного житла подружжя, але поділ майна може здійснюватися таким чином, коли подружжя отримує нотаріаль​но посвідчене свідоцтво про право власності на частку в спільній сумісній власності подружжя на житло. Таке свідоцтво може бути видано кожному з подружжя як під час перебування їх у шлюбі, так і після розірвання шлюбу.
Недотримання належної форми угоди між подружжям не сприяє захисту їх прав. Крім того, це не забезпечує захисту прав подружжя при виконанні судових рішень у справах про звернен​ня стягнення на майно та відшкодування збитків, заподіяних од​ним із подружжя. Оскільки той із подружжя, хто є боржником, або один із подружжя, який вчинив злочин, завжди можуть ствер​джувати, що належне їм майно раніше вже було подароване  іншому, а насправді могло б і надалі належати їм на праві спільної чи роздільної власності [497]. Наприклад, під час спільного проживан​ня подружжя чоловік на своє ім'я придбав квартиру. Дружина звертається до суду з позовом про передачу прав власності на квартиру, бо квартиру їй подарував чоловік. Однак, якщо цю уго​ду не було належним чином оформлено, суд повинен визнати квартиру спільною сумісною власністю подружжя, яка підлягає поділу.
Як свідчить практика, з усіх видів майна особливою цінністю для подружжя є жилий будинок, квартира. Поділ житла супро​воджується значними труднощами, оскільки кожен із подружжя бажає отримати певну частку жилого будинку в натурі. Задово​лення їх домагань залежить від розміру жилого будинку, кілько​сті кімнат, відносин між подружжям, наявності дітей та інших об​ставин. Згідно із п. 5 постанови Пленуму Верховного Суду Укра​їни «Про практику застосування судами законодавства, що регу​лює право приватної власності громадян на жилий будинок» за неможливості поділу будинку, що є спільною власністю подружжя, в натурі і якщо немає згоди подружжя що​до способу поділу спільного майна, суд з урахуванням інтересів неповнолітніх дітей та інтересів одного з подружжя, що заслуго​вують на увагу, може залишити будинок одному з подружжя і покласти на нього обов'язок компенсувати право на частку бу​динку другого за рахунок іншого спільного майна або грошима [146].
Примусовий поділ житла між подружжям (за рішенням суду) може здійснюватися у випадках: якщо між подружжям виникає спір і вони не можуть дійти згоди щодо необхідності такого поділу або його умов; якщо питання про примусовий поділ майна подружжя пору​шують інші особи (кредитори одного або обох з подружжя); якщо один із подружжя помер, а між другим з подружжя та іншими спадкоємцями виник спір про майно.
Спори про поділ житла є достатньо поширеними в судовій практиці, і хоча поділ завжди порушує майнову рівновагу в сім'ї, він повинен здійснюватися таким чином, щоб після поділу май​нові інтереси кожного з подружжя було обмежено в найменшому ступені та кожен із них отримав житло, яке найбільше необхідно йому для подальшого проживання.
Здійснюючи поділ спільного житла, суд при визнанні розміру часток подружжя в праві власності повинен виходити з прин​ципів справедливості, добросовісності, розумності; належності або відсутності підстав для відступу від принципу рівності часток кожного з подружжя; можливості або неможливості поділу житла в натурі; бажання подружжя щодо способу поділу майна; пре​тензій третіх осіб на майно тощо. При цьому суд може відступити від засади рівності часток подружжя за обставин, що мають істот​не значення, наприклад, якщо один із подружжя не дбав про ма​теріальне забезпечення сім'ї, приховав, знищив чи пошкодив спільне майно, витрачав його на шкоду інтересам сім'ї. Частку майна може бути збільшено на користь одного з подружжя, якщо з ним проживають неповнолітні чи непрацездатні повнолітні діти. Суд, відступаючи від принципу рівності, повинен обов'язково вказати у своєму рішенні, які саме інтереси одного з подружжя або неповнолітніх дітей були для цього підставою.
Слід зазначити, що особливістю спільної сумісної власності подружжя є те, що вона, як правило, не має часток. Доки под​ружжя проживає однією сім'єю, їх майно становить єдиний не​подільний комплекс житла, речей, грошей, цінних паперів, май​нових прав та обов'язків подружжя. В процесі сімейного життя подружжя не набуває права власності на частку в їх спільному майні. Це відповідає специфіці відносин подружжя, які мають особисто-довірчий характер. Натомість, коли визначаються част​ки у випадку поділу майна та припинення спільної сумісної влас​ності подружжя, може йтися і про припинення сім'ї.
На нашу думку, поділ житлового будинку можна допускати якщо володільці матимуть окремі входи, підсобні приміщен​ня, земельні ділянки тощо. Не дозволяється поділ квартири, який не забезпечує надійну ізольованість для користувачів житлом. Внаслідок встановлення тимчасових перегородок суттєво зни​жується споживча вартість квартири. Тому в законі слід закріпи​ти правило щодо неприпустимості поділу квартир, які належать громадянам на праві власності. Заінтересовані особи можуть відчужувати свою частку у праві власності лише іншим власни​кам квартири. Замість поділу в натурі, власник, який виділяється, повинен отримати лише право вимагати грошову компенсацію.
Щодо права спільної власності на будинок, багатоквартирний будинок, то порядок отримання дозволу на влаштування мансард​ного поверху над багатоквартирними житловими будинками вирішується на підставі чинного законодавства залежно від фор​ми власності на житло або власником будинку, або на підставі рішення загальних зборів членів об'єднання співвласників бага​токвартирного будинку про реконструкцію та ремонт будинку чи про зведення господарських споруд. У житлових будинках, де частина або всі квартири приватизовані, влаштування мансард може здійснюватися за погодженням із власниками приватизова​них квартир та власником будинку. Підтвердження права власності на допо​міжні приміщення не потребує здійснення додаткових дій, зокрема створення об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, вступу до нього.
Важливою особливістю права власності є його непорушність. На думку Я. Шевченко «намагання з боку адмініст​ративних органів обмежити як його сутність, так і здійснення суперечить історичному розвитку України і заслуговують на одно​значне засудження і є принциповим» [569]. Рішенням Конституційного Суду України у справі за конституційним зверненням про офіційне тлумачення положень п. 2 ст. 10 Закону України «Про приватизацію держав​ного житлового фонду» (справа про права співвласників на допо​міжні приміщення багатоквартирних будинків) від 02.03.2004 р. такі прояви були засуджені.
Згідно із статтями 366, 371 ЦК можливе звернення стягнення на частку у майні, що є у спільній частковій власності та спільній сумісній власності. Так, кредитор співвласника майна, що є у спільній власності, у разі недостатності у нього іншого май​на, на яке може бути звернене стягнення, може пред'явити позов про виділ частки із спільного майна в натурі для звернення стяг​нення на неї.
Виходячи з неможливості виділу квартири в натурі частки із спільного майна або заперечення інших співвласників проти та​кого виділу кредитор має право вимагати продажу боржником своєї частки у праві спільної часткової власності з направленням суми виторгу на погашення боргу чи у разі відмови боржника від продажу своєї частки у праві спільної часткової власності або відмови інших співвласників від придбання частки боржника кредитор має право вимагати продажу цієї частки з публічних торгів або переведення на нього прав та обов'язків співвласника боржника, з проведенням відповідного перерахунку (ч. 2 ст. 366 ЦК).
Законодавець залишив поза увагою права інших співвласни​ків на житло. На нашу думку, при неможливості виділу в натурі частини майна, матеріальна компенсація учаснику, який вимагає виділу, вартості його частки може проводитися лише за згодою всіх співвласників, а за відсутності такої згоди про проведення компенсації не може йтиcя у зв'язку з неподільностю речі.
При неможливості поділу майна квартири між усіма учасни​ками спільної власності або виділу долі в натурі суд має право зо​бов'язати інших учасників спільної часткової власності сплатити грошову компенсацію, з отриманням якої співвласники втрача​ють право на частку у спільному майні. Перш за все це стосується випадків, коли частка співвласників незначна, не може бути ре​ально виділена й особа не має суттєвого інтересу у використанні спільного майна. Неможливість поділу майна, що знаходиться у спільній сумісній власності, не виключає права учасника спільної часткової власності вимагати визначення порядку користування майном, якщо цей порядок не встановлений угодою сторін.
Відповідно до пунктів 36, 37 постанови Пленуму Верховного суду Російської Федерації «Про деякі питання, пов'язані із засто​суванням частини першої Цивільного кодексу Російської Феде​рації» від 01.07.1996 р. в окремих випадках з урахуванням кон​кретних обставин справи суд може передати неподільну річ у влас​ність одному із учасників часткової власності, що має суттєвий інтерес в її використанні, незалежно від розміру часток інших учасників спільної власності з компенсацією вартості їх долі. Пи​тання про те, чи має учасник часткової власності суттєвий інтерес у використанні спільного майна, вирішується судом у кожному конкретному випадку на підставі дослідження й оцінки у сукуп​ності наданих сторонами доказів, що підтверджують потребу у використанні цього майна в силу віку, стану здоров'я, професійної діяльності, наявності дітей, інших членів сім'ї, у тому числі непра​цездатних [438].
3.3. Первісні та похідні способи набуття права власності на житло
3.3.1. Первісні способи набуття права власності на житло. Задоволення житлових потреби приватно-правовим шляхом здійснюється за рахунок власних коштів та майнових зобов'язань.   Якщо право власності на житло набуте законним способом незалежно від способу набуття, то зміст правомочностей у власників однаковий. За загально прийнятою класифікацією підстави виникнення (набуття) права власності поділяють на первісні та похідні. В основу такого поділу підстав права влас​ності покладено те, що до первісних підстав відносять ті, за яких право власності виникає незалежно від волі, а до похідних - під​стави, за яких право власності виникає згідно з волею поперед​нього власника. 

До первісних способів набуття права власності на житло можна віднести випадки, коли річ створюється вперше: будівництво, капітальний ремонт житла, набуття права власності на безхазяйне житло за набувальною давністю, придбання реквізованого, конфіскованого житла, придбання житла, на яке було звернуто стягнення за зобов'язаннями власни​ка на прилюдних торгах. 
Завершення будівництвом житла та його реєстрація є однією із найпоширеніших ознак права власності, визначальним для від​несення його до житлових об'єктів.
Інвестування в житлове будівництво можна розглядати як спосіб задоволення житлової потреби. В. Січевлюк, аналізуючи поняття «інвестиційний договір на будівництво житла» доводить, що інвестиційні договори на будівництво житла є окремим видом цивільно-правового договору і виділяє за способом будівництва житла такі договори: договори, спрямовані на створення нового житла; договори, що передбача​ють будівництво шляхом добудови додаткових приміщень до вже існуючих житлових будинків; договори, спрямовані на рекон​струкцію вже існуючого об'єкта нерухомості (перебудова горища, проведення капітального ремонту та реконструкція об'єктів неру​хомості) [500].
Право власності на житло в процесі будівництва може виника​ти на підставі договору будівельного підряду, пайової (часткової) участі у будівництві, сумісної діяльності.
Новим видом фінансування житлового будівництва є іпотеч​не кредитування, що регламентується законами України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будів​ництві житла та операціях з нерухомістю», «Про іпотеку», «Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним бор​гом і іпотечні сертифікати» [33,36,37]. У зв'язку з виникненням нових пра​вовідносин до  статей 249, 316, 1029, 1030, 1033, 1044 ЦК були внесені зміни, згідно з якими особливим видом прав власності визначається право довірчої власності.
До моменту завершення будівництва житлового будинку жит​лових прав у забудовників не виникає. Ці відносини регулюють​ся цивільним законодавством у повному обсязі. Тільки після за​вершення будівництва та реєстрації будинку як жилого, у сторін можуть виникнути житлові правовідносини, що регулюються нормами не лише цивільного, а й житлового законодавства.
Принципове значення мають правові умови, пов'язані з будів​ництвом або придбанням житла як об'єкта нерухомості. З при​дбанням будівлі у власника виникають права на земельну ділянку, на якій розміщена житлова будівля. На цій підставі виокремлю​ються два види зобов'язань: які не тягнуть наділення одержувача (або тягнуть частково) правомочностями на земельну ділянку, що знаходиться під жилим будинком; які надають право отримувачу житла на відповідну додаткову земельну ділянку.
Житловий будинок як об'єкт нерухомості розміщується на відведеній належним чином земельній ділянці з умовою цільово​го використання. Передача земельних ділянок у приватну влас​ність громадян здійснюється відповідними органами місцевого самоврядування, на те​риторії яких знаходиться земельна ділянка. Власник земельної ділянки може сам зводити на ній житлові будівлі та здійснювати перебудову, або дозволяти будівництво на своїй ділянці іншим особам, але за умови використання земельної ділянки за її цільовим призначенням.
Громадяни мають право на отримання або придбання в установ​леному порядку земельної ділянки для житлового будівництва, не​залежно від наявності у них іншого житлового приміщення, у тому числі в інших населених пунктах. У зв'язку з цим постає питання забезпечення громадян, які перебувають на обліку як такі, які пот​ребують поліпшення житлових умов, правом першочергового за​безпечення земельними ділянками для житлового будівництва.
Згідно із ст. 331 ЦК право власності на житлові будинки виникає не з моменту завершення будівниц​тва, а з моменту прийняття нерухомого майна до експлуатації та його державної реєстрації. 

Існують певні суперечності при визна​ченні моменту виникнення права власності на новостворене май​но, що охоплюють сукупність та​ких дій, як укладення договору, складання технічної документа​ції, передача будинку, квартири, нотаріальне посвідчення, дер​жавна реєстрація права власності.
Житлові будинки характеризуються комплексом вимог, що висуваються до них ст. 380 ЦК. Житло завжди пов'язано не тільки із матеріалами, із яких воно ство​рюється, а й з комплексом санітарно-технічних вимог. Тому мо​ментом виникнення права власності є введення новобудови в експлуатацію, що має підтверджено державною реєст​рацією. При цьому між створенням житлового об'єкта і введен​ням його в експлуатацію може проходити значний проміжок часу.
Законодавство України не містить загального правила щодо моменту набуття права власності на житло. Так ч. 2 ст. 331 ЦК  передбачає, що право власності на новостворене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, споруди тощо) виникає з мо​менту завершення будівництва. Якщо договором або законом пе​редбачено прийняття нерухомого майна до експлуатації, право власності виникає з моменту його прийняття до експлуатації. Як​що право власності на нерухоме майно відповідно до закону підлягає державній реєстрації, право власності виникає з момен​ту державної реєстрації. Таким чином, моменти набуття права власності на житло різняться за суб'єктами. У Російській Федера​ції право на нерухомість виникає з моменту державної реєстрації, якщо інше не встановлено законом (п. 2 ст. 8 ЦК РФ). Практичне значення зазначеної норми полягає в тому, що встановлений єди​ний момент переходу прав власності на житло. Тому, на нашу дум​ку, у ЦК необхідно зазначити, що права на майно виникають з моменту державної реєстрації, якщо інше не вста​новлено законом. Для попередження можливих спорів та приве​дення норми ст. 331 ЦК  у відповідність із нормами статей 379, 380 ЦК. Частину 2 ст. 331 ЦК слід доповнити ре​ченням такого змісту: «Право власності на житло виникає з мо​менту встановлення відповідності будівлі вимогам, що висува​ються до жилих приміщень».
Державна реєстрація права на житлові будинки у БТІ є обов'яз​ковою для всіх власників (незалежно від форми власності). Реєстрації підлягають лише ті житлові будинки, будівництво яких закінчено та які прийняті в експлуатацію в установленому порядку. Є. Мічурін, аналізуючи питання реєстрації нерухомості, що існує у Німеччині, Франції, Росії, слушно пропонує на відміну від Інструкції про порядок державної реєстрації права влас​ності на об'єкти нерухомого майна, що перебувають у власності юридичних і фізичних осіб [436], здійснювати облік житла не за прізвищами власників та за адресою, а шляхом пооб'єктної реєстрації нерухомості, коли за номером будинку встановлюється дійсне його розташування за земельним кадаст​ром, який вказується у довідці-характеристиці бюро технічної інвентаризації [317;346-348]. Вважаємо, що це дозволить спростити систему визначення обтяжень нерухомості, обліковувати договори найму.
Будинок має відповідати проектно-кошторисній доку​ментації, бути призначений і придатний для постійного прожи​вання в ньому, в тому числі відповідати будівельним і санітарним вимогам. 
Правовими підставами для будівництва приватного житлового будинку є сукупність документів: рішення виконавчого ор​гану відповідної ради про відвід земельної ділянки під індивіду​альне будівництво; акт про надання земельної ділянки та визначення її кордонів у натурі; затверджений проект забудови; но​таріально завірений договір про надання в безстрокове користу​вання земельної ділянки під будівництво індивідуального житло​вого будинку; свідоцтво на право на забудову присадибної ділян​ки або свідоцтво на право приватної власності на земельну ділян​ку; дозвіл органів архітектурно-будівельного контролю на здійснення робіт.
У працях із земельного і цивільного права увага приділялася лише договору про надання ділянки. Щодо юридичної природи цього договору висловлені різні думки. В. Маслов відносить його до цивільно-правових угод [424-426], І. Брауде - до земельно-правових до​говорів [198,199].
Аналіз змісту акта відводу земельної ділянки для будівництва житла свідчить про його цивільно-правову природу. Договір можна віднести до цивільно-правових договорів і тому, що договір про надання земельної ділянки передбачає умови про ха​рактер будови, розмір, форму, план, він є правовою підставою для будівництва, а не землекористування. Визначальним тут є спеці​альний об'єкт - житловий будинок.
Порядок прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів здійснюється державною приймальною комісією, тому право власності на такі об'єкти виникає з моменту прийняття їх до експлуатації.
Первинною підставою набуття права власності може бути і переробка речі (перепланування, перебудова, реконструкція), внаслідок яких відбувається зміна конфігурації житлового бу​динку, квартири. Невизначеним залишається питання, чи створю​ється внаслідок перебудови новий об'єкт права власності. Влас​ник квартири має право здійснювати зміни у квартирі за умови, що ці зміни не призведуть до порушень прав власників інших квартир у багатоповерховому житловому будинку та не порушать санітарно-технічних вимог і правил експлуатації будинку. На на​шу думку, у випадку, коли внаслідок перебудови, перепланування не змінюється загальна площа квартири чи будинку, тобто не ви​никає нового об'єкта права власності, власник залишається влас​ником житла із внесенням відповідних змін до технічної докумен​тації.
Первинною підставою виникнення права власності на житло є також передача безхазяйної нерухомої речі у комунальну власність. Безхазяйною є річ, яка не має власника або власник якої невідо​мий. Нерухомі безхазяйні речі беруться на облік органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно, за заявою органу місцевого самоврядування, на території якого вони розмі​щені. Не має господаря, перш за все, майно померлих людей, у яких немає нащадків. Як зазначає В. Мушинський, «в прежних кодексах такое имущество называлось выморочным (от слова «мор», когда в результате эпидемий вымирали целые семьи и не оставалось наследников)» [439;81]. Чинне законодавство України понят​тя «виморочне майно» не вживає [524]. Про взяття на облік робиться оголошення у засобах масової інформації. Після спливу одного року з дня взяття на облік безхазяйної нерухомої речі, вона може бути передана за рішенням суду у комунальну власність (ст. 335 ЦК) у порядку, встановленому статтями 269-273 ЦПК і повинна бути зареєстрована як житловий фонд соціаль​ного призначення, відповідно до Закону України «Про житловий фонд соціального призначення». Такий випадок набуття права власності є спеціальним, оскільки може набуватися лише спеці​ально визначеним суб'єктом. Стаття 335 ЦК визначає два випадки визнання житла безхазяйним: власник невідомий або немає влас​ника. Виходячи з вимог державної реєстрації прав на нерухоме майно безхазяйним не може вважатися житло, коли невідоме міс​це перебування власника. Якщо відомостей про місце перебування особи протягом року в місці її постійного проживання немає, то така особа може бути визнана судом безвісно відсутньою, що є підставою для встановлення опіки над майном особи в порядку ст. 44 ЦК.
Безхазяйним житлом, виходячи із ст. 335 ЦК, є жит​ло власник якого невідомий. Випадком, коли житло залишається без власника, є відмова від права власності на житло як підстава припинення права власності, передбачена ст. 347 ЦК. Вважаємо, що ст. 335 спрямована, перш за все, на випадки, коли відсутня особа, на яку покладаються обов'язки щодо утримання майна (ст. 332 ЦК). Це, у свою чергу, тягне порушення прав співвласників багатоквартирного жилого будинку. Цивільне законодавство спрямоване на подолання ситуації, коли майно (житло) не має власника. При цьому ст. 460 ЦК Російської Феде​рації передбачає, що відмова від права власності не тягне за собою припинення права та обов'язків відносно майна до набуття права власності іншою особою.
За законодавством України набути безхазяйне майно може будь-яка особа шляхом набувальної давності. Введення ст. 344 ЦК набувальної давності є позитивним кроком. Разом із тим воно не вирішує всі питання. Набуття права власності за набувальною давністю здійснюється за рішенням суду, проте право власності виникає в силу ч. 1 ст. 344 ЦК  з моменту дер​жавної реєстрації права на житло.
Одним із способів припинення права власності є припинення юридичної особи чи смерть власника. У цьому випадку «відумерле» майно повинно проходити процедуру реєстрації в місцевій ра​ді для визначення 10-річного строку, протягом якого має продов​жуватися добросовісність володіння чужим майном.
Відповідно до ст. 344 ЦК особа, яка добросовісно заво​лоділа чужим майном і продовжує відкрито, безперервно володіти цим майном протягом десяти років, може набути право власності на це майно (набувальна давність). Тому умовами виникнення пра​ва власності за набувальною давністю в юридичній літературі нази​вають добросовісність володіння, відкритість, безперервність, три​валість [444;302-303].
Набувальна давність є первинним способом набуття права власності на житло. Разом із тим слід зазначити, що вона спрямований на обмеження прав власника. Житло як специфічний об'єкт цивільного права має бути виключений із переліку об'єктів, за якими переходить право власності. Тому ст. 344 ЦК необхідно змінити таким чином, щоб набувальна давність на жит​ло не поширювалася. Запропонований правовий підхід дозволить захистити права власника житла у випадках як законного, так і не законного заволодіння чужим майном. Не може виникати право на житло за набувальною давністю в осіб, які проживають у ньому за відсутності власника. При цьому добросовісність чи недобро​совісність володіння чужим майном не створюють правових на​слідків, тобто правового значення не мають. 

Якщо особа заволо​діла майном власником, який відомий то після закінчення строку договору не пред'явив вимоги про його повер​нення, ця особа право власності за набувальною давністю не набу​ває, а дія договору продовжується на тих самих умовах на невизначений строк. Набувальна давність не виникає у випадках відно​син: між дітьми і батьками, особами, які перебувають під опікою та піклуванням, між подружжям, при здійсненні управління май​ном юридичною особою.
Якщо особа заволоділа майном на підставі договору (найму, оренди, безоплатного користування) з його власником, який невідомий, то після закінчення договору не пред'явив вимоги про його по​вернення, вона набуває право власності за набувальною власніс​тю на нерухоме майно через 15 років.
Якщо особа заволоділа майном на підставі до​говору з його власником, який після закінчення строку договору не пред'явив вимоги про його повернення, вона може набувати право власності за набувальною давністю на нерухоме майно че​рез 13 чи 18 років після спливу позовної давності, що відповідає традиції розвитку набувальної давності на нерухоме майно: у ста​родавньому римському праві - до 20 років, у Візантії - 30 років; у Болгарії - 20 років (з 1944 р.) [276;193].
Оскільки, право власності за набувальною давністю на житло набувається лише за рішенням суду, то позовна давність поши​рюється на весь строк, що надає можливості для захисту права за позовом особи, право якої порушено. З іншої сторони положення ст. 256 ЦК  зазначає, що позовна давність погашає мож​ливість примусового здійснення права. Матеріальне право існує і після пропуску строку позовної давності і підлягає захисту, якщо суд дійде висновку, що причина пропуску є поважною. У світлі цивільного законодавства залишається незрозумілим правова належність будинку, що знаходиться у володінні особи, після того, як суд відмовить власнику у віндикації лише за мотивом пропуску строку позовної давності. На нашу думку, в цьому ви​падку слід вести мову про повне припинення прав власника та пе​редачу житла до житлового фонду соціального призначення, що і буде відповідати досвіду, наприклад, Франції. Згідно із ст. 713 Французького Цивільного кодексу «майно, яке не має господаря, належить державі» [533].
Якщо житло державою не вилучається, то відповідач володі​тиме ним без правових підстав. У таких випадках судове рішення повинно визначати належність житла (прийняти на баланс місце​вої ради), а не визнавати володільцем іншого фактичного власника.
Особа повинна заявити про давність володіння перед місце​вою радою, на території якої знаходиться житловий фонд, і тіль​ки тоді зможе приєднати до часу свого володіння час, протягом якого цим житлом володіла особа, чиїм спадкоємцем (правона​ступником) вона є. 

Законним є володіння на підставі закону яке треба відрізняти від фактичного во​лодіння, яким є факт утримання особою чужого майна. Фактичне во​лодіння - це володіння без права на нього, яке за своєю суттю відображає фактичний стан майна, а не право на це майно. Набувальна давність намагається захистити фактичного володільця, але щодо житла таке утримання можна кваліфікува​ти як самозахоплення.
3.3.2. Похідні способи набуття права власності на житло. До похідних підстав набуття права власності на житло відносяться різного роду зобов’язання: договори (купівлі-продажу, міни, дарування, ренти, довічного утримання), викуп квартири членом житлово-буді​вельного (житлового) кооперативу (ст. 384 ЦК),  викуп, пам'ятки історії та культури (ст. 352 ЦК), викуп у власника належного йому житлового будинку, у зв'язку з вику​пом земельної ділянки, на якій він розміщений (ст. 351 ЦК), привати​зацію (ст. 345 ЦК), звернення стягнення на майно за зобов'язаннями власника (п. 8 ч. 1 ст. 346 ЦК), спадкування, передачу об'єктів права державної власності у комунальну власність територіальних гро​мад, сіл, селищ, міст, районів у містах, договір про припинення права на утримання взамін набуття пра​ва власності на житловий будинок, квартиру чи інше нерухоме майно (ч. 1 ст. 89 СК), договір про припинення права на аліменти на дитину у зв'язку з передачею права власності на нерухоме майно (житловий будинок, квартиру) (ст. 190 СК).
Одним із найбільш поширених засобів забез​печення житлових потреб громадян є купівля житла.  Договори купівлі-продажу житлового приміщення залежно від предмета договору та способу його придбання поді​ляють на: договір про купівлю-продаж квартири, жилого будинку, садиби, частини жилого будинку, купівля-продаж будинку на умовах довічного утримання, купівля-продаж жилого будинку, що належить неповнолітнім, продаж жилого будинку від імені не​повнолітніх, купівля-продаж частки жилого будинку, договір про реальний поділ будинку, купівля-продаж конкретної частини жи​лого будинку, обмін жилих будинків, обмін жилого будинку на квартиру, купівля-продаж будинку на знос. Так, до договорів ку​півлі житла відносять договори на придбання житлових примі​щень у багатоквартирних будинках; правочини купівлі нерухомості, предметом яких є не тільки жиле приміщення, частина будинку або будинок, а й відповідна земельна ділянка з надвірними будівлями; за способом придбання можна виділити: придбання житла на аукціоні, шляхом викупу, на біржі, обмін, за рішенням суду тощо. Викуп житла державної форми власності передбачає викуп: частини квартири, якщо при приватизації було приватизовано частину квартири, будинку; кімнати в комунальній квартирі; квартири, будинку на конкурсі, аукціоні.
За радянських часів для купівлі-продажу будинків був встановлений спеціальний правовий режим, оскільки жилий бу​динок був (і є) важливим об'єктом права власності громадян [2262,263]. Так, одним із обмежень було встановлено правило (з метою попередження спекуляції), за яким продавець не вправі від свого імені, від імені іншого з подружжя і неповнолітніх дітей здійсню​вати продаж більш як одного будинку (або його частини) протя​гом трьох років (ст. 226 ЦК УРСР).
Договір купівлі-продажу житлового будинку (квартири) ук​ладається у письмовій формі, підлягає нотаріальному посвідчен​ню та державній реєстрації. Тому момент виникнення права влас​ності у особи виникає не з моменту укладення договору купівлі-продажу чи його нотаріального посвідчення, а з моменту його державної реєстрації, що відповідає європейському досвіду. Це стосується договір продажу частки у праві спільної часткової власності на жиле приміщення, а також перехід частки на жиле приміщен​ня виникає на підставі договору купівлі-продажу частки і також потребує державної реєстрації.
Є. Мічурін, аналізуючи момент переходу права власності в різних країнах, зазначає, що згідно із «системою реєстрації, прий​нятої у Франції, речові права набувача виникають із моменту укладення договору, але він не може надати їх третім особам до моменту державної реєстрації» [433;56].
Нотаріальне посвідчення договорів відчуження житла підвищує правові гарантії у порівнянні з цивільним законодавством Російсь​кої Федерації, яке не визнає необхідності обов'язкового нотаріаль​ного посвідчення при укладенні договорів купівлі-продажу житла.
ЦК не виділяє як самостійний вид договір купівлі-продажу нерухомості. Інші підходи визначені в ЦК РФ [249], в якому є окремий параграф «Продаж нерухомості», що визначає не тільки поняття та форму договору, а й порядок державної реєстрації, права на земельну ділянку, особливості предмета договору та ціну, порядок передачі нерухомості та особ​ливості продажу жилих приміщень.
Особливості регулювання договору купівлі-продажу житла не визначаються ЦК. Разом із тим слід підкреслити різницю купівлі-продажу товару (речі) від купівлі-продажу житла, яке, крім ма​теріального наповнення, має особливу нематеріальну цінність. Стаття 554 ЦК РФ встановлює, що у договорі продажу нерухо​мості потрібно чітко вказувати дані, які дозволяють точно встано​вити нерухоме майно, у тому числі відомості, що визначають роз​ташування нерухомості на відповідній земельній ділянці чи у складі іншого нерухомого майна, а за відсутності цих умов у дого​ворі умови щодо передачі майна вважаються непогодженими, а відповідний договір - неукладеним.
Різниця у купівлі-продажу житла також виявляється у дотриманні вимоги ст. 220 ЦК про нотаріальне посвідчення договорів про відчуження. Хоча ЦК встановлює, умову за якою, як​що форма договору не була доведена до кінця, то вона має розгля​датися як не виконана, а тому кожна сторона може відмовитися від його виконання. Проте, ЦК не послі​довно встановлює моменти уникнення нотаріального посвідчення. У ви​падку, якщо сторони домовились щодо усіх істотних умов догово​ру, що підтверджується письмовими доказами, і відбулося повне або часткове виконання договору (наприклад, добровільне виселення з квартири, будинку), але одна із сторін ухилилася від його нотаріального посвідчення, суд може визнати такий договір дійс​ним і наступне нотаріальне посвідчення договору не вимагається. Іншими словами, нотаріальне посвідчення договору про відчу​ження житла в певних випадках виконує факультативну функ​цію, проте визначальним є момент державної реєстрації. Но​таріальне посвідчення фіксує до​говірні відносини між продавцем і покупцем, а посвідчення цього акта нотаріусом свідчить про перехід речового права власності від продавця до покупця. Сторони можуть погодитись із тим, що пра​во власності на жилий будинок виникає у покупця з іншого мо​менту: оплата вартості майна, повне звільнення продавцем відчу​жуваного житла мешканцями, які там прописані, сплата всіх бор​гових зобов'язань, укладення договору під певною умовою. Але визначальним моментом є державна реєстрація договору про відчуження майна, що буде відповідати вимогам ч. 4 ст. 334 ЦК.
Проте тільки з державною реєстрацією договору пов'язується перехід пра​ва власності. Хоча згідно із ст. 15 Закону України «Про товарну біржу» угода вважається укладеною з моменту її реєстрації на біржі, проте договір купівлі-продажу житла, укладений на біржі, виходячи з положень ст. 657 ЦК, та співвідношення ЦК та інших законів України, які не можуть йому супере​чити, договір купівлі-продажу житла на біржі також підлягає дер​жавній реєстрації.
Договір купівлі-продажу, спрямований на перехід права влас​ності на житло, є оплатним; за ним покупець зобов'язується спла​тити певну суму. Таким чином, при купівлі-продажу має місце оплатна угода, що відрізняє її від договору дарування, міни, довічно​го утримання, ренти тощо. Договір купівлі-продажу житла є дво​стороннім, оскільки цивільне законодавство встановлює взаємообумовлені права та обов'язки; хоча на кожній стороні можуть виступати декілька осіб (члени сім'ї, подружжя, співвласники), вони представляють інтереси однієї сторони. Це важливо для до​тримання прав на житло членів сім'ї при відчуженні житла. На відчужен​ня будинку (квартири) чи його частки вимагається письмовий дозвіл другого з подружжя і повинні бути виконані вимоги ст. 362 ЦК про переважне право купівлі співвласником відчужу​ваної частки майна. Продавець зобов'язаний передати житло у власність із урахуванням усіх умов договору (предмет, місце, строки). 

Виникнення права власності на житло можливе із придбанням житла на користь третьої особи за договором з набувачем. Правомірність таких до​говорів випливає із загальних положень про договори, укладені на користь третіх осіб. Як правило, укладаються договори про придбання житла батьками на користь дітей, які є покупцями. До цієї групи також відносяться договори, за якими у набувача виникає обов'язок надати третій особі в довічне або тимчасове користування певне приміщення. Такі договори містять два договори купівлі-продажу між набува​чем і відчужувачем і договір на користь третьої особи.
Продавець зобов'язаний не тільки передати житло, а й попере​дити покупця про всі права третіх осіб на житло, що продається (права наймачів, іпотеку, право довічного користування тощо). У разі невиконання цієї вимоги покупець має право вимагати зниження ціни або розірвання договору купівлі-продажу, якщо він не знав і не міг знати про права третіх осіб. Продавець зобов'я​заний передати житло у належному стані.
Покупець, у свою чергу, зобов'язаний сплатити встановлену ціну, а також прийняти житло на визначених умовах. Якщо поку​пець відмовиться заплатити встановлену ціну, продавець вправі вимагати прийняття житла покупцем і оплати ціни, а також від​шкодування збитків, завданих затримкою виконання, або відмо​витися від договору і вимагати відшкодування збитків.
Ризик випадкової загибелі речі переходить до набувача одно​часно з виникненням у нього права власності, навіть у випадку якщо інше буде встановле​но договором.
Стаття 556 ЦК РФ [249], встановлюючи спеці​альний порядок передачі нерухомості, передбачає, що передача нерухомості продавцем і прийняття її покупцем здійснюється за передаточним актом чи іншим документом про передачу. Прий​няття покупцем нерухомості, яка не відповідає умовам договору купівлі-продажу нерухомості, у тому числі у випадку, коли така невідповідність обумовлена в документі про передачу нерухомос​ті, не є підставою для звільнення продавця від відповідальності за неналежну якість.
Стаття 558 ЦК РФ висуває особливі вимоги до договору купівлі-продажу житла, зокрема встановлює правило про необ​хідність зазначати в договорі перелік осіб, які залишаються про​живати, із переліком їх прав на користування жилим приміщен​ням. Продавцем житла, як правило, виступає його власник, однак у певних випадках право на продаж може мати комісіонер, повіре​ний, управитель, а також спеціалізовані державні органи (у ви​падках примусового продажу житла, у випадках звернення стяг​нення на нього за майновими зобов'язаннями власника). Реалізація за​ставленого майна, на яке звернуто стягнення, проводиться держав​ним виконавцем на прилюд​них торгах з реалізації арештованого нерухомого майна за виконавчим написом  нотаріуса, згідно із ст. 20 Закону України «Про заставу», «Про іпотеку» [35;36].
В юридичній літературі висловлюється думка, що купівля-продаж житла може бути здійснена шляхом запродажу, який виділяється як окремий вид договору. Договір запродажу відомий ще з дореволюційних часів. Так, Г. Шершеневич вважав, що запро​дажем іменується договір, в силу якого сторони зобов'язу​ються укласти в певний строк договір купівлі-продажу [570;324]. Історич​но договір запродажу зумовлений необхідністю укласти договір купівлі-продажу на нерухомість, що знаходиться під арештом, відсутністю в цей момент права власності або очікуванням отри​мання майна в майбутньому. Договір запродажу - це попередній договір про купівлю будинку, за яким сторони беруть на себе зо​бов'язання в майбутньому укласти договір купівлі-продажу жит​ла.
ЦК окремо не виділяє договір запрода​жу, який не тягне за собою переходу права власності на запродану будівлю, але породжує певні права і обов'язки для учасників. До​говір запродажу породжує зобов'язання сторін у майбутньому че​рез певний час укласти договір купівлі-продажу будинку (квар​тири). Кожна із сторін отримує право вимагати від іншої укладен​ня договору купівлі-продажу, передбаченого в договорі запрода​жу. У випадку відмови однієї із сторін інша сторона може зверну​тися до суду з вимогою про визнання договору купівлі-продажу житла укладеним, тобто вимагати перетворення до​говору запродажу в договір купівлі-продажу в судовому порядку.
Суд задовольняє вимоги про визнання договору купівлі-про​дажу укладеним на підставі запродажного запису, якщо вона міс​тить умови, достатні для визнання змісту договору купівлі-прода​жу [425;65]. Таким чином, договір запродажу судовим рішенням перетво​рюється на договір купівлі-продажу. Саме визнання судом дого​вору купівлі-продажу укладеним тягне за собою обов'язок для продавця передати будинок (квартиру) покупцю, а для покупця - прийняти будинок (квартиру) і сплатити встановлену ціну.
Договір запродажу має бути нотаріально посвідченим під загрозою його недійсності. Реєстрація запродажу в органах місце​вого самоврядування не обов'язкова, оскільки запродажний запис не тягне за собою переходу права власності на будинок (квартиру).
Не можна погодитись із позицією І. Брауде, який у свій час за​значав, що «теоретично запродаж може бути одностороннім догово​ром, коли, наприклад, одна сторона зобов'язується продати» [198;112]. Ми вважаємо, що запродаж може бути тільки двостороннім договором.
Термін «попередній договір», визначений ст. 635 ЦК, що широко використовується на практиці, не характери​зує сутність договірних відносин запродажу житла, не визначає його мети, вказує лише на особливість цього договору як такого, який спрямований на укладення протягом обумовленого строку в майбутньому основного договору.
Від зобов'язання укласти договір, що виникає із попереднього договору, слід відрізняти обов'язок укласти договір, що випливає із адміністративного акта (наприклад, із ордера на отримання житла). Запродаж тягне за собою не перехід права власності, а лише виникнення певних прав і обов'язків. Необхідне існування окремого договору запродажу, і його суть не  можна розкрити через завдаток, пе​редбачений ст. 570 ЦК. Якщо завдатком є грошова сума на підтвердження зобов'язан​ня і на забезпечення його виконання, то запродаж має місце при купівлі будинку, квартири.
Для договору запродажу житла мають бути встановлені спеціальні положення, які не стосуються інших видів  договорів. Так, предметом запродажу не може бути житло, в якому проживають особи, які перебувають під опікою і піклуванням тощо.
Концепція державної житлової політики, затвердженої Поста​новою Верховної Ради України від 30.06.1995 р., спрямована на розселення родин, які мешкають в одній квартирі. Забезпечення кожної родини окремою квартирою передбачене і нормою ч. 3 ст. 50 ЖК. У випадках, коли норми ст. 54 ЖК не регулюють відносини власності, слід застосовувати норми цивіль​ного законодавства шляхом використання пріоритетного права на придбання частки у спільній власності, що передбачено ст. 362 ЦК, за договором купівлі-продажу час​тини квартири. Тому потрібно було б надавати можливість грома​дянам, які мешкають у комунальних квартирах і є учасниками спільної часткової власності, викупати частину комунальної квартири, яка звільнилася та перейшла у власність держави (як​що вони мають таке бажання і можливість). Це сприяло б поліп​шенню житлових умов громадян, зменшенню кількості комуналь​них квартир.
Передусім це стосується випадків, коли використано право на приватизацію житла відповідно до п. 5 ст. 5 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» не в межах номі​нальної вартості житлового чеку, оскільки відповідно до п. 1 ст. 7 цього Закону тільки за громадянами, які не виявили бажання приватизувати житло, що вони займають, зберігається чинний порядок одержання та використання його на умовах найму, а власники такого права не мають.
Заслуговує на увагу питання купівлі-продажу кімнат у кому​нальних квартирах у м. Москва, де набула поширення практика про​дажу кімнат у комунальних квартирах з метою їх ліквідації. Умови і порядок продажу визначаються «Положенням про порядок і умови продажу звільнених (вільних) кімнат мешканцем комунальних квартир» [522;39], відповідно до якого вільні кімнати прода​ються тільки громадянам, які проживають у цих квартирах.
Місцеві органи влади мають створювати умови для продажу житла у власність, оскільки продаж квартир у жилих будинках здійснюється з метою задоволення потреб громадян у жилих при​міщеннях. Так, рішенням Київської міської державної адміністрації  «Про організацію продажу квартир у м. Києві» від 08.04.1996 р. № 572 затверджено Положення про порядок продажу квартир у м. Києві, згідно з яким продажу підлягають квартири, на які не видані ордери або інші документи, що дають право на їх заселен​ня, та які не перебувають під забороною (арештом).
Об'єктами продажу визначені: окремі квартири багатоквар​тирного жилого будинку; квартири частини багатоквартирного жилого будинку (поверху, секції тощо); всі квартири багатоквар​тирного жилого будинку. Зрозуміло, що покупцями квартир бу​дуть виступати юридичні та фізичні особи, але використовувати​муть житло не для проживання. Тому дія зазначених положень повинна бути спрямована не на юридичних осіб, що здійснюють підприємницьку діяльність, а на фізичних осіб, які потребують поліпшення житлових умов. Тим більше, що продаж квартир про​водиться квартирним управлінням двома способами: за ринкови​ми цінами та на аукціоні.
Враховуючи постійний дефіцит житлового фонду соціального призначення, потреби громадян повинні задовольнятися житлом, яке відійшло до держави (відумерле, безхазяйне житло, за правом спадкування, конфіскації чи договором дарування). Реалізація житла через біржові торги, на аукціонах призведе до ситуації, ко​ли кількість державного житлового фонду, який може використо​вуватися як житловий фонд соціального призначення, постійно зменшуватиметься, акумулюватиметься у певних осіб, а в подаль​шому може використовуватися як нежитловий фонд, тобто кіль​кість житла, постійно зменшуватиметься за умови недостатності житла.
Існував відповідний Порядок обліку, оцінки та реалізації конфіс​кованого, безхазяйного майна, майна, що за правом успадкування пе​рейшло у власність держави, та скарбів, який був затвердже​ний постановою КМУ від 06.07.1992 р. № 375. Передбачалося, що будівлі, споруди (у тому числі жилі будинки) та їх частини безоплатно передаватимуться у комунальну влас​ність, тобто житло, набуте державою, відповідно до зазначеної постанови, переходило б до державного житлового фонду і його розподіл між тими, хто потребує поліпшення житлових умов. Відповідно до постанови КМУ від 25.08.1998 р. № 1340 затверджено «Порядок обліку, зберігання, оцінки конфіскованого та іншого майна, що переходить у влас​ність держави, і розпорядження їм жилі приміщення та їх частини, конфісковані на підставі рішення суду, подаровані державі власни​ком та отримані нею за правом спадкування» [108], яка змінила попередню, вони реалізуються через біржові торги, аукціони. 

На відміну від запропонований ЦК РФ, що пе​редбачає організацію та порядок проведення торгів тільки на аукціоні [249], вважаємо, що в Україні необхідно закріпити правило, згідно з яким якщо у разі зміни власника жилого будинку чи жилого приміщен​ня за правом спадкування, конфіскації чи укладення договору да​рування право власності переходить від особи до держави, воно використовується як житловий фонд соціального призначення.
Правовими підставами набуття права власності на житло є  договір міни або точніше обміну жилими приміщеннями. Виникає необхідність розмежувати цивільні договори міни та обміну жилих приміщень як договірних конструкцій житлового законодавства через ви​явлення їх спільних та відмінних ознак. Для досягнення цієї мети проаналізуємо істотні умови договору: предмет, сторони, порядок оформ​лення, правові підстави та механізм про​ведення.
За змістом договору міни (бартеру), визначеним у ст. 715 ЦК, кожна із сторін передає інший стороні у власність один товар в обмін на інший; при цьому кожна із сторін є одночасно і продавцем і покупцем, оскільки до договору міни застосовуються правила договору купівлі-продажу. За таким визначенням начеб​то не виникає суперечностей. Але слід зазначити, що договір міни житла відрізняється від договору купівлі-продажу житла тим, що в одному випадку оплатним еквівалентом, який надається покупцем продавцю за річ, є інша річ, а в іншому - таким еквівалентом виступають гроші, тобто форми еквівалента відрізняються. О. Дзера називає цю різницю найбільш суттєвою ознакою для розмежу​вання договорів міни і обміну, з чим необхідно погодитися [548]. Отри​мання житла в одному випадку та грошей - в іншому є правовою метою для відчужувача.
Договір міни житла є оплатним, хоча обмінюване житлове при​міщення може бути нерівноцінне, у випадку розходження в оцінці майна, що обмінюється, сторона, яка надала майно за нижчою ці​ною, сплачує різницю до моменту державної реєстрації, тобто до мо​менту переходу права власності. За змістом цивільного законодав​ства житло можна обміняти на інше житло (будинок, квартиру в ба​гатоповерховому будинку) або на інші рухомі та нерухомі речі, то​вар, а також на роботи (послуги), які не мають матеріальної форми.
Необхідно термінологічно встановити різницю між цивільно-правовим договором міни житла і договором обміну житла в кон​тексті житлового законодавства.
Відповідні норми ЖК та правил обміну жилих приміщень в Українській РСР [122] мають обов'язкову силу при обміні для наймачів державного та колективного житлового фонду. В юридичній літературі висловлювалася думка про виок​ремлення договору обміну як окремого виду договору.
А. Тітов зазначає, що відмінність договору міни житла від обмі​ну жилими приміщеннями полягає в тому, що сторонами такої уго​ди виступають лише власники жилих приміщень, а предметом уго​ди є житло, що належить їм на праві власності [522;49]. Є. Мічурін вказує ще на одну відмінність договору міни житла від обміну жилими приміщеннями. Вона полягає в тому, що в першому випадку до​говір фіксує перехід права власності, а в іншому відбувається пе​рехід права користування між наймачами житлового приміщення [434;181].
Право на обмін жилих приміщень відповідно до норм цивіль​ного права, що виникають між учасниками обміну, є елементом зобов'язальних правовідносин. Взаємні права й обов'язки, що ви​никають із цивільно-правової угоди, спрямовані на взаємне при​пинення та виникнення житлових правовідносин у власників жилих приміщень, які беруть участь у міні. При обміні наймачі реалізують суб'єктивні правомочності щодо розпорядження жи​лими приміщеннями в межах, встановлених статтями 79-89 ЖК. Обмін жилих приміщень у будинках державного та комунального житлового фонду здійснюється відповідно до статей 79-89 ЖК та затверджених постановою Ради Мі​ністрів УРСР «Правил обміну жилих приміщень в Українській РСР» від 31.01.1986 р. № 31 [122]. 

За змістом договір міни і обміну не збігаються. Договори міни та обміну жилих приміщень за своєю правовою природою є схожи​ми правовими конструкціями, але різними за метою, суб'єктним складом, обсягом суб'єктивних прав і обов'язків, механізмом пра​вового регулювання. Для обміну характерно те, що суб'єктом ви​ступає не власник житла, а наймач. Для цивільного договору міни характерно те, що суб'єктом правовідносин виступає власник майна (квартири, будинку), а правовідносини, що при цьому ви​никають, регулюються нормами ЦК.
Як випливає із ст. 715 ЦК договір міни є двосторон​нім, де кожна із сторін, що бере участь у міні житла, вважається продавцем того житла, яке вона міняє, і покупцем того житла, яке вона отримує.  Цивільно-правові відносини у житловій сфері характеризу​ються рівністю сторін, в яких сторони беруть на себе всі суб'єк​тивні права й обов'язки. При цьому обмін частини жилого приміщення з метою окремого проживання не може здійснювати​ся неповнолітніми, а міна можлива у випадках встановлених ЦК з 14 років.
Наймачам  у будинках державного та комунального житлового фонду загального призначення надано право, за письмовою згодою членів сім'ї провести обмін житла, яке вони займають, із іншим наймачем житла у державному житловому фонді загального призна​чення. Це право можна розглядати як привілейоване, ос​кільки воно поширюється на наймачів державного житлового фонду.
Обмін житла державного чи комунального житлового фонду допускається лише за наявності письмової згоди власника житла. Обмін між житловими фондами різних форм власності, між власниками приватного житла з наймачами, орендарями житла у житловому фонді загального призначення не допускається. Тому право на обмін жилих приміщень передбачено нормами як житлового, так і цивільного права, але воно має обмежене застосування залежно від виду житлового фонду та його призначення. Отже, слід пого​дитися з Є.Мічуріним, який дійшов висновку, що міна житла й обмін жилого приміщення є самостійними договірними зобов'я​заннями, врегульованими спеціальними нормами і правилами, які відрізняють їх один від одного [433;65].
Здійснення суб'єктивного права на обмін виникає з моменту отримання ордерів усіма учасниками обміну і припиняється у кожного із них з припиненням колишнього договору найму шля​хом укладення нового. Основним змістом правовідносин щодо обміну є взаємні процедурні права й обов'язки між учасниками правочину і власником житла, з приводу дозволу на обмін та ви​знання обміну таким, що відповідає закону. Обмін завершується видачею правопосвідчуючого документа - ордера.
 Договір міни не передбачає додаткових договірних зв'язків; обмін житла є передумовою для укладення договорів найму житла кожної із сторін, оскільки їх правовий стан при обміні обумовлений відносинами найму із власником житла [433;64-65].
Правовідносини щодо обміну жилих приміщень виникають з фак​ту звернення учасника обміну із заявою, за письмової згоди всіх членів сім'ї на конкретний варіант обміну жилих приміщень, і припиняються з отри​манням ордерів усіма учасниками обміну жилих приміщень.
Предметом договору обміну жилих приміщень може бути окре​ма квартира або інше ізольоване жиле приміщення, що складаєть​ся з однієї або кількох кімнат, одноквартирний жилий будинок, для цивільно-правового договору міни така умова не висувається. Житлове законодавство встановлює, що частина жилого приміщення, що припадає на частку наймача або члена йо​го сім'ї, у тому числі суміжна кімната або частина кімнати, не мо​же бути предметом договору, хоча житлове законодавство допус​кає таку можливість у випадку, якщо учасники обміну є родичами. Наймач або член його сім'ї вправі провести обмін частини жи​лої площі, що припадає на його частку, з наймачем іншого жилого приміщення тільки в одному випадку, якщо в порядку обміну все​ляється особа як член сім'ї тих, хто залишається проживати в цьому приміщенні.
Якщо предметом договору обміну може бути окрема квартира або інше ізольоване приміщення, а цивільний договір міни не ви​значає вимог до майна, що обмінюється, статті 715, 716 ЦК не містять положень щодо особливостей обміну жилих приміщень, хоч і передбачають, що законом можуть бути регламентовані особливості укладання і виконання договору міни. Обмін частини одного жилого приміщення на частину іншого жилого приміщення не допускається. Вимоги ст. 63 ЖК визначають, що жиле приміщення, що обмінюється, не може бути меншим за рівень середньої забезпеченості жилою площею в конкретному населе​ному пункті за загальним розміром, а не за часткою жилої площі, що припадає на кожного члена сім'ї. 
Слід дійти висновку, що потребують доповнень нормативні акти, що визначають право зміни частки у праві спільної часткової власності одним із співвласників. У таких випадках у інших учасників не виникає пе​реважного права на придбання частки у праві спільної часткової власності, оскільки ст. 362 ЦК надає пере​важне право на купівлю частки у праві спільної часткової власності лише у випадку укладення договорів купівлі-продажу та згоди спів​власників на укладення договору міни. Така згода необхідна у ви​падках, коли об'єктом часткової власності є квартира з суміжними кімнатами. Це правило повинно поширюватися на всі договори, що передбачають передачу права власності: дарування, пожертви, рен​ти, довічного утримання. У зв'язку з цим ст. 361 ЦК слід доповнити частиною другою такого змісту: «Спів​власник квартири має право розпорядження своєю часткою у праві спільної часткової власності лише за згодою інших співвласників».
Важливим елементом інституту обміну є право на здійснення примусового обміну. У випадку, якщо між членами сім'ї не досягнуто згоди про обмін, то ко​жен член сім'ї вправі вимагати у судовому порядку примусового обміну займаного приміщення в різних будинках чи квартирах. При вирішенні спору суд повинен встановити, чи має позивач право на обмін. А після цього він оцінює варіанти обміну, які про​понує як позивач, так і відповідач. У випадку примусового обміну жи​лого приміщення за правилами ч. 2 ст. 116 ЖК житлові умови особи, яка допускає систематичне пору​шення правил співжиття, можуть бути погіршені. 
Оскільки  ст. 80 ЖК,  що передбачає примусовий обмін житла не поширюються на житло приватного житлового фонду, вважаємо за необхідне поширити на житловий фонд всіх форм власності, що дозволить ширше його застосовувати в сучасних умовах. Необхідно надати можливість здійснювати обмін із власником жилого приміщення, за згодою сторони, якої він стосується.
При примусовому обміні має дотримуватися рівність час​ток житла кожного із учасників обміну, оскільки  не можна допустити погіршення житлових умов, за винятком випадків, коли: між наймачем і членами сім'ї досягнута згода про користування житлом; за одним із учасників обміну визнано право на більшу або меншу частку житла.
Обмін може здійснюватися тільки з вільним житловим приміщенням. Під​наймачі, а також тимчасові мешканці, які проживають у жилому при​міщенні, що підлягає обміну, виселяються без надання іншого жилого при​міщення. Винятком може бути, коли предметом обміну є частина жилого приміщення. Оскіль​ки згода, що лежить в основі обміну жилих приміщень, за юри​дичною природою є різновидом цивільної угоди, яка має юридич​ну силу після отримання правоустановчих документів, до неї застосовуються всі пра​вила ЦК про умови дійсності правочинів.
Російське законодавство дореволюційного періоду (з 1786 р.) повністю забороняло міну нерухомості. Для досягнення постав​леної мети необхідно укласти два договори купівлі-продажу [370;329]. Як​що використати досвід правового регулювання договору міни, то слід закріпити правило, за яким забороняється міняти житло на рухомі речі та нерухомі речі нежитлового призначення.
Важливою гарантією дотримання прав громадян у процесі обміну є можливість визнання його недійсним. Так, у разі неявки без поважних причин за одержанням ордерів рішення про видачу ордерів, обмін жилих приміщень вважається таким, що не відбув​ся. Якщо після набрання чинності угоди про обмін жилих примі​щень сторони відмовляються від обміну, обмін за їх заявою за умови здачі одержаних ордерів анулюється державними органами, які видали ордери. 
Вважаємо, що для забезпечення більш ефективного використання житла, відповідно до потреб,  має заохочуватися обмін, а не міна житла. При опосередкуванні відносин з набуття житла у власність за договором міни в законодавстві доцільно встановити правило, за яким нерухомість може обмінюватися на об'єкт нерухомості. Звідси випливає, що житло як об'єкт нерухомості не може обмі​нюватися на рухоме майно, а житло, якщо воно є єдиним місцем проживання особи, може обмінюватися тільки на житло. Це зу​мовлено тим, що: нерухомість пов'язана із земельною ділянкою, а ЦК встановлюються особливі правила оформлення та реєстрації правочинів, предметом яких є нерухомість; право власності на житло задовольняє не майнові, а житлові по​треби громадян, якщо вони в ньому проживають; право власності на нерухоме майно відрізняється від права власності на житло.
Дарування житла. Право власності на житлове при​міщення може виникнути на підставі договору дарування. Відповідно до ч. 1 ст. 717 ЦК України за договором дарування од​на сторона (дарувальник) передає або зобов'язується передати в майбутньому другій стороні (обдаровуваному) безоплатно жит​ло (дарунок) у власність.
Договір дарування житла є речовим, реальним, безоплатним договором. На безоплатність договору дарування вказували Є.Мічурін, Ю.Басін, С.Братусь, В.Грибанов, О.Дзера, Є.Харитонов тощо,  оскільки за договором дарувальник не отри​мує ніякого зустрічного надання і не розраховує на нього [176,177,199,262,264,431,434,542,544].
Договір, що встановлює обов'язок обдаровуваного вчинити на користь дарувальника будь-яку дію майнового чи немайнового характеру, не є договором дарування (ч. 2 ст. 717 ЦК). То​му не буде договором дарування надання за договором дарування права користування квартирою дарувальником. Ознакою догово​ру дарування є наявність згоди обдаровуваного на прийняття да​рунка, передусім обтяженого зобов'язаннями.
Дарування є правочином, що заснований на взаємній згоді, а не на волевиявленні одного дарувальника. Це і відрізняє договір да​рування від, наприклад, заповіту, де не потрібна згода спадкоємця. При заповіті права й обов'язки померлого переходять у момент йо​го смерті, а договір дарування не може бути укладений у випадку настання смерті дарувальника в майбутньому. Якщо немає згоди обдарованого на отримання майна або бажання дарувальника на безоплатну передачу майна - немає і договору дарування.
Основною умовою прийняття дарунка є відповідність такого рішення інтересам особи, оскільки за договором дарування мо​жуть бути встановлені обов'язки обдарованого на користь третьої особи (ч. 1 ст. 725 ЦК), яка повинна буде виконати їх (надати право довічного користування, не пред’являти вимоги до третьої особи про виселення тощо).
Договір дарування може укладатися як на всю квартиру, буди​нок дарувальника, так і на його частки (у тому числі ідеальні). Так, С. Фурса визначає такі договори дарування житла: квартири, будинку; будинку неповнолітньому до 18 років; квартири в май​бутньому; кімнати в комунальній квартирі і частини квартири; домоволодіння з участю представника: недобудованого будинку; договір дарування із встановлення особистого сервітуту кварти​ри; частки будинку у спільній сумісній власності; будинку з відкладальною умовою та заповідальним розпорядженням [498]. Кожен із цих договорів має свої особливості, а тому такий підхід є цілком виправданим.
До кола правочинів, на вчинення яких встановлена абсолютна заборона, відносять дарування батьками (усиновлювачами), опікуном майна, яке належить мало​літній чи неповнолітній особі (ч. 2 ст. 720 ЦК). Стаття 71 ЦК містить заборону для опікуна на вчинення право​чинів, спрямованих на відмову від майнових прав підопічного без дозволу органів опіки та піклування. У частині 1 ст. 72 ЦК  зазначається, що опікун зобов'язаний дбати про збереження та використання майна підопічного в його інтересах.
Викладене свідчить про необхідність доповнити ст. 719 ЦК абзацем такого змісту: «Договір дарування жилого бу​динку, крім нотаріального посвідчення, підлягає реєстрації у ви​конавчому органі місцевої ради. При нотаріальному оформленні та реєстрації надаються документи, аналогічні документам купівлі-продажу житлового приміщення».
Забороняється дарування житла від імені недієздатних осіб їх законними представниками. Якщо договір дарування житлового приміщення відбувається на користь недієздатних осіб, то при но​таріальному посвідченні повинна бути згода від законного пред​ставника на одержання житла у дарунок. Таким чином, можна зробити висновок, що заборона встановлюється щодо будь-якого майна та житла.
За Цивільним кодексом УРСР 1963 р. договір дарування жит​ла під відкладальною чи скасувальною умовою не допускався, ос​кільки перехід права власності на житло не пов'язується з момен​том настання чи ненастання обставин, перш за все щодо яких невідомо, стануться вони чи не стануться. Нині цей підхід змінено.
Відповідно до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмеження» [38] державній реєстрації підлягають: договір купівлі-продажу, міни житлового будинку  (квартири); договір ренти; договір довічного утримання (догляду),  за якими  передається набувачеві у власність нерухоме майно. Право власності на житло за договором підлягає державній реєстрації і право власності у набувача виникає з моменту такої реєстрації (ч. 4 ст. 334 ЦК).  Але ЦК передбачені й інші моменти виникнення права власності на житло. Зокрема, згідно з ч. 3 ст. 334 ЦК  право власності на житло може набуватися особою з моменту набрання чинності рішенням суду про визнання догово​ру, не посвідченого нотаріально, дійсним. Оскільки договір дару​вання житла укладається у письмовій формі та підлягає но​таріальному посвідченню (ч. 2 ст. 719 ЦК), то відповідно до ч. 3 ст. 334 ЦК право власності може виникнути з мо​менту нотаріального посвідчення. Проте ч. 1 ст. 722 ЦК вказує на те, що право власності обдарованого на дарунок вини​кає з моменту його прийняття. Визначальним у цих випадках є момент переходу всього комплекту прав і обов'язків від одного власника до іншого. За договором дарування може бути встановлений обов'язок дарувальника передати дарунок обдаровуваному в майбутньому через певний строк (у певний термін) або у разі настання відкладальної обставини. У разі настання строку (тер​міну) або відкладальної обставини, встановлених договором да​рування з обов'язком передати дарунок у майбутньому, обдарову​ваний має право вимагати від дарувальника передання дарунка або відшкодування його вартості. Якщо ж до настання строку (терміну) або відкладальної обставини, встановленої договором дарування з обов'язком передати дарунок у майбутньому, дару​вальник або обдаровуваний помре, договір дарування припиняєть​ся (ст. 723 ЦК). У зв'язку із суттєвою зміною правового змісту договору дарування постає ряд проблем, пов'язаних із ре​алізацією прав на житло, що повинні знайти своє відображення в цивільному та житловому законодавстві. Зокрема, потребує з'ясу​вання момент переходу права власності на житло. Якщо договір дарування укладається на майбутнє, то власником обдарований може стати тільки в майбутньому, залежно від обставин, визначе​них у договорі дарування. При цьому договір вважається укладе​ним не з моменту передачі майна обдарованому, нотаріального посвідчення та державної реєстрації, а з моменту його прийняття. З іншого боку дарувальник буде залишатися фактичним во​лодільцем речі, а обдарований юридичним власником. При цьому згідно із ст. 724 ЦК дарувальник має право відмовитися від передання дарунка у майбутньому, якщо його майновий стан істотно погіршився. Наведені приклади свідчать, що права влас​ника не збігаються в одній особі. В цих випадках ми наближаємо​ся до застарілих правових конструкцій, що не відображають суті цивільно-правового договору дарування житла.
За змістом ст. 717 та ч. 1 ст. 723 ЦК України договір дарування може бути як реальний, так і концесуальний, оскільки вони вказу​ють на можливість встановлення в договорі обов'язку дарувальни​ка передати майно обдаровуваному в майбутньому через певний строк (у певний термін) або у разі настання певної обставини. Частина 1 ст. 334 ЦК передбачає, що передання май​на має наслідком набуття у обдарованого права власності. Слід зазначити, що до житла як особливого об'єкта нерухомості не можна застосовувати норми, за якими виникають випадки дару​вання, спрямовані на просте перенесення права власності, а не на задоволення потреби у проживанні. Дарувальник має право, якщо це передбачено договором, вима​гати від обдарованого виконання покладеного на нього обов'язку на користь третьої особи (передати майно у власність, виплатити грошову ренту, надати право довічного користування житлом або його частиною, не пред'являти вимог до третьої особи про ви​селення тощо). Проте, оскільки договір дарування житла є безоплатним договором, то дарувальник не може вимагати зустрічних дій (права довічного проживання, надання іншої жилої площі, отримання певних матеріальних чи нематеріальних благ тощо).
Необхідно момент переходу права власності, встановивши, що єдиним моментом переходу права влас​ності є його державна реєстрація, обов'язок проведення якої ле​жить на обдарованому, який таким чином виявляє свою волю на отримання дарунка. За виконання або неналежне виконання умов договору дарування настає відповідальність на загальних засадах цивільного права [484;239-240].
Як правило, договір дарування житла укладається між фізич​ними особами. Але нині існують випадки, коли в силу закону пе​редбачені можливості безоплатної передачі майна між юридич​ними особами.
У статтях 729, 730 ЦК вживається новий різновид договору дарування - пожертва, який, на нашу думку чіткіше визначає перехід права власності на житло. По​жертвою є дарування нерухомих речей фізичним, юридичним особам, державі, територіальній громаді для досягнення ними певної, наперед обумовленої мети. Особливості договору пожерт​ви, як зазначає С. Русу, полягають у тому, що для досягнення сторонами певної, наперед обумовленої мети договір є укладеним із моменту прийняття пожертви (реальний договір) [484;242].
Договір про пожертву є укладеним з моменту прийняття по​жертви. Хоча до до​говору пожертви застосовуються положення про договір да​рування, але пожертвувач має право здійснювати контроль за вико​ристанням пожертви відповідно до мети, встановленої договором. Договір пожертви завжди реальний і вважається укладеним з моменту прийняття пожертви. Якщо використання пожертви за призначенням виявилося неможливим, використан​ня її за іншим призначенням можливе тільки за згодою пожертвувача. Пожертвувач або його правонаступники мають право вима​гати розірвання договору про пожертву, якщо пожертва викорис​товується не за призначенням. 
Довічне утримання (догляд) та рента житла. Аналіз законо​давства деяких іноземних країн свідчить, що в таких країнах, як Франція, Іспанія, Австрія існує не договір довічного утримання, а довічна рента в грошовій формі. У Німеччині, Італії, рента може виплачуватися як у грошовій, так і в натуральній формі [485]. В Росії, Білорусі, Казахстані, Грузії, Латвії, Польщі окремо виділяється довічне утримання з доглядом [245-250,568].
Договір довічного утримання, хоч і схожий із договором купівлі-продажу але отримав законодавче закріплення в ЦК, як самостійний вид договору, що має свої специфічні риси. Суть договору не у відчуженні житла, а в наданні утримання. До​говір довічного утримання є оплатним, оскільки згідно із ст. 744 ЦК за договором довічного утримання одна сторона передає другій стороні у власність житловий будинок, квартиру або їх частину, а набувач зобов'язується забезпечувати утримання та догляд довічно. Договір з умовою довічного утримання є двосто​роннім, оплатним. Слушною є думка, висловлена В. Масловим, який вважає, що в законі слід обумовити, що майно не повинно переходити в повну власність особи, яка надає забезпечення, а має бути у спільній сумісній власності учасників договору [427]. З та​кою позицією слід погодитися, оскільки відносини сторін, хоча і є оплатними, але не еквівалентними, тому їх не можна зводити до майнових, важливе значення має догляд, утримання.
Слід визнати, що відповідно ст. 755 ЦК в усіх випад​ках розірвання договору набувач не зможе отримати відшкодуван​ня втрат, якщо він втратить право на житло. Не зважаючи на од​носторонній характер договору, мету забезпечення інтересів відчужувача, статті 754, 757 ЦК вносять в ньо​го елементи речового права - «обтяження» речі, а не тільки певної особи: заборона на відчуження будинку при житті відчужувача, за​борона укладати договір застави; при переході будинку до спад​коємців набувача вони повинні виконувати умови договору.
Заслуговує на увагу те, що договір довічного утримання отри​мав свій розвиток. Так, у Цивільному кодексі 1963 р. він регулю​вався 5 статтями, а у чинному ЦК регулюванню до​говору довічного утримання присвячено 14 статей, що регулюють ці питання на якісно новому рівні. Новелою чинного ЦК є те, що поняття договору довічного утримання визначається як утримання та/або догляд, хоча ці поняття не роз​межовуються і вживаються як ідентичні. Особливості укладення договору щодо майна, яке є у спільній сумісній власності  полягають у тому, що договір довічного утри​мання може бути укладений подружжям без поділу спільної сумісної власності (п. 2 ст. 747 ЦК). Якщо відчужувачем є один із співвласників, то договір укладається після визначення частки співвласника у спільному майні або визначення між співвласниками порядку ко​ристування цим майном. Право на довічне користування житлом у силу закону випливає із шлюбно-сімейних відносин, проте обов'язок утримання одним із подружжя не є довічним.
У ЦК застосовується таке поняття, як догляд. Для законодавства термінологічне правове поняття «догляд» є новим і згідно з «Новим тлумачним словником української мови» означає пильнувати, слідкувати за ким-небудь з метою забезпе​чення нормального стану, порядку тощо. Поняття «довічне утри​мання» означає не тільки догляд, а й матеріальне забезпечення в натурі у вигляді житла, харчування тощо. Тому слід розмежовува​ти у договорі ці поняття, а не змішувати, оскільки догляд за змістом значно вужче ніж довічне утримання.
Якщо за Цивільним кодексом 1963 р. набувачем житла могла бути лише фізична особа, то за ст. 758 чинного ЦК набу​вачем може виступати й юридична особа. Якщо житло в Цивільному кодексі 1963 р. розглядалося як єдиний предмет до​говору довічного утримання, то за Цивільним кодексом 2003 р. предметом договору довічного утримання (догляду) може бути не тільки житло, а й інше рухоме та нерухоме майно, у тому числі речі. Відповідно до статей 752-753 ЦК допускається заміна як суб'єктного складу договору, так і майна, що є його матеріальним наповненням.
У ЦК значно розширено предмет до​говору довічного утримання за рахунок іншого нерухомого майна або рухомого майна, яке має значну цінність, що визначається ст. 744 ЦК. Якщо цінність майна не була конкретно визна​чена або у разі виникнення потреби забезпечити відчужувача іншими видами матеріального забезпечення та догляду спір має вирішуватися відповідно до оціночних принципів справедливості та розумності.
Договір довічного утримання за своєю правовою природою є одностороннім, оскільки у відчужувача є лише право вимагати від набувача надання обумовленого договором матері​ального забезпечення, а набувач несе лише обов'язок надавати відчужувачеві матеріальне забезпечення.
О. Підопригора не вважає цей договір суто одностороннім, оскільки у набувача може виникнути право вимагати розірвання договору [542;157]. З цим можна погодитися, але розірвання договору, виз​нання його недійсним може бути наслідком укладення будь-яко​го договору, що не впливає на обсяг суб'єктивних прав і обов'язків при укладанні договору. Предметом цього договору може бути не тільки житло, що відчужується, а й матеріальне забезпечення, що надається відчужувачу і виражається в натурі у вигляді іншого житла, харчування, догляду, необхідної допомоги, які у договорі повинні бути конкретизовані: кількість, якість, вартість, вид, фор​ма тощо матеріального забезпечення, яке відповідно до ст. 751 ЦК повинно бути оцінено в грошах у межах місячного матеріального забезпечення.
О. Великорода при визначенні суті договору довічного утри​мання визначає, що житловий будинок, квартира, їх частина не визначають змісту цього договору, і пропонує предметом такого договору визначити рухоме та нерухоме майно [211;4]. Не можна погодитися з такою пропозицією, оскільки її сприйняття може призвести до втра​ти будь-якого значення такого договору, що не відповідатиме за​гальноприйнятій практиці. Якщо обов'язки набувача полягають у забезпеченні житлом, харчуванням, догляді, наданні послуг, вико​нанні робіт, то найважливішим є житло, що знайшло своє закріп​лення у ст. 750 ЦК. І мабуть це справедливо, оскільки у певних випадках без наявності житла не може йтися про утри​мання чи догляд взагалі. На набувач покладено виконати лише один обов'язок - у разі смерті відчужувача поховати його. 

Відповідно до ст. 746 ЦК відчужувачем у договорі до​вічного утримання  може бути фізична особа незалежно від її віку та стану здоров'я, то набувачем житла може виступати як фізична так і юридична особа. Фізична особа має бути пов​нолітньою дієздатною фізичною особою, яка може забезпечити належне матеріальне забезпечення відповідно до умов договору. Оскільки договір довічного утримання є реальним то зобов'язання довіч​ного утримання має бути виконано в натурі.
Хоча на житло, відчужене за договором довічного утримання, у набувача виникає право власності з моменту держав​ної реєстрації, право розпоряджатися ним обмежується ст. 427 ЦК, за яким набувач не має права відчужувати це житло (дару​вати, міняти, укладати договір застави тощо) за життя відчужува​ча (ст. 754 ЦК). 

Необхідно розрізняти розірвання від припинення договору довічного утримання; договір довічного утримання  мо​же бути розірваний за рішенням суду (ст. 755 ЦК) у двох випадках: на вимогу відчужувача або третьої особи, на користь якої він був укладений, у разі невиконання або неналежного виконання набувачем своїх обов'язків, незалежно від його вини; на вимогу набувача, якщо з незалежних від нього обставин йо​го майновий стан змінився настільки, що він не має змоги надава​ти відчужувачу обумовлене забезпечення.
Правовими наслідками розірвання договору довічного утри​мання є обов’язок повернути житло від​чужувачу. Витрати на утримання відчужувача, понесені набува​чем майна до розірвання договору, не відшкодовуються, але у разі розірвання договору у зв'язку з неможливістю його подальшого виконання набувачем з підстав, що мають істотне значення. Хоча у разі виникнення спору суд може залишити за набувачем право власності на частину житла, з урахуванням тривалості часу, протягом якого він належно вико​нував свої обов'язки за договором. У цьому випадку суд має враховувати наявність іншого житла у набувача.
Припинитися договір довічного утримання може лише із смертю набувача. Знищення житла, що було передано за договором (наприклад, внаслідок стихійного лиха) не звіль​няє набувача від виконання ним своїх обов'язків.
У разі смерті набувача майна, обов'язки за договором перехо​дять до тих спадкоємців, до яких переходить відчужене за догово​ром довічного утримання житло. За відсутності у набувача спадкоємців або при відмові їх від прийняття житла, що було відчужено з умовою довічного утримання, повер​тається відчужувачу, що тягне припинення договору.
Згідно із ст. 758 ЦК у разі припинен​ня юридичної особи-набувача з визначенням правонаступників до них переходять права та обов'язки за договором довічного ут​римання, а у разі ліквідації юридичної особи-набувача право власності на майно, передане за договором, переходить до відчужувача.
На думку Є. Мічуріна, «надання юридичним особам можли​вості набувати майно за договором довічного утримання є ви​правданим, оскільки це не суперечить сутності даного зобов'язан​ня та буде додатковим способом, за допомогою якого юридична особа зможе збільшити своє майно для здійснення статутних цілей» [434;217-218]. Проте, якщо в результаті ліквідації юридичної особи-на​бувача майно, що було передане їй за договором довічного утри​мання, перейшло до її засновника (учасників), до нього переходять права та обов'язки набувача.
ЦК прямо не регламентує обов'язок набувача забезпечувати відчужувача житлом. Разом із тим вважаємо, що покладання такого обов'язку на набувача є необхід​ним і обов'язковим, оскільки із сутності довічного утримання ви​пливає не лише матеріальне забезпечення, а й надання житла як необхідна умова даного виду договору, що передбачає перехід права власності. Тому у ч. 1 ст. 750 ЦК, де йдеться про за​безпечення відчужувача житлом, словосполучення «може бути» слід викреслити.
Відповідно до ст. 731 ЦК за договором ренти одна сторона (одержувач) ренти передає другій стороні (платникові ренти) у власність майно, а платник ренти зобов'язується періо​дично виплачувати одержувачу ренту у формі певної грошової суми або в іншій формі. Якщо в ч. 2 ст. 731 ЦК визначе​но, що може бути два види ренти: строкова та безстрокова, то згід​но із ст. 583 ЦК РФ рента може бути безстроко​ва (постійна рента) або на строк життя отримувача ренти (довічна рента). При цьому довічна рента може бути встановлена на умовах довічного утримання громадянина «с иждевением». Так само ці питання вирішені у статтях 517-539 ЦК Республіки Казахстан. Саме рента з довічним утриманням є договором ренти, а не до​вічного утримання, що знайшло своє законодавче закріплення у ЦК. Правове регулювання дого​ворів ренти та довічного утримання (догляду), на відміну від ЦК РФ, який визнає договір довічного утримання різновидом договору ренти і тому норми, що регулюють відноси​ни довічного утримання, розміщені в главі, присвяченій договору ренти. Слід зазначити, що ці два види договорів, які розміщені в різних главах ЦК, є одним видом договору, про що вказувалося в юридичній літературі [553;170]. Відповідно до ст. 744 ЦК за дого​вором довічного утримання  одна сторона передає другій стороні у власність житло, а набувач зобов'язується забезпечувати відчужувача ут​риманням та (або) доглядом довічно.
Як за договором довічного утримання, так і за договором рен​ти одна сторона передає іншій житло, однак, на відміну від дого​вору ренти, за договором довічного утримання визначено перелік майна, яке може передаватися у власність набувача. Як за догово​ром довічного утримання, так і за договором ренти набувач майна зобов'язується надавати відчужувачу майна певну компенсацію у вигляді ренти чи забезпечення утриманням або доглядом.
Викладене свідчить, що договір ренти і договір довічного ут​римання принципово не відрізняються, якщо це стосується жит​ла. Разом із тим відповідно до ч. 1 ст. 746 ЦК відчужувачем у договорі довічного утримання  є лише фізична особа, незалежно від віку та стану здоров'я, а набувачем може бути повнолітня дієздат​на фізична або юридична особа.
Слід погодитися з авторами, які зазначають, що договір довічного утримання  є різновидом договору ренти, хо​ча в літературі висловлюються й інші думки [434,435,555,558].
Договір ренти є реальним, якщо йдеться про житло, необхідне для проживання, укладається у письмовій формі, підлягає нотаріальному посвід​ченню та державній реєстрації.
ЦК РФ не передбачає такого різновиду до​говору ренти, як рента на певний строк. Якщо договір ренти укла​дається на визначений строк, то ціна об'єкта повинна бути чітко визначена. При цьому зникає різниця між договором ренти і дого​вором купівлі-продажу тому до відносин ренти за винагороду по​винні застосовуватися положення про продаж, а ренти, встанов​леної безоплатно - правила договору дарування.
Іпотека житла є похідною підставою набуття права власності на житло. Особливості укладення договорів іпопеки житла полягають у тому, що квартира, бу​динок залишається у володінні заставодавця або третьої особи. Іпотека є окремим видом застави, під яким розуміють заставу будь-якого нерухомого май​на. Стаття 572 ЦК розкриває поняття застави, в силу якої  кредитор (заставодержатель) має право у разі невиконання боржником (заставодавцем) зобов'язання, забезпеченого заста​вою, отримати задоволення за рахунок заставленого майна пере​важно перед іншими кредиторами.
Оскільки житло як об'єкт нерухомості, що має значну вар​тість, часто є предметом договору застави, то заставу житла ми розглядаємо як спосіб набуття права власності на житло креди​тора, що виникає у випадку невиконання боржником основного зобов'язання. Договір застави останнім часом отримав значне правове регулювання і  крім ЦК, законами України «Про заставу», «Про іпотеку», регулюється ЖК, законами «Про іпо​течне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати» [35-37].
При цьому виникає питання співвідношення між ЦК та іншими законодавчими актами в частині виникнення колізій, оскільки ЦК у ряді статей визначає необхідність розроблення спеціаль​ного закону у цій сфері, але не визначає особливостей застави особливого об'єкта нерухомості - житла?. В РФ передбачені спеціальні правила для жилих будинків (квартир) [493;325], згідно з якими дача, садовий будиночок та інші будови, не призначені для постійного проживання, можуть бути предметом іпо​теки на загальних, а не спеціальних підставах [493;325]. Вирішення ряду питань має важливе значення, перш за все, для правозастосовчої практики (у тому числі судової) при розгляді спорів про виселення власників і надання їм нового житла та для теорії цивільного права.
Застава є способом забезпечення виконання зобов'язань і ви​никає в результаті укладення договору, у якому має бути зазначено най​менування, місце знаходження сторін, суть забезпеченої заставою вимоги, її розмір, строк виконання зобов'язання, опис предмета застави, а також будь-які інші умови.
Пункт 7 ст. 576 ЦК  зазначає, що застава окремих ви​дів майна може бути заборонена або обмежена законом, зокрема до якого відноситься житло, що є національною, культурною та історичною цінністю, перебувають у державній власності та занесені чи підлягають занесенню до Державного реєстру національної культурної спадщини (ст. 376 ЦК). До них можна віднести також житлові об'єкти державної власності, привати​зація яких заборонена Законом України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду».
Що стосується житла, яке перебуває у спільній власності, то предметом застави воно може бути лише за згодою всіх співвлас​ників (ст. 578 ЦК) або за умови виділення частки спів​власника в натурі. Якщо це здійснити неможливо, то неможлива і застава ідеальної частки житла, що припадає на співвласника. Майнові права сім'ї на житло визначені в СК, тому майнові та особисті немайнові права й обов'язки под​ружжя, дітей, батьків тісно взаємозв'язані і не повинні бути пред​метом поділу та застави. Якщо це здійснити неможливо, то не​можлива і застава ідеальної частки.
Примусова реалізація житла з прилюдних торгів, з огляду на особливий правовий режим, має враховувати права співвласників житла на переважне придбання частки, що реалізується. Адже внаслідок реалізації частки разом із правом спільної часткової власності особа набуває право на проживання в квартирі з особами, які можуть бути не лише членами сім'ї, а й родичами. Стаття 362 ЦК не робить винятку щодо застосування переважного права у випадку продажу житла з прилюдних торгів. На нашу дум​ку, ч. 1 ст. 362 ЦК слід доповнити абзацом такого змісту: «У разі продажу частки у праві спільної часткової власності на житло члени сім'ї та родичі мають переважне право перед іншими особа​ми на її купівлю».
Договір іпотеки потребує обов'язкової дер​жавної реєстрації - юридичного акта визнання та підтвердження державою виникнення, обмеження, переходу або припинення прав на нерухоме майно, яка є єдиним доказом існування за​реєстрованого права.
Відповідно до ст. 36 Закону України «Про іпотеку» сторони іпотечного договору можуть вирішити питання про звернення стягнення на предмет іпотеки шляхом позасудового врегулюван​ня на підставі договору. Позасудове врегулювання має міститися в  договорі. Закон дозволяє укладати такий договір у будь-який час до набрання за​конної сили рішенням суду про звернення стягнення. Проте ці положення прямо суперечать ст. 47 Конституції України, яка чітко визначає, що ніхто не може бути при​мусово позбавлений житла інакше, як за рішенням суду. Тільки договір купівлі-продажу може бути підставою для припинення іпотеки та зняття заборони відчу​ження предмета іпотеки. За зразок мож​на взяти Закон Російської Федерації «Про державну реєстрацію прав на нерухоме майно і угод з ним» [475]. При цьому житло має продаватися тільки на відкритому аукціоні. Зокрема це правило закріплено у ч. 2 ст. 78 Зако​ну Російської Федерації «Про іпотеку (заставу нерухомості)» [475] який визначає, що житловий будинок або квартира, на які звернене стягнення, реалізуються шляхом продажу з торгів, що проводяться у формі відкритого аукціону чи конкурсу.
3.4. Приватизація, як спосіб набуття права власності на житло
Одним із найважливіших напрямів формування житлового ринку є приватизація громадянами займаних житлових примі​щень державного та комунального житлового фонду. Більшість громадян України стали власниками житла саме в процесі прива​тизації.  У процесі приватизації виникла спільна власність на приміщення: власників квартир у багатоквартирних житлових будинках, органів самоврядування чи держави в особі житлових органів. Крім того, як зазначає Р.Б.Шишка, у власників квартир у багатоквартирних будинках виникла спільна власність на загальні приміщення та конструкції будинку, що спричинило низьку проблем при здійсненні такого права власності [489;89-90].

При цьому відбувся процес трансформації державної фор​ми власності у приватну на безоплатній основі. Структура житло​вого фонду змінилася, а об'єкт «житло» - залишився у незмінному вигляді. На час введення в дію Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду», прийнятого Верховною Радою України у червні 1992 р., приватизації підлягало близько 7 млн. квартир та одноквартирних будинків, що перебували у державній власності. Як зазначає О. Лотоцький, громадянами України при​ватизовано 5,3 млн. квартир, будинків або 75,4 % усього обсягу житла, що підлягає приватизації. За експертними оцінками мак​симальний рівень приватизації в Україні становитиме 80-85 % житла, що підлягає приватизації [406].  Слід погодитися із висновком Р.Б.Шишки, який зазначив: «… проведення тотальної приватизації житла призвело до низки проблем із збереженням житлового фонду, його відновленням, охороною житлових прав власників»[489;89-90]. Протягом здійснення процесу приватизації виникало ба​гато проблем правового характеру, насамперед, через недостатню законодавчу забезпеченість і нормативну урегульованість, відносин, що виникають у процесі приватизації державно​го житлового фонду.

Праву громадян на приватизацію житла корес​пондує обов'язок місцевої Ради передати або продати їм житлове приміщення. Зазначені органи вправі відмовити у приватизації лише у випадках, що прямо передбачені законодавством. Рішення про продаж у власність громадян займаних ними квартир або про передачу у власність на безоплатній основі приймається виконав​чим органом місцевої ради, у віданні якої знаходиться житловий будинок. У випадку відмови громадяни мають право в установле​ному законом порядку вимагати захисту своїх інтересів.
Викладене свідчить, що право громадян на приватизацію зай​маної квартири в будинках державного та комунального житло​вого фонду є їх суб'єктивним правом. При цьому для зазначених майнових відносин характерна рівність між суб'єктами, що озна​чає: майнове відношення є за своєю природою цивільно-право​вим. Отже, саме суб'єктивне право громадян на приватизацію займаної ними квартири в будинках державного та комунального фонду є суб'єктивним цивільним правом, що знайшло своє закріплення у відповідному законодавстві.
Реалізація права на приватизацію зумовлює виникнення приватно-правових зобов'язань, тому особливою правовою підставою виникнення права власності на житло ЦК визнає приватизацію. Тому потребують додаткового правового регулювання питання прива​тизації житла, як особливого виду договору, що містить елементи цивільного договору. Так, ст. 651 ЖК закріплює право наймачів жилих приміщень у будинках не тіль​ки державного, а й громадського житлового фонду. Але, виходячи з поняття приватизації державного житлового фонду, відповідно до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» за​значене право поширюється тільки на об'єкти державного житлового фонду. Правового механізму паювання громадського житлового фонду не визначено,  на цивільно-правових засадах він може здійснюватися лише на оплатній основі. Хоча Законом встановлено два шляхи права власності наймачем: приватизація та викуп (на конкурентних чи на безконкурентних засадах).
У літературі висловлюються різні позиції щодо того, що є об'єктом приватизації житлового фонду. Проте слід погодитися із позицією П. Крашеніннікова, згідно з якою можлива привати​зація лише державного та муніципального майна і лише в поряд​ку, передбаченому законом [353;55].
Закон України «Про приватизацію держав​ного житлового фонду», як і  ст. 345 ЦК не визначає порядку реприватизації житла. Тому вважаємо, що у новому житловому законодавстві мають бути визначені умови ре​приватизації житла, оскільки безоплатна приватизація державного жит​лового фонду є процесом тимчасовим безоплатна приватизація держав​ного житлового фонду з використанням житлових чеків здійс​нюється тільки до 31.12.2008 р. [42]. 
Щодо поняття договірних відносин у процесі приватизації слід зазначити, що договір базується на принципі свободи вибору по​ведінки. У цивільному праві договори носять приватно-правовий характер, а договори приватизації житла - публічно-правовий. У науковій літературі зазначається, що приватизація житла є цивільно-правовою угодою. Відчуження об’єктів державної власності на користь недержавних суб’єктів, хоч і не по відношенню до житла відносять до договорів і такі вчені-юристи, як О.В.Дзера [548], Я.М.Шевченко [544], І.Б.Марткович [416-418], Є.О.Мічурін, С.О.Сліпченко [435] та інші [389,546,549]. Є.Мічурін та С.Сліпченко прива​тизацію відносять до договорів: приватизація - це двосторонній, або багатосторонній правочин, оскільки залежить від волі двох (у випадку приватизації житла одним громадянином), чи більше осіб (у випадку приватизації всіма членами сім'ї) [435;69-70]. І. Бандурка відно​сить приватизацію за юридичною природою до правочинів, які спрямовані на набуття, зміну та припинення цивільних прав та обов'язків. При цьому юридичну природу приватизації з боку гро​мадянина вона розглядає як односторонній правочин, що здійснюєть​ся на основі добровільного волевиявлення наймача [173;7,12]. Разом із тим не слід поширювати на приватизацію норми, що відносяться до цивільно-правових угод. На думку А. Левик, О. Яворської, «приватизація (викуп), як під​става виникнення права власності у громадян є складним юридич​ним фактом, тоді як угода - правомірна вольова дія, спрямована на встановлення, зміну чи припинення прав і обов'язків і є одиничним юридичним фактом» [389;116]. Позиції вчених-юристів з цього питання, різняться [325,473], але всі вони одностайні у тому, що цей правочин має договірну природу. Так, І. Бандурка до​водить його публічно-правову природу через «примушення до вступу в договір, обмеження вибору сторони, контрагента, фор​мування ціни договору, фіксовані ціни, його форму тощо» [172;55-56].

Передача житла у власність оформлюється свідоцтвом про право власності на квартиру, що реєструється в органах привати​зації.  У даному випадку відчуження квартири (жилого будин​ку) від одного власника до іншого (від держави до громадянина) здійснюється без укладення договору про відчуження у вигляді, оформленому єдиним договірним документом. У Російській Фе​дерації укладення договору є обов'язковим. Так, відповідно до ст. 7 Закону Російської Федерації «Про приватизацію житлового фонду» передача житла оформляється договором, а право влас​ності на житло виникає з моменту реєстрації договору у виконав​чому органі місцевої ради [307;117-119].
Якщо мова йде про приватизацію громадського чи кооперативного житлового фонду то має місце не приватизація, а паювання, відчуження, продаж жилих приміщень. Таким чином, об'єктом правовідносин, що виникають при приватизації, виступає житло тільки державного та комунального житлового фонду.

Приватизація здійснюється на принципах добровільності і одноразовості. Відповідно до закону безоплатна приватизація за житлові чеки може бути здійснена лише один раз, про що робиться відповідний запис у паспорті, у відповідному для даного громадянина обсязі.
При​ватизація житла на етапі використання житлових чеків - це безоплатна передача у власність громадян на добровільній основі займаних ними житлових приміщень у державному та комунальному житловому фонді, що визначається Законом України «Про приватизацію державного житлового фонду».  Тому П. Седугін виділяє такі принципи приватизації: добровіль​ність, безоплатність (безоплатна передача квартири у власність громадян), одноразовий характер [491;240]. Деякі автори виділяють безоплатність приватизації жилих приміщень [348,297], як основний принцип приватизації. Проте оплатність не є характерною ознакою приватизації державного житлового фонду, оскільки жит​лові чеки є також платіжними засобами. Безоплатна приватизація житла, як спосіб набуття права власності, потребу​ватиме додаткового правового регулювання на рівні нового зако​ну, що передбачено ч. 2 ст. 345 ЦК,  має передбачати умови приватизації на оплатних засадах. Слід зазначити, що  умови оплатної приватизації в  Законі України «Про приватизацію державного житлового фонду» не визначено.

Дія такого нормативного акту має поширюва​тися на всіх суб'єктів цивільно-правових відносин, а не лише на громадян України; предметом договору є житло не тільки державного, а й комунального житлово​го фонду.
Житло безоплатно може приватизуватися у період дії житло​вих чеків, а у відповідності до ЦК шляхом викупу за гроші - безстроково. Безоплатна приватизація може здійснюватися в один або два етапи: безоплатної передачі в межах номінальної вартості житло​вого чека, продажу надлишків жилої площі з частковою доплатою грошима шляхом купівлі надлишків жилої площі, не покритої житловими чеками. В цьому випадку мова йде про «доприватизацію» житла.  Доприватизація житла це додаткова приватизація громадянами житла в частині невикористаних житлових чеків у визначених ме​жах, а також з доплатою особистих коштів за наявності надлишків жилої площі на умовах, передбачених Законом Укра​їни «Про приватизацію державного житлового фонду».
Оскільки зазначені питання не врегульовані чинним законо​давством України, постають питання: як розподілити частки квартири, коли в доприватизації беруть участь два громадянина, один із яких повністю або частково використав житловий чек, а другий має житловий чек у повному обсязі, чи можна у даному разі передавати квартири у сумісну спільну власність? Оскільки ідеальні частки квартиронаймачів і членів їх сім'ї у цьому випад​ку будуть різними, прийнятною для них може бути як привати​зація квартири у сумісну часткову власність із зазначенням у сві​доцтві про право власності частки кожної особи залежно від вар​тості залишків житлових чеків, так і у сумісну спільну власність, якщо на це є згода сторін. Іншими словами, якщо член сім'ї, який має невикористаний житловий чек, не заперечує проти оформ​лення квартири у спільну сумісну власність, підстав для відмови у такому бажанні чинне житлове та цивільне законодавство не пе​редбачає.
Є. Мічурін вважає, що при оплатній приватизації йдеться про доплату, а не про оплату за приватизоване житло [435;77]. З цим не мож​на погодитися. Після закінчення безоплатної приватизації поч​неться процес продажу житла. Протягом безоплатної приватизації громадянин України має право приватизувати жит​ло, яке він займає, один раз, в той же час оплатна приватизація строків не встановлює.
Нині грома​дяни, які проживають у жилих приміщеннях державного і комунального житлового фонду, наділені пра​вом приватизації займаного житла. Таке право надане лише наймачам житлового приміщення державного і комунального житло​вого фонду та членами їх сімей. Ніхто, окрім них, не має права на приватизацію займаного жилого приміщення, а також зобов'язати найма​ча і членів його сім'ї набути у власність займане житло.
Учасниками приватизації є всі повнолітні члени сім'ї, які постійно мешкають у квартирі, в тому числі тимчасово відсутні, за якими зберігається право на житло. Виходячи із загального прин​ципу здійснення прав закріпленого у ст. 345 ЦК, для здійснення прав на приватизацію квартири недіє​здатної чи обмежено дієздатної особи опікун чи піклувальник мо​же укласти угоду з приватизації квартири від імені і в інтересах такої особи, діючи як її законний представник ( батьки, опікуни або піклувальники). Відмова від приватизації неповнолітніми в законодавстві України не визначена. Для врегулювання  прав неповнолітніх п. 7 постанови Пленуму Верховного Суду Російської Федерації «Про деякі питання застосування судами законодавства «Про привати​зацію житлового фонду Російської Федерації» [307] передбачено, що відмова від приватизації неповнолітньою особою може бути здійснена батьками й усиновлювачами неповнолітніх, лише за на​явності дозволів органів опіки та піклування.
Право на приватизацію житла мають усі члени сім'ї наймача, які постійно проживають у квартирі разом із наймачем або за якими зберігається право на житло. Приватизація житла може здійснюватися  з передачею житла у спільну сумісну або спільну часткову власність.
Спільна часткова власність виникає при приватизації частини комунальної квартири. При цьому у разі приватизації кімнати квартира за​лишається у спільній частковій власності місцевого органу держав​ної влади та власника (власників) кімнати або у спільній власності власників квартири. Не може бути встановлено порядок користування житлом, за якого учаснику спільної часткової власності виділя​ються в користування лише непридатні для проживання або під​собні приміщення (підвал, коридор, комора тощо).
У судовій практиці виникає багато питань щодо порядку ко​ристування комунальною квартирою. Тому, відповідно до положень ЦК: при приватизації кімнати квартира залишається у спільній частковій власності (власника квартири і власника кімнати). Продаж такої кімнати має здійснюватися з обов'язковим письмовим повідомленням інших власників будинку, квартири і при цьому мешканцям інших кімнат належить привілейоване право на її ку​півлю.
Проведення ремонту житла в будинку, що потребує реконструкції не має бути перешкодою у реалізації громадянами України права на приватизацію. Хоча  ст. 2 Закону України «Про приватизацію дер​жавного житлового фонду» визначає, що привати​зація квартир у будинках, включених до плану реконструкції, здійснюється після проведення реконструкції власником будинку. Відповідно до Закону України «Про приватизацію державно​го житлового фонду» відстрочка у відчуженні жилого приміщен​ня наймачу з мотивів необхідності проведення реконструкції будинку може мати місце тоді, коли будинок включено до плану реконструкції поточного року з дотриманням установленого для цього порядку.
Закон України «Про приватизацію державно​го житлового фонду» передбачає тіль​ки один випадок приватизації приміщень у будинках, що потре​бують ремонту: після її проведення власником будинку [42]. Але таке положення зводиться, по суті, до того, що громадянам відмовляють в реалізації суб’єктивного цивільного права. 

Якщо квартира приватизована, то відселення громадян мож​ливе тільки за їх згодою. При отриманні такої згоди в договірно​му порядку будуть досягнуті всі домовленості між власником-замовником такого ремонту, організацією, що здійснюватиме капі​тальний ремонт, та інвестором. Саме такий механізм запропоновано у Законі України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» [22].
У Росії такі проблеми постали з початку розгортання процесів приватизації житла та знайшли своє вирішення ще у 1992 р. Від​повідно до ст. 16 Закону РФ «Про приватизацію житлового фонду в Російській Федерації» та постанови Пленуму Верховного Суду РФ «Про деякі питання засто​сування судами Закону Російської Федерації «Про приватизацію житлового фонду в Російській Федерації» від 24.08.1996 р. № 8 [307] приватизація зайнятих громадянами жилих приміщень у будин​ках, що потребують капітального ремонту, допускається, але при цьому до нових власників переходить обов'язок проводити ка​пітальний ремонт будинку відповідно до норм утримання, екс​плуатації та ремонту житлового фонду.
Громадяни, які виявили волю приватизувати приміщення в будин​ках, що підлягають реконструкції, ремонту та капітальному ре​монту, можуть вимагати в судовому порядку реалізації суб’єктивного цивільного права. У зв’язку з цим, вважаємо за необхідне  внести зміни до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду», за якими приватизація квартир у будинках, що потребують ремонту, але не перебувають в аварійному стані, має здійснювати​ся на загальних підставах, тобто і не відремонтовані жилі примі​щення можуть бути об'єктом приватизації (до початку капіталь​ного ремонту або реконструкції). Обов'язок проведення капітального ремонту чи реконструкції в будинку (незалежно від того, чи всі квартири при​ватизовані, чи лише деякі) залишиться частково за товариством співвласників, а частково - за місцевою адміністрацією, яка має виконати зобов'язання проведення першого ремонту. 

Слід зазначити, що ЦК, Закон України «Про приватизацію державного житлового фонду» не передбачають випадків реприватизації квартир, що має знайти своє місце  в частині глави 25 ЦК «Припинення права власності». П. Седугін пропонує реприватизацію визначати як «деприватизацію», що здійснюється у випадку, якщо  громадянин, який скористався своїм правом на приватизацію житла, відмовляється від права власності на це приміщення, і бажає залишитися проживати в ньому як наймач, без встановлення мотивів [491;252-253]. При цьому пропонується закріпити право на деприватизацію жит​ла, яке вирішуються органом виконавчої влади чи місцевого самовря​дування на підставі заяви громадянина, а у випадку виникнення спору - судом [340,341]. Згідно із ст. 17 Закону Російської Федерації «Про привати​зацію житлового фонду в Російській Федерації» [475] органи держав​ної влади або органи місцевого самоврядування, підприємства, установи мають право викуповувати у громадян за їх згодою жит​лові приміщення, що належать їм на праві власності, з метою більш раціонального їх перерозподілу.
У судовій практиці окремо виділяються спори про визнання приватизації житла недійсною. Таку практику слід припинити, оскільки суд у деяких випадках може вирішити спір між учасниками спільної власності на квартиру шляхом присудження грошової компенсації за частку у разі, якщо неможливо виділити чи поділити майно в натурі або спільно ко​ристуватися ним. Такі рішення суду мають розглядатися як правомірне вирішення спорів, а не позбав​лення права власності на житло.
Г. Коваленко зазначає, що порядку реприватизації квартир, тобто механізму добровільного повернення у державну власність приватизованого житлового фонду, Законом України «Про прива​тизацію державного житлового фонду» не передбачено. Тому найбільше випадків, пов'яза​них із реприватизацією квартир, виникає, насамперед, за рахунок осіб, які на момент приватизації квартири були тимчасово відсутні і вважають, що за ними зберігалося право на приватизацію [315,340,341].
Вважаємо, що спір про визнання приватизації житла недійсною на тих підставах, що не отримана згода всіх осіб, за якими відповідно до ст. 71 ЖК зберігається право на жилу площу, має вирішуватися шляхом не визнання приватизації недійсною, а включення нового власника до складу осіб, які володіють майном на праві спільної власності. В іншому випадку відсутні мешканці квартири стануть на заваді проведення приватизації. Значна части​на громадян України не зможе скористатися своїм правом на при​ватизацію житла, якщо їх відсутні родичі не виявлять згоди на при​ватизацію квартири, родинні зв'язки між ними втрачені або строки, визначені ст. 71 ЖК, значно перевищуватимуть строки при​ватизації. Це стосується як незареєстрованих, так і не зареєстрованих членів родини. 
Оскільки держава не повинна бути зацікавлена у збільшені кількості квартиронаймачів, то приватизація житла може визнаватися недійс​ною тільки на підставі звернення колишнього члена сім'ї з позо​вом про визнання його права на житлову площу, а не  про визнання свідоцтва про право власності на квартиру недійсним. При розгляді спору  щодо законності приватизації квар​тири, якщо навіть буде встановлено, що порушені права окремих громадян на приватизацію, мають визнаватися право спіль​ної власності на житло, позбавлення  права на частку, але не визнання свідоцтва про право власності на житло недійсним. Крім того, оскільки до цього часу законодавчо не визначено правовий механізм повернення житлових чеків їх власникам або відшкоду​вання вартості цих приватизаційних паперів у грошах за умови визнання недійсною приватизацію житла, то її фактичне прове​дення обмежує суб’єктивне цивільне право громадян.
Вимоги ЦК про реституцію (повер​нення всього отриманого за угодою, а за неможливості повернути одержане в натурі - відшкодування його вартості у грошах) при визнанні правочину щодо приватизації житла недійсним не можна застосовувати через неможливість повернення житлових чеків (наймачі реприватизованих квартир вже не зможуть повторно набути право власності на квартиру державного житлового фонду і з категорії власників змушені бу​дуть перетворитися на іншу категорію суб'єктів житлового права - квартиронаймачів). Можна зробити висновок, що приватизацію житла, проведену органа​ми приватизації відповідно до чинного законодавства, не можна визнавати недійсною внаслідок оспорювання іншими особами, оскільки: по-перше, відповідно до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» органи приватизації не мають пра​ва відмовити мешканцям квартир (будинків) у приватизації жит​ла, яке вони займають; по-друге, безоплатна приватизація державного житлового фон​ду є процесом тимчасовим.
Звичайно це не сто​сується недійсних договорів з приватизації, які не несуть за собою виникнення у сторін прав і обов'язків. Тому вважаємо, що приватизація може бути визнана незаконною тільки тоді, коли  вона не відповідає вимогам закону, обмежує права неповнолітніх дітей, недієздатних, здійснена громадянами, не здатними усвідом​лювати значення своїх дій, внаслідок помилки, обману, насиль​ства тощо, а також за наявності підстав для визнання документів недійсними (подання документів, що не відповідають дійсності, порушення прав інших громадян та організацій на жиле примі​щення, неправомірні дії службових осіб при вирішенні питання про приватизацію жилого приміщення, а також інші випадки по​рушення порядку й умов надання жилих приміщень).
Право власності на житло безпосередньо залежить від наяв​ності гарантій прав квартиронаймачів. Разом із тим, якщо наймачі житлового фонду не повинні мати переваги перед власником. Оскільки право​мочності власника житла часто не збігаються, пріоритетами мають користуватися власники житла з метою реалізації права власності на житло, у тому числі виселити (зареєстрованих не власників тощо), такий шлях не буде сприяти розвитку приватно-правових житлових відносин.

Можна зробити висновок, що необхідно якнайшвидше внормувати жит​лові відносини з урахуванням реалій, які склалися.
Висновки до  3 розділу 

1. Жила будівля, квартира як об’єкт нерухомості завжди індивідуально визначена річ. Після завершення будівництва будівля, що визначається родовими ознаками, набуває індивідуально-визначених ознак. ЦК має містити спеціальні цивільно-правові норми-вимоги до житла, як особливого майнового об’єкту.

2. Правочини з частиною житлового будинку, квартири, у випадку воно є неподільною річчю, можуть здійснюватися лише щодо часток у праві загальної власності на цей об’єкт нерухомості, але не з частиною. При визначенні реальної долі в праві власності на житло, її набувач отримує право користування конкретною частиною будинку (квартири). Ідеальна доля користування місцями загального користування буде детермінуватися змістом наявності реальної частки у спільному майні. Тому користування місцем загального користування повинні визначатися не розміром реальної частки в праві спільної власності, а утілітарним призначенням допоміжних приміщень.

3. Слід встановити правило, за яким неможливий перехід права власності ідеальної долі за договорами купівлі-продажу, обміну, дарування, ренти, оренди тощо без реального виділу частки у спільному майні. Розмір часток у спільній сумісній власності подружжя визначається за нормами СК.
4. Садиба не відноситься до житлового фонду, оскільки до її складу входять крім житлового будинку земельна ділянка, господарсько-побутові будівлі, наземні і підземні комунікації, багаторічні насадження. Для садиби необхідно встановити спеціальний правовий режим відмінний від правого режиму, що надається житловому будинку, скасувавши норму ст.381 ЦК.   

5.  Розмежування цивільних договорів міни та обміну жилих приміщень, як схожих договірних конструкцій виявляється у предметі договору, сторонах, порядку оформлення обміну жилих приміщень, правових підставах та порядку проведення примусового обміну жилих приміщень.
 6. Житло, що є спільною власністю, на вимогу учасника (учасників) цієї власності може поділятися в натурі, якщо можна виділити сторонам ізольовані жилі та інші приміщення із самостійними виходами, які можуть вико​ристовуватися як окремі квартири або які можна переобладнати в такі квартири. В іншому випадку має бути встановлено порядок користування житловими приміщеннями. 

7.  Власнику квартири належить право здійснення капітального ремонту, перебудов, надбудов. Здійснення цих видів робіт у будинку, що є у спільній влас​ності, можливе лише за їх спільної згоди, за наявності висновків органів місцевого самоврядування про можливість здійснення будівництва. 

8. Для забезпечення більш ефективного використання житла, в ЦК мають бути встановлені норми щодо обміну, а не міни житла.

                                              РОЗДІЛ 4. 

ПРИПИНЕННЯ ЖИТЛОВИХ ПРАВОВІДНОСИН. ВИСЕЛЕННЯ ГРОМАДЯН ІЗ ЖИЛИХ ПРИМІЩЕНЬ
4.1. Правові підстави припинення житлових правовідносин
Як було вище зазначено, законодавством передбачені різні способи набуття житла у власність, які прямо кореспондують із способами припинення права власності на них. Припинення житлових правовідносин завжди пов'язано із на​станням певних юридичних фактів. До подій відносяться факти, настання яких не зале​жить від волі людей: стихійне лихо, яке призводить до руйнування житлового приміщення, смерть власника, користувача, з якими закон пов'язує припинення житлового правовідношення. Припинення житлового правовідношення може бути наслід​ком спливу строку, якщо правовідношення носило строковий ха​рактер, непридатності житлового приміщення для проживання, викупу житла. Так, повна сплата пайових внесків у житлово-будівельному кооперативі тягне за собою припинення житлового правовідношення та виникнення правовідносин влас​ності в силу закону. Так само перетворення житлових правовідносин відбуваєть​ся при викупі, приватизації, отримання нового житла. З часу одержання наймачем у порядку поліпшення житло​вих умов іншого жилого приміщення, укладення договору най​му цього приміщення та його заселення договір найму попе​реднього жилого приміщення відповідно до ст. 107 ЖК вважається розірваним і в тому разі, коли наймач продовжує ви​конувати обов'язки за цим договором і не звільнив приміщення повністю.
Деякими вченими відстоюється точка зору, згідно з якою прива​тизація жилого приміщення громадянином, який у ньому прожи​ває, або приватизація житлового фонду в цілому є юридичною під​ставою припинення житлових відносин, оскільки змінюється правовий режим жилого приміщення [308;206]. З такою точкою зору можна погодитись, оскільки житлові правовідносини перетворюються з похідних зобов'язальних, що випливають із договору найму, на ре​чові. Перетворення житлових правовідносин тягне різні наслідки: як з виселенням, без виселення з житла, виконання обов'язку переукладення договору піднайму у договір найму, укладення договору нового найму тощо.
Житлове правовідношення може бути припинено за взаємною згодою його сторін або за вимогою одного із учасників, внаслідок як дій третіх осіб, а також дії актів відповідних органів державної влади чи органів місцевого самоврядування, судових органів. О.Є.Аврамова у поняття позбавлення користування житлом, як вольову зовнішню дію, включає: позбавлення права користування житлом, внаслідок подій; втрату права на житло; припинення житлових правовідносин, внаслідок розірвання договору найму; визнання договору найму недійсним [489;53].

Дії можуть бути як правомір​ними, так і неправомірними. До неправомірних дій слід віднести знищення або пошкодження майна або зав​дання смерті особам, які там проживають, при знесенні будинку, пере​обладнанні його у нежилий, визнанні ордеру недійсним тощо. Якщо ордер буде визнаний недійсним, автоматично недійним стає й договір найму. Не випадково ЖК передбачає правові наслідки у випадку визнання недійсним саме ордера. Якщо вселення в житлове приміщення відбулося без видачі громадянину ордера, а той, хто вселився, потім уклав договір найму житлового приміщення, то такий до​говір визнається в судовому порядку недійсним. 

В той же час, інколи дій учасників житлових правовідносин недостатньо для припинення житлових правовідносин. Так, для припинення житлових право​відносин внаслідок того, що громадянин систематично порушує права и інтереси співмешканців, створює умови неможливості про​живання, необхідно рішення суду за позовом заінтересованої особи.
Наймач житла має право за згодою інших осіб, які постійно проживають разом із ним, у будь-який час відмовитися від догово​ру найму, письмово попередивши про це наймодавця за три місяці.  Якщо наймач звільнив помешкання без попередження, наймо​давець має право вимагати від нього плату за користування жит​лом за три місяці, якщо наймодавець доведе, що він не міг укласти договір найму житла на таких самих умовах з іншою особою. 

ЦК встановлено, що наймач має право відмовитися від договору найму житла, як​що житло стало непридатним для постійного проживання у ньому. Стаття 814 ЦК гарантує наймачу про​довження дії договору найму жилого приміщення та користуван​ня займаним жилим приміщенням після переходу права власності на жилий будинок до іншої особи. Дострокове припинення дого​вору найму житла можливе тільки у разі знесення будинку у зв'язку з ви​лученням земельної ділянки для державних або громадських пот​реб, переобладнання в нежилий.
Дострокове припинення договору та виселення наймача застосо​вується до останнього за порушення відповідних договірних зо​бов'язань. Дострокове розірвання договору найму у випадку виникнення спору можливе лише в судовому порядку. За наявності потреби в житлі власник будинку повинен попередити наймача про передба​чуване розірвання договору за три місяці. 

З припиненням договору найму жилого приміщення припиня​ються права й обов'язки сторін, у тому числі право користування жилим приміщенням. Наймач зобов'язаний звільнити займане ним приміщення. У випадку відмови він підлягає виселенню в су​довому порядку без надання іншого жилого приміщення. Припи​нення договору найму тягне за собою виселення не тільки найма​ча, а й осіб, які з ним проживають.
Договір найму жилого приміщення, укладений з власником будинку на певний строк, може бути достроково розірваний за ви​могою наймодавця лише у певних випадках. Так, відповідно до ст. 825 ЦК договір найму житла може бути розірваний за рішенням суду на вимогу наймодавця тільки у разі: невнесення наймачем плати за житло за шість місяців, якщо договором не встановлений більш тривалий строк, а при коротко​строковому наймі - понад два рази (ст. 168 ЖК встановлює не менше трьох місяців підряд); руйнування або псування житла наймачем або іншими особами, за дії яких він відповідає (передбачено ст. 168 ЖК та ст. 825 ЦК).
Якщо наймач житла або інші особи, за дії яких він відповідає, використовують житло не за призначенням або систематично по​рушують права та інтереси сусідів, наймодавець може попередити наймача про необхідність усунення цих порушень (ст. 165 ЖК, ст. 825 ЦК) і вимагати розірвання договору найму житла.
При цьому, за рішенням суду наймачеві може бути наданий строк (не більше одного року) для відновлення житла (ст. 825 ЦК). Якщо про​тягом строку, визначеного судом, наймач не усуне допущених пору​шень, суд за повторним позовом наймодавця постановляє рішення про розірвання договору найму житла. На прохання наймача суд мо​же відстрочити виконання рішення не більше ніж на один рік.
Договір найму жилого приміщення, укладений на невизначений строк, може бути розірваний на вимогу наймодавця (крім зазначених підстав) також у випадку, якщо жиле приміщення, займане наймачем, необхідне для проживання йому та членам його сім'ї, а наймач був по​переджений про розірвання договору не менше ніж за три місяці (ст. 168 ЖК) або за два місяці, як визначено п. 3. ст. 825 ЦК.
Досвід деяких іноземних країн свідчить, що розірвання догово​ру найму може бути без дотримання строків для попередження. Так, відповідно до статей 683, 685 Цивільного кодексу Польщі наймач зобов'язаний дотримуватися домового розпорядку. Якщо наймач житла злісно порушує діючий домовий розпорядок або своєю поведінкою створює умови, за яких унеможливлює корис​тування приміщеннями іншими наймачами, наймодавець має пра​во розірвати договір найму без дотримання строків попередження.
З припиненням договору найму жилого приміщення наймачем припиняються права й обов'язки, що випливають з цього догово​ру, в усіх членів його сім'ї, що мають рівні права й несуть рівні обов'язки. В той же час, слід зазначити, що ст. 816 ЦК на відміну від ст. 64 ЖК визначає, що не члени сім’ї, а особи, вказані наймачем, які постійно з ним проживають, набувають рівних із наймачем прав і обов'язків. Вважаємо, що ці суперечності мають бути усунені шляхом внесення змін до ЦК.

Окремою підставою припинення житлових правовідносин може бути припинення сімейних відносин з власником будинку. Хоча згідно ч.4 ст.156 ЖК припинення сімейних відносин  з власником будинку (квартири) не позбавляє колишніх членів його сім’ї права користування  займаним помешканням.  Як в цьому, так і інших випадках припинення житлового правовідношення може супроводжувати​ся виселенням або без виселення. Як зазначає Ю. Толстой, найбільш складними є випадки, коли припинення житлових правовідносин по​в'язано із виселенням осіб, які проживають у жилому приміщенні [254;282]. Для усунення колізії між власником  та членами його сім’ї Л.В.Красицька пропонує встановити норму «У випадку припинення сімейних правовідносин з власником жилого приміщення право користування цим житловим приміщенням за колишнім членом сім’ї власника  цього житлового приміщення не зберігається» [489;37]. Однак з цим погодитись не можна оскільки щодо членів сім’ї діють норми встановлені сервітутним правом.
В юридичній літературі висловлюється думка, що виселення, за якими б підставами воно не проводилося, відноситься до заходів державно-правового впливу [309;175]. Припинення житлових правовідносин можливе на підставі передбаченій ст. 107 ЖК згідно якою, наймач або член його сім'ї, який ви​був на інше постійне місце проживання, втрачає право користу​вання жилим приміщенням від дня вибуття, незалежно від пред'явлення позову з цього приводу. Проте слід зазначити, що у випадку припинення у громадянина права користування житлом на підставах, передбачених ЖК, ЦК, договором гро​мадянин зобов'язаний звільнити відповідне жиле приміщення, і тільки у випадку не здійснення такого обов’язку він може бути виселений за рішенням суду. Виселення за рішенням суду полягає у примусовому звільненні приміщення особою, яка його займала, та у забороні в подальшому користуватися цим приміщенням.
Проте, виселення не завжди можна кваліфікувати як захід правової відповідальності, що тягне за собою припинення житлових правовідносин, наприклад у випадку, коли виселяються грома​дяни із самоправно зайнятого жи​лого приміщення у житлове приміщення яке вони до цього займали. 

Окремою підставою для виселення є систематична несплата квартирної плати колишніми членами сім'ї власника житла. Проте чинне житлове зако​нодавство передбачає, що наймач не може бути виселений із жит​лового фону місцевих рад, державних організацій за несплату квартплати. Таке виселення можливе, якщо наймач систематично не сплачує квартирну плату у приватному житловому фонді, яку він зобов’язується вносити у строк, вста​новлений договором найму житла. Якщо строк внесення плати за користування житлом не встановлений договором, наймач вно​сить її щомісяця. Тому заслуговує на увагу позиція Є.Мічуріна, С.Сліпченко, О.Собо​лєва, які вважають «таке припущення хибним, оскільки ст. 157 ЖК дає вичерпний перелік випадків виселення членів сім'ї власника жилого приміщення, а робити висновок, що в результаті чогось, наприклад новації, виникли відносини по найму діюче за​конодавство не дає підстав» [435;315-316].
П. Седугін виділяє окремі підстави виселення: виселення з наданням іншого впорядкованого приміщення, за умов, якщо будинок підлягає зносу, загрожує обвалом або підлягає переобладнанню у нежитловий; виселення у зв'язку із зносом будинків державного, муніци​пального або громадського житлового фонду; виселення із жилих приміщень, що знаходяться на території військових містечок; виселення з наданням іншого (не впорядкованого) жилого приміщення; виселення без надання жилого приміщення за умови: система​тичного руйнування або пошкодження житла, використання його не за призначенням, порушення правил суспільного буття, у зв'яз​ку з визнанням ордера не дійсним, виселення осіб, які самоуправ​но зайняли житлове приміщення [491;179-187].
Виходячи із норм чинного законодавства та практики його застосування припинення житлових правовідносин можна класифікувати за різними ознаками: виселення у добровільному та примусовому порядку; виселення в судовому та адміністративному порядку; виселення у зв'язку з проведенням капітального ремонту, вна​слідок звернення стягнення на передане в іпотеку жиле приміщен​ня, припинення дії або розірвання договору найму житла; виселення з приватного, державного житлового фонду, житло​вого фонду спеціального призначення; виселення з державного житлового фонду як із наданням, так і без надання житла, з наданням упорядкованого і невпорядкованого жилого приміщення. 
Виселення може бути зумовлене погодженими взаємними зустрічними діями сторін: припинення договору найму; діями однієї із сторін: порушенням правил співжит​тя; припиненням трудових відносин; визнанням ордера, договору найму недійсним; самоправним зайняттям жилого приміщення; подіями: будинок підлягає знесен​ню, загрожує обвалом; аварійним станом будинку; переведенням у нежитловий, жилий  будинок (квартира) не відповідає санітарним і техніч​ним вимогам;.
Так, відповідно до п. 1 ст. 825 ЦК наймач житла має право за згодою інших осіб, які постійно проживають разом із ним, у будь-який час відмовитися від договору найму, письмово попере​дивши про це наймодавця за три місяці. Стаття 107 ЖК визначає, що у разі вибуття наймача або членів його сім'ї на постійне проживання в інше жиле приміщен​ня договір найму державного та комунального житлового фонду вважається розірваним із дня вибуття. Якщо із жилого приміщен​ня вибуває не вся сім'я, то договір найму не розривається, а член сім'ї, який вибув, втрачає право користування цим жилим приміщенням.
Житлові відносини припиняються у випадку припинення права власності на житло. Так, ст.ст. 346-354 ЦК визначені загальні підстави припинення права власності на житло. Хоча право власності може бути припинене в інших випадках, вста​новлених законом.
Відчуження власни​ком свого житла є загальною підставою припинення права влас​ності і може мати місце внаслідок укладення різноманітних дого​ворів, спрямованих на відчуження власником житла (продаж, міна, дарування, рента, довічне утримання тощо).
Розпорядження житлом є підставою припинення житлових правовідносин, може виявлятися у відмові від права власності на нього. Особа може відмовитися від права власності на житло, заявивши про це або вчинивши інші дії, що свідчать про її відмову від права власності. У разі відмови від права власності на житло, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника від​повідного запису до державного реєстру. Стаття 347 ЦК визначає такий спосіб припинення пра​ва власності, який не був закріплений у ЦК 1963 р., хоча фактичні дії відмови від права власності на житло здійснювалися і здійсню​ються повсякчасно. Відмова від права власності полягає у відмові від проживання у житлі, фактичне не проживання у ньому як влас​ника, так і членів сім'ї, утриманців або інших тимчасових мешканців чи інше користування майном на умовах найму чи безоплатного ко​ристування. Викликає заперечення ч. 3 ст. 347 ЦК, згідно з якою у разі відмови від права власності на майно, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника відповідного запису до державного реєстру. Це положення супере​чить ч. 1 цієї статті, в якій зазначено, що особа може відмовитися від права власності на майно, заявивши про це або вчинивши дії, які свідчать про її відмову від права власності. Вважаємо, що слова «за заявою власника» із ч. 3 ст. 347 ЦК слід ви​лучити як такі, що обтяжують перехід права користування жит​лом. Оцінка факту здійснення дій носить суб'єктивний характер і повинна оцінюватися судом. Тому ст. 347 ЦК  слід доповнити ч. 4 такого змісту: «Якщо особа вчинила дії, що свідчать про відмову від права власності на нерухоме майно, внесен​ня відповідного запису до державного реєстру здійснюється на підставі рішення суду, а житло передається до житлового фонду соціального призначення». Такі доповнення сприятимуть обліку житла, покинутого власниками, перш за все в депресивних районах, що дозволить зберігати його і використовувати за призначенням, у тому числі як житло соціального призначення.
Відмова від права власності може виявлятися у реприватизації житла  на підставі факту анулювання приватизації. При цьому взаємні права й обов'язки виникають із реприватизації, спрямованої на припинення відносин власності і виник​нення житлових правовідносин у наймачів жилих приміщень. Реприватизація житла поширюється тільки на громадян, в яких підійшла черга на одержання жилого приміщення у державному житловому фонді, які вияви​ли бажання одержати житло в державному житловому фонді на умовах, передбачених ЖК, їм належить на праві при​ватної власності будинку (квартири, кімнати у квартирі) [133].
У новому ЖК мають бути закладені можли​вості для реприватизації житла, відповідно до яких громадяни, які мають власне житло, право власності на яке набуто на закон​них підставах, вправі безоплатно передати його органу місцевого самоврядування. При цьому за громадянами має залишатися право володіння та користування житлом на умовах договору соціального найму. Так, відповідно до ст. 20 Закону Російської Федерації «Про введення в дію Житло​вого кодексу Російської Федерації» [306] незаможні громадяни, які приватизували житло, що є для них єдиним місцем постійного проживання, до 01.01.2007 р., мають право передати належні їм на праві власності та вільні від зобов'язань житлові приміщення в державну або комунальну власність, а відповідні органи зобов'яза​ні прийняти їх у власність і укласти договори соціального найму.
Ще однією з підстав припинення права власності на житло передбачене ст. 308 ЦК, є наявність майна, яке за законом не може належати особі. Застосування зазна​чених положень можливе тоді, коли з підстав, що не були заборо​нені законом, особа набула право власності на майно. Є.Харитонов та А. Дрішлюк вважають, що умовами застосування цієї норми є: правомірність підстави виникнення права власності на мо​мент його набуття; недопущення законом, який був прийнятий пізніше, перебу​вання певного майна у власності певної особи (встановлення ви​моги наявності спеціального дозволу); відмова у видачі спеціального дозволу (коли такий дозвіл потрібен); не відчуження зазначеного майна протягом строку, встановле​ного законом [557;71-72]. У Постанові Верховної Ради України «Про право власності на окремі види майна» [29] визначений спе​ціальний порядок набуття громадянами права власності на окре​мі види майна, що передбачає спеціальний порядок набуття права власності на об'єкти, які перебувають на державному обліку як пам'ятки історії та культури. Цінності матеріальної та духовної культури визнаються об'єктами національного культурного надбання і заносяться до Державного реєстру національного культурного надбання. Законом України «Про тимчасову заборону приватизації пам'яток культурної спадщини» [20] заборонено приватизацію пам'яток культурної спадщини до за​твердження Верховною Радою України переліку пам'яток куль​турної спадщини, що підлягають приватизації. У випадку приватизації таких об’єктів вони мають передаватися у державну власність за рішенням суду.
Право власності на житло припиняється в разі його знищення (ст. 349 ЦК). У разі знищення житла, права на яке підляга​ють державній реєстрації, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника змін до державного реєстру, а не з моменту його фактичного знищення. Під знищен​ням житла слід розуміти і зміну його функціонального призна​чення, відповідно до якого житло переходить до нежитлового фонду, коли відсутня можливість його подальшого використання для постійного чи тимчасового проживання. Тому не можна пого​дитися з Н. Безсмертною, яка вважає, що знищення майна є дією, яка свідчить про відмову від права власності [558;470]. 

Право власності на житло може припинятися як за волею власника (свідоме перетво​рення житла шляхом перебудови, переведення житла у нежитловий фонд), так і поза волею власника (у випадку дії непереборної сили, неправомірних дій третіх осіб тощо).
У житловому законодавстві передбачені не тільки випадки припинення житлових правовідносин у випадку зни​щення житла, а й правові наслідки, які виникають при загрозі об​валу будинку або жилого приміщення, що розміщується в ньому (статті 110, 112 ЖК). При виявленні відхилень від норм у технічному стані конструктивних елементів, що загрожу​ють безпечному перебуванню людей у будинку, мешканці, неза​лежно від форми власності будинку, підлягають відселенню в інше жиле приміщення. У цьому випадку житлові правовідносини припиняються оскільки громадянам, яких виселяють із такого будинку чи жилого приміщення, надається інше впорядковане приміщення.

Під знищенням житла можна розуміти і підставу, перед​бачену статтями 110, 111 ЖК - переобладнання жилих бу​динків або жилих приміщень у нежилі. 
Держава в особі спеціально уповноважених органів може припинити право власності на житло внаслідок його викупу, якщо воно становить пам'ятку історії та культури (ст. 352 ЦК). Безгосподарне відношення власника до свого будинку, який є пам'яткою історії та культури, повинно розглядатися як зловжи​вання правом. Підставою для викупу пам'ятки істо​рії та культури може бути наявність технічних несправностей, що  загрожують пошкодженням і не є наслідком його зносу. Викуп пам'ятки застосовується у випадках, коли не діють інші заходи, наприклад попередження про необхідність проведення ремонту у визначений місцевою радою строк. Викуп можливий у випадку, коли власник не має можливості або не бажає підтримувати в на​лежному стані будинок.
Вважаємо, що у випадку якщо власник пам'ятки історії та культури не вживає заходів щодо її збереження, що може бути зокрема пов’язано із неможливістю створення необхідних для цього умов, то тільки суд за позовом органів місцевого самоврядування за поданням державного ор​гану з питань охорони пам'яток історії та культури може постано​вити рішення про її викуп. У цьому випадку викуплена пам'ятка історії та культу​ри переходить у власність держави і може використовуватися не тільки для проживання, а й за іншим призначенням. 

Слід зазначити, що до недавнього часу законодавство України не мало єдиної юридичної термінології у галузі охорони пам'яток історії та культури. Так, для визначення об'єктів культурної спад​щини в Законі України «Про власність» [27] застосовувався термін «національні, культурні та історичні цінності», у Законі «Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу привати​зацію)» [44] - «будівлі або окремі частини, що становлять національ​ну, культурну або історичну цінність». Закон України «Про при​ватизацію майна державних підприємств» [41] трактував їх як «націо​нальні культурні та історичні цінності», а після внесення змін до цього Закону - як «об'єкти культури, мистецтва, архітектури то​що загальнонаціонального значення». В Основах законодавства про культуру [81] вживається кілька термінів: «пам'ятки історії та культури», «культурні цінності», «об'єкти загальнонаціонального культурного надбання», а в Законі «Про місцеве самоврядування в Україні» [46] - «пам'ятки історії та культури, архітектури і місто​будування». Але така невизначеність термінології, що охоплюєть​ся поняттям «пам'ятка історії та культури», не є підставою для не застосування для збереження культурної спадщини народу Укра​їни всіх необхідних заходів, які б зумовлювали особливий режим охорони та використання об'єктів культурної спадщини.
Зокрема, п. 3 ст. 2 Закону України «Про приватизацію невели​ких державних підприємств (малу приватизацію)» [44] передбачено, що не можуть бути об'єктами приватизації будівлі (споруди, приміщення), або їх окремі частини, що становлять національну, культурну та історичну цінність і перебувають під охороною дер​жави, а п. 2 ст. 5 Закону України «Про приватизацію державного майна» [41] накладає заборону на приватизацію об'єктів культури, мистецтва, архітектури, меморіальних комплексів, заповідників, парків тощо загальнонаціонального значення. Не підлягає приватизації державний житловий фонд, розта​шований на територіях природних історико-культурних запо​відників, музеїв, а також квартири-музеї (п. 2 ст. 2 Закону Укра​їни «Про приватизацію державного житлового фонду» ) [42].
У пункті 3 ст. 19 Закону України «Про власність» [27] зазначалося, що умови і порядок відчуження національних, культурних та історичних цінностей встановлюються спеціальним законодав​ством, проте  ст.352 ЦК такої вимоги вже не висуває. У зв'язку з цим, якщо був порушений порядок переходу права власності на пам'ятки історії та культури, то має йтися не про викуп пам’ятки історії та культури, а про визнання правочину недійсним.
Припинення права власності на житло можливе у зв'язку з викупом земельної ділянки, на якій воно розміщене (ст. 351 ЦК). Право власності на житловий будинок у зв'язку з викупом земель​ної ділянки (у зв'язку з суспільною необхідністю), на якій вони розміщені, може бути припинене за згодою власника або за рі​шенням суду шляхом їх викупу і з обов'язковим попереднім від​шкодуванням збитків у повному обсязі. Іншої підстави для ви​никнення права державної чи комунальної власності на житло​вий будинок ст. 351 ЦК не передбачає. Викуп може здійснюватися і на договірних засадах за домовленістю сторін. І тільки у разі виникнення спору він має вирішуватися судом. 

Житлові правовідносини не виникають у випадку проживання у само​чинно збудованому житлі, оскільки особа, яка здійснила самочинне будівництво житла, не набуває права власності на нього. Самочинним будівництвом вважається житловий будинок, що збудований або будується на земельній ділянці, яка не була відведена для цієї мети, або без належного дозволу чи належно затвердженого проекту, або з істотними пору​шеннями будівельних норм і правил (ст. 375 ЦК).  Слід розрізняти підстави та наслідки припинення права на житло та правові наслідки самочинної забудови, здійсненої власником, що визначаються ст. 376 ЦК як самочинне будівництво. При вилученні земельної ділянки, на якій розміщений належ​ний громадянину жилий будинок, інші будівлі, право приватної власності на них припиняється.
Підстави для викупу житла приватного житлового фонду розширені Законом України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» [22] передбачає викуп з наступною передачею  земельних ділянок забудовнику у   зв'язку   з  проведенням  комплексної  реконструкції кварталів (мікрорайонів) із заміною  застарілого  житлового  фонду для задоволення суспільних потреб. 

Вважаємо, що у випадку виникнення спору позов про викуп житлового будинку у зв'язку з викупом земельної ділянки, на якій він розміщений, може бути поданий тільки юридичними особами публічного права. Юри​дичні особи приватного права та фізичні особи права на подання позову на викуп житлового будинку не мають, оскільки, як зазна​чено у ст. 350 ЦК, рішення про викуп земельної ділянки приймає орган державної влади або орган місцевого самовряду​вання. Викуп зазначеного майна можливий лише у випадку, якщо позивач доведе, що використання земельної ділянки у зв'язку з суспільною необхідністю є неможливим без припинення права власності на житловий будинок.
Суд може постановити рішення про знесення житлового бу​динку, який розміщений на земельній ділянці, що підлягає вику​пу, або про перенесення його, за бажанням власника, на іншу зе​мельну ділянку в межах населеного пункту та його відбудову, як​що це можливо. При цьому як у першому, так і другому випадку особа має право на попереднє відшкодування збитків та упущеної вигоди. 
Знесення житлового будинку не допускається до забезпечен​ня особи, яка проживала у ньому як власник, та членів її сім'ї, а та​кож особи, яка проживала в ньому як наймач, та членів її сім'ї, по​мешканням у розмірі та в порядку, встановлених законом. Проте таке посилання ЦК на закон вимагає і відповідного розроблення такого закону.
Якщо власник земельної ділянки, що підлягає викупу у зв'яз​ку з суспільною необхідністю, є власником житлового будинку, вимога про припинення права власності розглядається одночасно з вимогою про викуп земельної ділянки. Позов до суду про викуп житлового будинку є, по суті, вимогою про укладення договору (міни, обміну). Прийняття рішення про викуп земельної ділянки є необхідною умовою для викупу житлового будинку.
Якщо власники земельної ділянки, що підлягає викупу у зв'язку з суспільною необхідністю, не є власниками багатоквар​тирного житлового будинку, то права цих осіб також мають бути захищені на рівні закону. До набрання законної сили рішенням суду про викуп земельної ділянки у зв'язку з суспільною не​обхідністю власник має право використовувати житловий буди​нок за призначенням.
Спеціальні правові наслідки знесення будинку у зв'язку з вилученням зе​мельної ділянки, на якій розташований будинок, для державних і громадських потреб передбачені статтями 110, 111 ЖК. Необхідність вилучення жилого будинку у зв'язку з викупом земельної ділянки вини​кає для потреб розвитку міст. Тому рішення має бути винесено місцевою радою, на тери​торії якої знаходиться земельна ділянка, незалежно від належ​ності будинку і форм власності. Воно має бути обґрунтованим і передбачати зобов'язання надати тим, хто виселяється, жилі приміщення, контроль за виконанням якого покладається на ви​конавчі органи відповідної місцевої ради. Стаття 378 та гл. 29 ЦК гарантує за​хист прав власника у разі вилучення земельної ділянки для суспільних потреб, на якій розташоване належне йому житло, шляхом встановлення у законі підстав вилучення та у судовому порядку.
У Російській Федерації законом заборонено вилучати житло без згоди власника. Так, ст. 10 Закону Російської Федерації «Про основи федеральної житлової політики» не допускає примусово​го вилучення нерухомості в житловій сфері без згоди власника. Проте, якщо власником є юридична особа, то вилучення на підставах, передбачених законом, може здійснюватися на підставі рішення господарського суду [306].
Припинення права власності на житло можливе у випадку звернення стягнення на житло за зобов'язаннями власника. Звернення стягнення на житло власника за невиконаними зо​бов'язаннями, яким може бути як юридична особа, неспроможна виконати свої грошові зобов'язання перед кредиторами (ст. 1 За​кону України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом» [87]), так і фізична особа, яка за рішен​ням іноземного суду зобов'язана виконати певні дії на користь чи в інтересах стягувача; іпотекодавець (юри​дична або фізична особа) або інша особа, яка несе відповідаль​ність перед іпотекодержателем за виконання основного зобов'я​зання. Іпотекодавцем є особа, яка безпосередньо передає в іпоте​ку нерухоме майно для забезпечення виконання власного зобо​в'язання або зобов'язання іншої особи перед іпотекодержателем (ст. 1 Закону України «Про іпотеку» [36]). Можна зробити висновок, що потрапити під процедуру звернення стягнення на майно може будь-яка фізична або юридична особа, неспроможна виконати свої зобов'язання.
В той же час, згідно із статтями 36, 38 Закону України «Про іпотеку» та ст. 7 Закону України «Про іпотечне кредитування, операції з консолі​дованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати» [37] встановлю​ються нові позасудові форми стягнення:
- на підставі іпотечного договору. Сторони іпотечного договору можуть вирішити питання про звернення стягнення на предмет іпотеки шляхом позасудового врегулювання на підставі іпотечно​го договору, тобто на підставі застереження про задоволення ви​мог іпотекодержателя, що є в іпотечному договорі;
- на підставі окремого договору. Позасудове врегулювання здійс​нюється згідно з окремим договором між іпотекодавцем і іпотекодержателем про задоволення вимог іпотекодержателя, який під​лягає нотаріальному посвідченню і може бути укладений у будь-який час до набрання законної сили рішенням суду про звернен​ня стягнення на предмет іпотеки.
Оскільки йдеться про стягнення на житло, яке є єдиним, і ви​селення громадян призводить до порушення їх житлових прав і законних інтересів, розглянемо процедуру здійснення своїх пов​новажень державною виконавчою службою. У Законі України «Про виконавче провадження» [62] визначені умови і порядок вико​нання рішень судів та інших органів (посадових осіб), які відпо​відно до закону підлягають примусовому виконанню у разі неви​конання їх у добровільному порядку.
Відповідно до Закону України «Про державну виконавчу службу» [63] примусове виконання рішень, ухвал та постанов судів у цивільних справах; вироки, ухвали та постанови судів у кримінальних спра​вах у частині майнових стягнень; виконавчі написи нотаріусів; не сплачені у строк платіжні вимоги, акцептовані платником здійснюють державні виконавці.
В окремих передбачених законом випадках має місце приму​сове виконання зобов'язань боржника на прохання кредитора в безспірному порядку на підставі розпорядження нотаріуса про стягнення з боржника, відповідно до постанови КМУ «Про затвердження переліку документів, за якими стягнення заборгованості провадиться у безспірному порядку на підставі виконавчих написів нотаріусів» [141].
Право на стягнення виникає з моменту, коли боржник повинен був розрахуватися за умовами договору, але не розрахувався у встановлений договором строк, або з моменту набрання чинності рішенням суду про стягнення майна. 

На етапі становлення ринку житла заслуговують на увагу ви​падки, коли у сфері житлових правовідносин громадянин може бути позбавлений житла, зокрема, через підстави, визначені Зако​ном України «Про виконавче провадження» [62], який значно розши​рив перелік майна, на яке може бути звернено стягнення, за ра​хунок житла, що перебуває у власності громадян (приватних жит​лових будинків і приватизованого державного житлового фонду). Так, у ст. 62 Закону передбачено звернення стягнення на будинок, квартиру, інше жиле приміщення, що є нерухомим май​ном.
Одержавши документальне підтвердження належності борж​никові на праві власності будинку, квартири, державний викона​вець накладає на них арешт і надсилає нотаріальному органу за місцезнаходженням майна вимогу про реєстрацію даного факту. Слід зазначити, що на практиці можуть виникати різні життєві ситуації, які не повинні однозначно вирішуватися законом. Так, ст. 62 Закону України «Про виконавче провадження» [62] передбачає звернення стягнення на будинок, квартиру за відсутності у борж​ника достатніх коштів для задоволення вимог кредитора. На​приклад, такий випадок може статися при виникненні заборгова​ності з квартплати. Але відсутність коштів у боржника (борж​ників) для обслуговування своїх зобов'язань може виникнути не лише у випадках настання цивільно-правової відповідальності за невиконання договорів іпотеки (як способу забезпечення зобов'язань), а й за іншими цивільно-правовими договорами, що укладають діє​здатні фізичні особи. Заінтересованими можуть стати і члени сім'ї громадянина, які потребують соціального захисту (діти, хронічно хворі, особи похилого віку, які стали учасниками різного роду угод). Відшкодування шкоди із вартості житла можливе також із зобов'язань, що виникають внаслідок заподіяння шкоди (у тому числі відшкодування моральної шкоди): деліктні зобов'язання, а також випадки заподіяння неповнолітніми дітьми шкоди відпо​відно до ст. 1167 ЦК, що відшкодовуєть​ся в повному обсязі їх батьками, усиновителями або опікунами.
З переліку видів майна громадян, на яке не може бути зверне​но стягнення за виконавчими документами, встановленого ст. 54 Закону України «Про виконавче провадження» [62], необачно, на нашу думку, вилучено дуже важливий п. 1 чинного раніше додатку № 1 (передбаченого ст. 379 ЦПК [11]), який передбачав неможливість звернення стягнення на жилий будинок з господарськими будовами або окремі його части​ни в осіб, основним заняттям яких є сільське господарство, якщо боржник і його сім'я постійно в ньому проживають. Перелік обме​жень щодо конфіскації майна увійшов у вигляді додатку до ново​го КК, відповідно до якого у засудже​ного та членів його сім'ї не можна було конфіскувати жилий буди​нок у сільській місцевості, якщо засуджений та його сім'я постійно в ньому проживають. Обмеження для стягнення на певні види майна застосовувалися і для державних, кооперативних і проф​спілкових організацій (статті 93, 96, 99 Цивільного кодексу УРСР у редакції до 14.10.1992 р. та статті 412-114 Цивільного процесу​ального кодексу УРСР у редакції до 05.05.1993 p.). Ці норми ви​пливали із змісту призначення покарання, недопущення обмежен​ня природного права людини на житло. Законодавець виходив із того, що у злочинця чи боржника повинно залишатися найнеобхідніше майно - житло, що дозволить продовжувати нормальну життєдіяльність і працю, спонукатиме покарану особу до відшко​дування боргу за рахунок заробітної плати, інших доходів, рухомо​го майна тощо.
У цивільному законодавстві мають міститися норми, за якими права малолітніх чи неповнолітніх осіб на житло в результаті вчи​нення тих чи інших правочинів, майнові та особисті немайнові права й інтереси малолітніх і неповнолітніх осіб на житло не мо​жуть бути порушені. Відповідно до статей 621, 622 Закону України «Про виконавче провадження» [62] звернення стягнення на предмет іпотеки та його реалізація для задоволення вимог іпотекодержателя здійснюються відповідно до умов іпотечного договору, тобто закон передбачає випадки позасудового звернення стягнення на майно.
До Закону України «Про виконавче провадження» необхідно внести зміни, згідно з якими не може допускатися звернення стягнення на житло, що є предметом іпотеки, в позасудовому по​рядку, а реалізація предмета іпотеки має здійснюватися лише за рішенням суду органом державної виконавчої служби. Слід закріпити пра​вило, за яким, якщо відчуження житла як предмета іпотеки здійс​нюється тільки за рішенням суду через органи державної вико​навчої служби, то суд зобов'язаний у своєму рішенні визначити фізичній особі інше місце проживання.
Слід припинити практику продажу житла, що надійшло до ор​ганів місцевого самоврядування, змінити порядок оформлення права власності на житло шляхом зарахування його до житлового фонду соціального призначення.
Одним із шляхів припинення права власності на житло відповідно до ст. 353 ЦК є його реквізиція. Правовий режим надзвичай​ного стану, порядок його введення визначається законами України «Про правовий режим надзвичайного стану» [65], «Про зону надзви​чайної економічної ситуації» [66]. Разом із тим у зазначених норматив​них актах не встановлені правові підстави, умови та порядок відчу​ження житла у власника у зв'язку з введенням режиму надзвичай​ного стану чи встановленням режиму зони надзвичайної еко​логічної ситуації. Стаття 553 ЦК не визначає органи, за рішенням яких житло може бути вилучене. Моментом переходу припинення прав власності на житло має бути момент державної реєстрації відповідно до Закону України «Про державну реєст​рацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» [38]. У разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших надзвичайних обставин з метою суспільної необхідності майно може бути примусово відчужене у власника на підставі та в порядку, встановлених законом, за умови попереднього і повного відшкодування його вар​тості (реквізиція). При цьому до суду може бути оскаржена оцінка, за якою попередньому власнику відшкодована вартість реквізованого майна, а не факт реквізиції майна. У разі реквізиції житла його по​передній власник може вимагати взамін надання йому іншого житла.
Конфіскація, як спосіб припинення права власності на житло (ст. 354 ЦК) на відміну від реквізиції, здійснюється на підставі рішення суду як санкція за вчинене правопорушення. Разом із тим слід зазначити, що у ЦК відсутні норми для застосування конфіскації майна. Лише у ст. 354 ЦК зазначається, що до особи може бути застосовано позбавлення права власності на майно за рішенням суду як санкція за вчинення правопорушення (конфіс​кація) у випадках, встановлених законом. За законом конфісковане майно переходить у власність держави безоплатно.
Підстави для застосування конфіскації передбачені КК. Вважаємо, що про цивільно-правову конфіскацію може йтися лише в контексті захисту прав інтелекту​альної власності, визначеному ст. 432 ЦК: вилучення з цивільного обороту товарів, виготовлених або введених у цивільний оборот з порушенням права інтелектуальної власності, матеріалів та зна​рядь, які використовувалися переважно для виготовлення цих то​варів. Щодо існування в ЦК конфіскації вислов​лювалися різні думки. О. Дзера обстоює необхідність існування конфіскації як засо​бу захисту цивільних прав. Але при цьому конфіскація розглядається лише як наслідок вчинення нікчемних правочинів, що по​рушують публічний порядок (ст. 228 ЦК ), як рецепція (ст. 49 ЦК УРСР) [271;584-593]. Однозначно з такою позицією погодитися не можна. Оскільки недійсний правочин не створює юридичних наслідків, то конфіскація до правочинів, що не тягнуть за собою виникнення прав та обов'язків, застосована бути не може. Нау​ковці здійснюють пошук тлумачення ст. 228 ЦК. Зокре​ма, висловлюється думка про те, що під дію цієї статті мають підпадати угоди, сторони (сторона) якої для досягнення правово​го результату навмисно вчиняють дії, що містять склад злочину або іншого небезпечного правопорушення (адміністративного проступку або делікту) [363;431-433]. Про конфіскацію в прямому розумінні можна вести мову лише в контексті ст. 208 ГК [10], згідно з якою господарське зобов'язання «вчинене з метою, яка завідомо суперечить інтересам держави і суспільства» є недійсним і відповідно до намірів сторін все одержане за зо​бов'язанням стягується в доход держави. Цивільно-правову конфіскацію слід застосовувати лише «у разі вчинення сторона​ми правочину дій, спрямованих на досягнення кримінально-пра​вової мети», на порушення заборон, встановлених Законом Ук​раїни «Про захист суспільної моралі» [271;593].
На думку В. Сіренко, людство напрацювало у ході свого роз​витку звод принципів по відношенню до власності, що мають конституційний характер, із цього, робить висновок автор, випливає: право власності у принципі невідчужуване; позбавлення цього права можливе як виняток; порядок позбавлення повинен бути встановлений лише законом; такий закон повинен визначити випадки суспільної не​обхідності, за яких можна позбавити суб'єкта права власності; ця необхідність повинна бути очевидною; позбавлення права влас​ності можливе тільки з відшкодуванням; відшкодування має бути справедливим (критерії справедливості повинні визначатися за​коном) [499;30-31].
Стаття 59 КК передбачає, що покарання у виді конфіска​ції майна полягає у примусовому безоплатному вилученні у влас​ність держави всього або частини майна, яке є власністю засудже​ного. Широке застосування конфіскації житла може призвести до створення численного прошарку громадян без житла, які потре​буватимуть від держави надання нового житла. 

Законодавство не визначає особливостей при зверненні стягнення на житло, що належить фізичним чи юридичним особам. Але, якщо юридичну особу мож​на залишити без основних фондів, то людину не можна позбавля​ти житла (якщо звичайно воно єдине у людини), а якщо це і здійснювати, то у межах, чітко передбачених законами, які не доз​волять цій особі в майбутньому претендувати на поліпшення житлових умов. Вважаємо, що слід об​межити права власника встановивши норму згідно якої  відчуження приватного житла, в якому залишаються проживати члени сім'ї власника, можливе лише в разі попереднього укладення між ними договору найму, оренди житла. Строк дії договору оренди приватного жит​ла не може бути меншим за 5 роки, а якщо у членів сім'ї власника приватного житла є неповнолітні діти - до досягнення ними пов​ноліття.
Запропонована норма відповідатиме реальним суспільним відносинам, а у випадку, якщо боржник у своєму будинку чи квар​тирі постійно не проживає, здає його в оренду, не використовує його як житло, якщо норми, що припадають на членів сім'ї перевищують норми, встановлені законодавством, то такий будинок, квартира, їх частини можуть бути реалізовані на загальних підставах.
Нагальність прийняття таких пропозицій зумовлена також недосконалістю та правовою невизначеністю механізму продажу житла на прилюдних торгах і аукціонах. На сучасному етапі воно регулюється тільки статтями 62, 66 Закону України «Про вико​навче провадження» [62] та Тимчасовим положенням про порядок проведення прилюдних торгів з реалізації арештованого нерухо​мого майна, затвердженим наказом Міністерства юстиції України від 27.10.1999 p. [140], які детально не визначають механізму проведен​ня торгів, що потребує уточнення його у судовому рішенні. «Зазначений нормативний акт встановлює процедуру проведення прилюдних торгів, яку щодо вказаної справи, замінив своїм рішенням суд» зазначає М.М.Фролов [489;53]. 
Правова система України перебуває на стадії свого ста​новлення, встановивши нові норми Законом України «Про виконавче провадження» відмовилася від таких обмежень, не продублювала додатки до ЦПК та КПК і цим нада​ла правові можливості, за допомогою Державної виконавчої служби, для задоволення кредиторів, позбавити людину житла, що належить їй на праві власності (йдеться про одне житло, що за​безпечує особисте немайнове право, право особи). Разом із тим перелік майна, що не підля​гає конфіскації за судовим вироком, міститься у додатку до КК 1960 p. [18], відповідно до якого не підля​гає конфіскації житловий будинок із господарськими будівлями в сільській місцевості, якщо засуджений та його сім'я постійно в ньому проживають.
Жилий будинок не може бути конфіскований у випадку, якщо в ньому постійно проживають члени сім'ї, якщо вони є співвлас​никами або користувачами. Відповідно до ст. 29 ЦК фізична особа може мати кілька місць проживання. Вважаємо, що конфіскації не повинно підлягати житло, в якому проживають члени сім'ї, незалежно від того чи є вони співвласни​ками чи користувачами житла.
Відповідно до практики, що склалася в європейських країнах, при виселенні наймачів, позивачі-власники повинні довести власну потребу у проживанні в помешканні. У випадку не доведення цього факту власники квартир не можуть домагатися при​мусового виселення осіб, які наймають це житло. Але для забезпечення ефективної житлової політики необхідно внести доповнення до ст. 62 Закону Ук​раїни «Про виконавче провадження» і відновити обмежувальну норму, за якою «не може бути звернено стягнення на жилий буди​нок, квартиру, якщо боржник і його сім'я постійно в ньому прожи​вають, крім випадків стягнення на окремі частини будинку, квар​тири, в яких проживає сім'я, якщо жила площа, що припадає на одного члена сім'ї, перевищує норми, встановлені Житловим ко​дексом». Така норма повинна бути нормою прямої дії, а не додат​ку, який має іншу правову силу, змістовну навантаженість та обов'язковість до виконання. До речі, в іншому випадку ці питан​ня так і вирішені у ст. 73 Закону України «Про виконавче прова​дження» якою визначені виплати, на які не може бути звернено стягнення.
Застава житла допускається під отримання кредитів для будівництва нового. Але як діятимуть кредитори у випадку, якщо позичальник не виконає своїх боргових зобов'язань і не збудує нового житла? Невже на це майно буде звернуто стягнення і мешканці будуть виселені з житла, яке вони займають ? Чи буде в цих випадках держава нес​ти ризик за цими правочинами? Чинне законодавство такого механізму не передбачає.
Досвід Російської Федерації свідчить, що проблема виселення колишнього власника будинку (квартири) - заставодавця, членів його сім'ї, а також інших осіб є найбільш наболілою і важко вирішується [475]. Стаття 78 Закону РФ «Про іпотеку» надає право зберігати положення договору найму або оренди жилого примі​щення, укладені до виникнення іпотеки або, за згодою заставодержателя - після виникнення іпотеки.
Припинення юридичної особи або смерть власника, якщо вони є однієї із сторін зобов’язальних відносин є безумовною підставою припинення житлових правовідносин. На практиці смерть найма​ча жилого приміщення у будинках державного або комунального житлового фонду тягне за собою зміну статусу членів його сім'ї. Якщо наймач є єдиним, хто проживає у будинках державного чи комунального житлового фонду, жиле приміщення вважається звільненим.

 Для будинку (квартири), зареєстрованого за певною особою, місце перебування якої невідомо, необхідно, щоб будівля дійсно не мала власника; власник попередньо був визнаний померлим або безвісно відсутнім; будівля перейшла до іншої особи, у тому числі до держави як відумерле майно. За відсутності хоча б однієї із умов право власності на будівлю не переходить.
Чи може в подальшому власник, житло якого перейшло до іншої особи або держави, вимагати за судом визнання права влас​ності та повернення будівлі? Оскільки обсяг нормативного маси​ву, що визначає порядок виникнення та припинення права влас​ності на житло, значний, то необхідним є їх додаткове регулюван​ня. ЦК, регламентуючи правовий режим набуття, зміни чи припинення прав на об'єкти нерухомості, не визначає особливості правового режиму житла як особливого майнового об'єкта, що забезпечує і немайнові потреби громадян.
Нове житлове законодавство має врегулювати особливості набут​тя, зміни, припинення прав на житло, що не врегульовані ЦК.

4.2. Правові підстави та наслідки виселення громадян із жилих приміщень
Припинення житлових правовідносин завжди тягне за собою настання певних юридичних наслідків, які зокрема виявляються у вжитті заходів державно-правового примусу. Ю. Толстой визначає випадки виселення за правовими наслідками: виселення з наданням громадянам іншого впорядкованого приміщення; виселення з наданням іншого жилого приміщення; виселення без надання іншого жилого приміщення [254;282]. А. Тітов визначає інший критерій припинення користування жилим приміщенням за правовими наслідками, зокрема [523;80]: для осіб, які втратили законні підстави користування конкрет​ним жилим приміщенням; для осіб, які продовжують користування жилим приміщенням, але здійснюють порушення правил користування жилим приміщенням. При цьому А. Тітов окремо виділяє виселення громадян за до​говором соціального найму. Він також зазначає, що з жилого при​міщення можуть бути виселені особи, позбавлені батьківських прав. Виселення допускається за умови, що спільне проживання таких громадян із дітьми, по відношенню до яких вони позбавлені батьківських прав рішенням суду, є неможливим.
Необхідно розрізняти підстави припинення  прав на житло,  що визначені  ЦК для осіб, права яких охороня​ються нормами права власності та зобов'язальними нормами та  ЖК для громадян, які проживають у державному та комунальному житловому фонді. Разом із тим несприятливі наслідки не настають відносно осіб, які вселились у квартиру згідно з ордером, але не оформили свої відносини з відповідною організацією договором найму житлово​го приміщення. Користування житловим приміщенням без укладення догово​ру не належить до числа підстав, що допускають виселення. Отже, громадянин, який вселився на підставі ордера, має право прожи​вати в квартирі. Особливим інститутом житлового права є інститут збережен​ня житла за тимчасово відсутніми. Порядок збереження житла за тимчасово відсутніми членами сім'ї наймача житла державного, комунального житлового фонду визначено ст. 71 ЖК. У той самий час слід зазначити, що умови збереження житла за цивільним законодавством визначаються строками, встановленими згодою сторін. Наслідком припинення житлових правовідносин є виселення громадян із жилих приміщень при визнанні недійс​ним охоронного свідоцтва (броні).

Абсолютне право власності на житло не обмежується ні строками, ні територією. Проте  постає питання щодо житла, яке не викорис​товується власниками протягом тривалого часу. А деякі власники вже змінили своє місце проживання на території України на тери​торію інших держав. Якщо такі співвласники багатоквартирного жилого будинку не беруть участі в утриманні його протягом пев​ного часу, наприклад протягом 3-х років, то необхідно ставити пи​тання про використання житла за призначенням.
ЖК поширює правила щодо збереження житла також на наймачів та членів їх сімей. Зберігається право на жит​ло протягом шести місяців, а за особами, які зникли без вісті, - до дня набрання законної сили рішенням суду про оголошення гро​мадянина безвісно відсутнім або померлим. 
Разом із тим житлове законодавство передбачає збереження жилого приміщення за тимчасово відсутнім наймачем або члена​ми його сім'ї понад шість місяців. Під терміном «збереження жи​лих приміщень» слід розуміти охорону законом права на жилу площу в жилих приміщеннях за тимчасово відсутніми особами. Йдеться про наймачів, членів їх сімей, навіть колишніх, оскільки вони мають такі самі права й обов'язки, як і наймачі.  Якщо особа вселяється у жиле помешкання після пропуску термінів, передбачених ст. 71 ЖК, із дозволу правомірно проживаючих там членів сім'ї, у тому числі колишніх, вона набуває право на жилу площу.
Якщо члени сім'ї заперечують проти вселення відсутнього по​над установлені терміни або застосовують перепони для його все​лення, він може подати позов на тих, хто проживає у даному жи​лому приміщенні, про визнання за ним права на жилу площу. При цьому він має посилатися на поважні причини (змушений не проживати у зв’язку з тим, що неможливо вселитися, інші перепони, що заважають проживати в цьому помешканні).
При  визнанні наймача або члена його сім'ї таким, який втратив право на користування жилим приміщенням, необхідно з'ясувати причини відсутності відповідача понад встановлені строки. Якщо причини поважні, суд може продовжити пропущений строк [144].
Якщо особа, яка була відсутня понад шість місяців, повернула​ся на жилу площу за згодою всіх членів сім'ї, її не можна вважати такою, що втратила право на жиле приміщення. За умови вселення відсутнього проти волі членів сім'ї, суд вправі визнати його таким, що втратив право на жилу площу. Якщо в жилому приміщенні не залишилося членів сім'ї особи, яка була відсутня, її повернення в це приміщення до часу розгляду справи в суді є істотною обставиною.
Житлові правовідносини припиняються коли встановлена довгострокова відсутність громадян у житлових приміщеннях, зокрема у випадках, ко​ли шлюб розірваний, сімейні відносини припинилися і один із под​ружжя виїхав із спірного приміщення;  громадяни, які з відповідачем пов’язані догово​ром найму, та власники житлових приміщень, в яких прописаний відповідач. Відповідно до ст. 107 ЖК у випадку зміни місця прожи​вання наймача і членів його сім'ї на постійне місце проживання в іншому місці договір найму вважається розірваним із дня виїзду, тобто в суді має бути встановлений факт відсутності громадянина більше 6 місяців, а факт розірвання ним договору найму жилого приміщення - у випадку, якщо громадянин подав заяву про зняття його з реєстрації за місцем проживання, як вимагає Закон України «Про свободу пересування і вільний вибір місця проживання» [25].
При цьому судова практика, наприклад у Російській Федера​ції, складається таким чином: при вирішенні спорів про розірван​ня договору найму внаслідок виїзду наймача і членів його сім'ї на постійне місце проживання в інше місце суд зобов'язаний витре​бувати докази, які свідчать про те, що наймач проживає в іншому населеному пункті або в іншому жилому приміщенні даного насе​леного пункту і після цього договір найму жилого приміщення вважається розірваним з дня виїзду наймача і членів його сім'ї [475].
При визнанні договору найму жилого приміщення членом сім'ї в будинку, що належить громадянам на праві власності, розірваним суд з'ясовує, чи є відповідач членом сім'ї власника жилого приміщення або колишнім членом сім'ї, чи є вони співвласниками житла, чи укладений між ними договір най​му жилого приміщення. За відсутності договору, якщо колишній член сім'ї виїхав в інше місце проживання, суд повинен визнава​ти громадянина таким, який втратив право на житло. Що стосується власників жилих приміщень, то вони не мо​жуть бути визнані такими, які втратили право на житло, незалеж​но від часу і підстав виїзду.
Тимчасова відсутність особи може бути безперервною, але не повинна перевищувати шести місяців. Початок відліку часу відсутності визначається від дня не проживання особи у примі​щенні. Повернення особи до жилого приміщення, яке вона займа​ла, перериває термін тимчасової відсутності. Тимчасова відсут​ність наймача, членів його сім'ї не вимагає згоди інших членів сім'ї. Не має значення і причина відсутності, якщо вона не пере​вищила шести місяців.
Можна зробити висновок, що норми ЖК та інших нормативних актів, що регулюють збереження жилих приміщень, необхідно привести у відповідність із ЦК. Вважаємо, що підставою для бронювання жилого приміщення може бути будь-яка тимчасова відсутність наймача і членів його сім'ї, за різних обставин, а мета цього інституту - гарантування жит​лових прав громадян. У певних випадках бронювання жилого приміщення є єдиним способом збереження права на житло. Це стосується, насамперед, випадків, коли наймач не скористався або не має права на привати​зацію житлового фонду, або член сім'ї не дав згоди на приватизацію. 
Наслідком припинення житлових правовідносин є виселення з жилих приміщень у випадку порушення прав власника жилого приміщення, адже проживання інших осіб у приміщеннях, що належать громадянам на праві власності, залежить від волі влас​ника. 

Підстава виселення зале​жить від підстав вселення. Члени сім'ї власника, можуть проживати на підставі договору найму, оренди або сервітуту. Члени сім'ї власника, які проживають разом із ним, повинні мати право нарівні з власником користуватися житлом. Право користування житлом має зберігатися за членами сім'ї й у випадку припинення шлюбних стосунків. При цьому колишні члени сім'ї можуть бути наймачами, якщо з ними укладено договір найму. Якщо такий договір найму не укладений, то вони продовжують проживати на підставі сервітуту, і при їх виселенні має забезпечуватися можливість забезпечення їх іншим житлом. Зазначене не повинно стосуватися виселення громадян, позбавлених батьківських прав, якщо їх спільне проживання з дітьми визнано неможливим зумовлює необхідність застосування заходів захисту малолітніх і неповнолітніх дітей, навіть у випадку, якщо батьки або один із батьків не були позбавлені батьківських прав.  Слід прямо заперечити Л.В.Красицькій, яка  пропонує встановити норму такого змісту:  «У випадку припинення сімейних правовідносин з власником жилого приміщення право користування цим житловим приміщенням за колишнім членом сім’ї власника  цього житлового приміщення не зберігається, якщо інше не встановлено законом або договором. За рішенням суду може бути збережене за колишнім членом сім'ї власника право користування житлом власника на визначений строк» [489;37].
Підставами для виселення можуть бути випадки порушення прав співмешканців, систематичне не внесення плати за займане жиле приміщення. До цієї категорії відносяться і вимоги нових власників про зняття з реєстрації місця проживання, якщо це не бу​ло здійснено до моменту набуття права власності. При цьому влас​ники мають посилатися на норми ЦК про усу​нення перешкод у володінні майном. З іншого боку, наймачі посила​ються на норму статей 403, 814 ЦК, згідно з якою перехід права власності на займане за договором найму приміщення не тягне розірвання або зміни договору найму житла. Наявність умов обтяження жилого приміщення є підставою для відмови у позові про виселення громадян, навіть у випадках, якщо вони не є власниками житла чи наймачами. При цьому має враховуватися реєстрація місця проживання громадянина, оскіль​ки згода власника житла на вселення фізичних осіб у належне йому житло є обов’язковою. 
Для розірвання договору найму жилого приміщення за вимо​гою наймодавця у зв'язку із систематичним порушенням найма​чем або членами його сім'ї правил співжиття (ч. 4 ст. 168 ЖК), згідно п. 3 постанови Пленуму Верховного Суду України «Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Жит​лового кодексу України» не потрібно, щоб відносно відповідачів попередньо застосовувалися заходи попередження та громадського впливу, зазначені в ч. 1 ст. 116 ЖК [144]. 
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 способами, передбаченими ст. 16 ЦК, наприклад шляхом покладення зобов'язання усунути пере​шкоди в користуванні зазначеним майном, компенсувати мораль​ну шкоду тощо.
Відповідно до ст. 157 ЖК члена сім'ї власника (у тому числі колишнього) може бути виселено у випадках, передбачених ч. 1 ст. 116 ЖК, а не у зв'язку з тим, що приміщення необхідне для проживання самого власника.

Слід погодитися з позицією Л.Г.Лічмана, який зазначив: «У разі виникнення спору між власниками та особами, які вселялися у житло в якості  членів сім ї, суд має врахувати, що право користування житлом, що право користування житлом  має речовий характер, а тому його припинення повинно відбуватися згідно з вимогами статей  405,406 ЦК, тобто сервітут може бути припинений  за рішенням суду на вимогу власника майна за наявності обставин, які мають істотне значення або через відсутність особи понад один рік у спірному жилому приміщенні» [489;116-117].
Осіб, які підлягають виселенню без надання іншого жилого приміщення за неможливістю спільного проживання, суд може зо​бов'язати замість виселення провести обмін займаного приміщен​ня на інше жиле приміщення, вказане заінтересованою в обміні стороною. Наймач жилого приміщення має право, за згодою членів сім'ї, у тому числі тимчасово відсутніх, провести обмін житла. Якщо між членами сім'ї не досягнуто згоди про обмін, кожний із них має право вимагати в судовому порядку примусового обміну житла на житлові приміщення в різних бу​динках (квартирах). Якщо суперечка виникла між членами сім'ї, які займають окрему квартиру, відсутність згоди одного або кількох переїхати в комунальну квартиру не є підставою відмови у пе​реселенні, при цьому повинні враховуватися обставини (стан здоров'я, вік тощо), що перешкоджають переїхати в інше житло. 

Статтею 109 ЖК чітко передбачено, що виселення з жилої площі в будинку державного чи комунального житлового фонду допус​кається тільки з підстав, установлених законом. Найчастіше це трапляється у випадку розірвання договору найму й є його наслід​ком. Особа може бути виселена у разі визнання договору найму, інших договорів недійсними, якщо вселення було проведено всу​переч закону, що полягає у вселення без рішення органів місцевої ради про надан​ня житла тощо.
Виселення громадян можливе при визнанні правочинів недійсними, що тягне, як правило, зобов'язання однієї сторони повер​нути житло попередньому власнику. У цьому випадку набувач зобов'язаний виселитися із неправомірно набутого житла, без надання іншого жилого приміщення. Визнання правочинів із житлом недійсними у більшості випадків пов'язано з порушенням прав малолітніх, неповнолітніх і недієздат​них осіб, а також соціально незахищених верств населення. При ць​ому виникає проблема визначення правомірності набуття прав на житло при подальшій передачі житла іншим особам. Всі інші дого​вори за загальним правилом визнаються недійсними, що тягне ви​селення всіх нових власників без надання жилого приміщення. 

Такими, що самоуправно зайняли жиле приміщення, вважа​ються особи, які вселилися в нього самовільно без будь-яких під​став або незважаючи на заборону вселення. Виселення цих осіб пов'язано з відсутністю у них будь-яких підстав для зайняття жи​лої площі. Допускається виселення у порядку визнання документів на вселення в жиле приміщення не дійсними, або визнання договору найму недійсним.

Тому, як зазначає Л.Г.Лічман набуває актуальності визначення правової природи позбавлення особи права на користування житлом, яке суб’єктивним правом громадянина, особливо у випадках коли, особа не вчиняла правопорушення [489;116].
Разом із тим слід враховувати, що вселення на жилу площу без правоустановчих документів, але з відома власника, або з дозволу відповідних посадових осіб не по​винно вважатися самоуправним. Укладений у цьому разі договір найму може бути визнаний судом недійсним. Довготривалість користу​вання самоуправно зайнятим жилим приміщенням не надає особі будь-яких прав на нього.
У разі визнання правоустановчих документів на жиле приміщення недійсним в судово​му порядку внаслідок неправомірних дій осіб, вони підлягають виселенню без надання іншого жилого приміщен​ня. Якщо громадяни, зазначені в рішенні або ордері, користувалися жилим приміщенням у будинку державного або комунального житлового фонду, їм повинно бути надано жиле приміщення, яке вони раніше займали, або інше жиле приміщення.
Визнання ордера недійсним у зв'язку з тим, що він виданий на зайняте приміщення, може мати місце в тому разі, коли останнє було зайнято правомірно. При визнанні ордера недійсним у зв'язку з вида​чею його на жиле приміщення, на яке мають право інші особи (у тому числі на його заселення), особам, які одержали цей ордер, має надава​тись інше жиле приміщення, яке за змістом ч. 2 ст. 117 ЖК по​винно відповідати за розміром і благоустроєм наданому за ордером.
Однією з правових підстав виселення громадян є звернення стягнення на житло. На підставі договору застави, за умови невиконання боржником основного зобов'язання, заставодержатель для задово​лення своїх вимог може звернути стягнення на житло в порядку, встановленому Законом України «Про заставу» та договором. Підставою для укладення договору застави житла можуть бути будь-які вимоги, що випливають із цивільно-правових договорів.
Звернення стягнення на передане в іпотеку жиле приміщення є підставою для виселення всіх громадян, які мешкають у ньому, за винятками, встановленими законом. Після прийняття кредитором рішення про звернення стягнення на передане в іпотеку жиле приміщення всі громадяни, які мешкають у ньому, зобов'язані на письмову вимогу кредитора або нового власника цього жилого приміщення добровільно звільнити його протягом одного місяця з дня отримання такої вимоги. У випадку, якщо громадяни не звіль​няють жиле приміщення у погоджений сторонами строк добровіль​но, їх примусове виселення здійснюється на підставі рішення суду.
Виселення громадян при зверненні стягнення на жилі приміщення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики) банку чи іншої особи, повернення якого забезпечене іпотекою відповідного жилого приміщення, є підставою для надання цим громадянам жилих приміщень із фондів житла для тимчасового проживання відповідно до ст. 1322 ЖК. При цьому дивно виглядає норма ст. 1322 ЖК, яка визначає, що відсутність жилих приміщень у фондах житла для тимчасового проживання або відмова у їх наданні з підстав, встановлених ст. 1322 ЖК, не тягне припинення виселення громадянина з жилого приміщення, яке є предметом іпотеки.
У житловому законодавстві України слід передбачити гарантії дотримання житлових прав громадян. І такий досвід в іноземних країнах є. Так, зокрема, відповідно до ст. 40 Закону Ізраїля «Про нерухоме майно» [252;154] суд не дає вказівок щодо виконання рішення про продаж квартири і він припиняється, поки до суду не будуть надані докази того, що неповнолітні діти і дружина, з якою діти будуть проживати, має інше місце для проживання, що відповідає потребам зазначених осіб. А згідно із ст. 2851 ЦК Франції [533;276-277], якщо квар​тира для сім'ї належить особисто одному із подружжя, суддя може здати її в оренду іншому подружжю, до досягнення повноліття мо​лодшим із дітей, яких виховує подружжя.
Відповідно до ст. 275 ЦК Республіки Білорусь члени сім'ї власника жилого приміщення можуть вимагати усу​нення порушення їх прав на жиле приміщення від будь-яких осіб, у тому числі власника жилого приміщення [250;387].
Підставою припинення житлових правовідносин є виселення громадян внаслідок звернення стягнення на жилі примі​щення, що були придбані ними за рахунок кредиту (позики) бан​ку чи іншої особи, повернення якого забезпечене іпотекою відпо​відного жилого приміщення, є підставою для надання цим громадянам жилих приміщень із фондів житла для тимчасового прожи​вання відповідно до ст. 1322 ЖК. Відсутність жи​лих приміщень у фондах житла для тимчасового проживання або відмова в їх наданні з підстав, передбачених ст. 1322 ЖК, не тягне припинення виселення громадянина з жилого приміщення, яке є предметом іпотеки.
Зміни, внесені прикінцевими положеннями Закону України «Про іпотеку» від 05.06.2003 р. до ст. 109 ЖК щодо можливості ви​селення в адміністративному порядку згідно із санкцією прокуро​ра осіб, які самоправно зайняли жиле приміщення або прожива​ють у будинках, що загрожують обвалом, є наміром реанімувати застарілі положення житлового законодавства. Судовий порядок виселення повинен застосовуватися до всіх осіб у випадках, прямо передбачених у законі. Оскільки Конституція України не передба​чає адміністративного порядку виселення осіб за санкцією проку​рора, то положення ст. 109 ЖК повинно бути приведене у відпо​відність із Конституцією України. У випадку правопорушень осо​ба, яка вважає свої права та законні інтереси порушеними, може звернутися до суду й оскаржити неправомірні дії посадових осіб, у тому числі вимагати відшкодування шкоди.
Виселення, що провадиться в судовому порядку є суттєвою га​рантією дотримання житлових прав громадян. Для заселення необхідні правові підстави, без наявності яких воно вважається самоправним. Але, оскільки ст. 47 Конститу​ції України встановлено, що ніхто не може бути примусово позбав​лений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду,  положення ст. 109 ЖК щодо адміністративного виселення втратили силу як такі, що прийняті до набуття чинності Консти​туцією України. Тому і Генеральна прокуратура у листі «Про роз​гляд звернень відносно виселення громадян» від 23.11.1996 р. вка​зала, що в Конституції чітко визначено: виселення громадян мож​ливе лише в судовому порядку [313]. Слід погодитись із думкою Ю. Білоусова, який вважає, що з цьо​го питання має дати роз'яснення Конституційний Суд України [549;94].
При вирішенні вимог про виселення осіб, які вселились до най​мача не в установленому порядку,  мають поєднуватися норми житлового (ст. 64, 65, 109 ЖК), та цивільного законодавства ( главою 29 ЦК).
Виселення громадян із жилих приміщень може відбуватися із виселенням з наданням іншого жилого приміщення і виселенням без надання іншого жилого приміщення.
ЖК встановлює загальні та спеціальні під​стави припинення права на житло, а також вимоги до жилих приміщень при виселенні громадян. Виселення громадян із жилих приміщень відбувається із наданням іншого впорядкованого приміщення або з наданням іншого жилого приміщення. 

Виселення з наданням іншого жилого приміщення житлове законодавство відбувається у випадках: жиле приміщення не придатне для проживання; будинок підлягає зносу; виселення відбувається із житлового фонду спеціального призначення (службових житлових приміщень, гуртожитків); із самовільно зайнятих жилих приміщень; внаслідок визнання правоустановчих документів недійсними; із приміщень у зв'язку із капітальним ремонтом виселення власника і членів його сім'ї із житла зумовлене звер​ненням стягнення на предмет іпотеки тощо.

Виселення без на​дання іншого жилого приміщення у випадках здійс​нення винних дій під час проживання у житловому приміщенні: осіб, які систематично руйнують житло, використовують його не за призначенням; у випадку безгосподарського утримання житла; із житлового фонду спеціального призначення (у випадку припинення трудового договору, строку служби або нав​чання тощо); піднаймачів; тимчасових мешканців; батьків, позбавлених батьківських прав;  у випадку самоуправного вселення у житло тощо.
Вырезано.

Для доставки полной версии работы перейдите по ссылке.

Нотаріальне посвідчення переходу права власності на житло виконує, насамперед, охоронну функцію шляхом фіксації юри​дичного факту набуття чи припинення прав на житло, що має юрисдикційне значення у випадках посвідчення заповітів, дого​вору ренти, довічного утримання, іпотеки. На нотаріусів також покладено обов'язок посвідчувати права, а також факти, що ма​ють юридичне значення, та вчиняти інші нотаріальні дії з метою надання їм юридичної вірогідності [61,129]. Крім право встановлювального документа на житловий буди​нок, нотаріус вимагає документи відповідного органу місцевого самоврядування з викла​денням характеристики відчужуваного нерухомого майна. Коли з цих документів видно, що власник, наприклад, жилого будинку здійснив або здійснює його перебудову чи прибудову, у тому числі переплану​вання будинку, переобладнання нежитлового приміщення в жит​лове і навпаки, без установленого дозволу або без належно затвердже​ного проекту чи з істотними відхиленнями від проекту, або з гру​бим порушенням основних будівельних норм і правил, нотаріус вимагає подання рішення органу місцевого самоврядування про дозвіл здійснити перебудову, прибудову, перепланування чи звес​ти господарські, побутові будівлі та споруди. За відсутності тако​го рішення нотаріус відмовляє в посвідченні договору відчужен​ня жилого будинку, власником якого здійснено таку перебудову, прибудову, переобладнання.
У випадку, коли одна із сторін повністю або част​ково виконала договір, що потребує нотаріального посвідчення, а друга сторона ухиляється від нотаріального оформлення догово​ру. Відповідно до ч. 2 ст. 220 ЦК, якщо сторони домовилися щодо всіх істотних умов договору, що підтверджується письмовими до​казами, і відбулося повне або часткове виконання договору, але одна із сторін ухилилася від його нотаріального посвідчення, суд може визнати такий договір дійсним. У цьому разі наступне но​таріальне посвідчення договору не вимагається. Проте ці випадки не повинні поширюватися на посвідчення правочинів щодо житла, як особливого об’єкту нерухомості. Більш того В Російській Федерації нотаріального посвідчення правочинів про відчуження житла не вимагається. Вважаємо, що необхідно закріпити правило , згідно якого нотаріальне посвідчення правочинів  з житлом здійснюється тільки за вимогою однієї із сторін.  
Оскільки захист прав у житловій сфері потребує свого удосконалення, його слід було б проводити з урахуванням досвіду роз​винутих європейських країн. Стаття 1 Першого протоколу до Європейської конвенції з прав людини дозволяє позбавити особу майна в інтересах суспільства та на умовах, передбачених законом [1,2]. Держа​ва має посилити контроль за користуванням житлом відповідно до загальних (суспільних) інтересів. У випадку позбавлення власності або встановлення обме​жень особи, які постраждали від цього, повинні мати можливість для оскарження рішення щодо встановлення контролю за власніс​тю й їм повинно бути надано відшкодування. 
4.5. Основні категорії житлових спорів, що розглядаються в судовому порядку

Як зазначає В. Луць, «поки що юридичною наукою не сфор​мульовано чітких критеріїв щодо змісту захисту цивільних прав, у тому числі, права власності та його розмежування з правовою охороною цих прав. Ця проблема була предметом наукових досліджень як радянського, так і сучасного періодів» [548;520].
 Відповідно до Конституції, право приватної власності грома​дян є непорушним і ніхто не може бути протиправно його позбав​лений. Відповідно до ст. 13 ЦК України при здійсненні своїх прав особа зобов'язана утримуватися від дій, які могли б порушувати права інших осіб, завдати шкоди культурній спадщині. Не допускаються дії особи, що вчиняються з наміром завдати шкоду іншій особі, а також зловживання правом в інших формах. При здійсненні цивільних прав особа повинна дотриму​ватися моральних засад суспільства. У законодавстві визначені підстави примусового відчуження об'єктів права приватної влас​ності, у тому числі з мотивів суспільної необхідності в порядку, встановленому законом, і за умови попереднього та повного від​шкодування їх вартості (крім умов воєнного чи надзвичайного стану, коли можливе наступне відшкодування). Якщо порівняти ці положення з конституційними правами та свободами людини і громадянина та з нормами житлового права, то можна визначити межі здійснення цивільних прав.
Житлові спори - особливий різновид спорів; це конфліктні си​туації, що виникають у процесі експлуатації житлового фонду при недотриманні встановлених нормативів власниками, наймачами й орендарями жилих і нежилих приміщень у жилих будинках [493;347].
Як слушно зазначає І.М.Лукіна «Підвідомчість суду окремих видів житлових спорів визначається правилами тих самих статей ЖК, що регулюють даний вид житлових відносин» [489;73]. У судовій практиці справи, пов'язані із житловими спорами, умовно охоплюються поняттям «цивільні справи». Проте в межах загального поняття вони заслуговують на особливу увагу. Класифікація житлових спорів, що розглядаються в судово​му порядку, характеризує співвідношення цивільного та житлового права. 

Житлові спори, що підлягають розгляду в суді, залежать від правових підстав виникнення й обсягу повноважень сторін. За цим критерієм виділяють спори, що випливають із ЖК, ЦК, СК. 

Зокрема, спори  що випливають із ЖК стосуються невиконання умов договору найму житла, договору соці​ального найму житла, договору користування житлом соціального призначення; із права власності громадян на жилий будинок (квар​тиру); із захисту права приватної власності громадян; із житло​во-кооперативних відносин. Спори, що безпосередньо пов'язані з до​говором найму жилого приміщення, є : про надання найма​чеві звільненого жилого приміщення у комунальній квартирі; про відмову у видачі охоронного свідоцтва; про примусовий обмін жилого приміщення, яке він займає; про переселення на час капітального ремонту жилого будинку; про відмову в наданні жилого приміщення, що збереглося після капітального ремонту; про визнання і втрату права на жиле приміщення; про видачу ордера на жиле приміщен​ня; про надання жилого приміщення за вимогою громадян у випадках порушення встановленого законодавством стро​ку надання житла тощо. Окремо виділяються спори пов’язані з визнанням ордеру на жиле приміщення  недійсним у  випадках надання неправомірних відомостей про членів сім'ї, які включені до ордера, про розміри ра​ніше займаної площі, що послужило підставою для взяття на квартирний облік; порушення прав інших громадян на зазначене в ордері жиле приміщення у випадку видачі ордера на жиле приміщення, право на яке зберігає інший громадянин, порушення прав най​мачів на ізольоване жиле приміщення, що звільнилося у квартирі, порушення порядку заселення); порушення встановленого порядку розгляду та вирішення питань про взяття громадян на квартир​ний облік і надання жилих приміщень, у тому числі з порушен​ням черговості й отримання житла; інші випадки порушення включення до ордера членів сім'ї, які не дали на це своєї згоди, видача ордера на фактично зайняте приміщення, видача ордера на нежиле приміщення, на частину кімнати чи суміжну кімнату, на жиле приміщення, що не відповідає санітар​ним і технічним вимогам, за відсутності рішення про надання жи​лої площі, що має бути винесене відповідним органом.
Спори, що випливають із ЦК пов’язанні із порушення умов різного роду цивільно-правових зобов’язань, зокрема,  купівлі-продажу, міни, дарування, ренти, довічного утримання; безоплатне користування житлом, сервітутів, спадку​вання житла; та  юридичних дій та подій: будівництво, притримання; відшкодування позадоговірної шкоди; порушення меж здійснення цивільних прав (пору​шення прав інших осіб, порушення моральних засад суспільства, зловживання правом, завдання шкоди культурній спадщині тощо).

Спори, що випливають із ЦК безпосередньо пов’язані із дотриманням прав власності і може полягати у наступному:  в усуненні перешкод у будівництві житла; вимогами членів сім'ї та інших осіб, які взяли участь у будівництві; визнанні права власності на майно, про витребуван​ня майна з чужого незаконного володіння (а в передбачених законом випадках і від добросовісного набувача) чи відшкодування його вартос​ті; про усунення будь-яких порушень пра​ва власності, хоча б ці порушення і не були поєднані з позбавленням володіння і відшкодуванням заподіяних цим збитків; визнанні недійсними договорів купівлі-продажу, міни, дарування будинку тощо; визначення компенсації, пов'язану із знижен​ням цінності будинку, спричинену діяльністю підприємств, ор​ганізацій;  про визнання недійсними правочинів щодо відчуження майна, а також про визнання незаконними актів державних ор​ганів, органів місцевого самоврядування про неправомірне втру​чання у здійснення власником правомочностей; про передачу в приватну власність майна, яке за за​коном підлягає відчуженню громадянинові; про відшкодування шкоди, заподіяної майну, або збитків, завданих порушенням права власника (у тому числі упущеної вигоди); про виключення майна з опису; позовами, пов'язаними із зносом будівель у зв'язку із вилученням земельної ділянки.

Спори щодо спільної сумісної власності на житло ( в т.ч. і між подружжям, іншими членами сім»ї) є приватно-правові спори між громадянами, між громадянами і членами їх сімей, спори між спадкоємцями, що проживають в одній квартирі, що полягають у визначенні порядку володіння, користування та розпорядження житлом, що є спільною власністю; визначенні порядку користу​вання жилим будинком; поділі спільного майна або виділ з нього частки; виділі частки будинку (поділ будинку), що є спільною влас​ністю (частковою чи сумісною). 

Спори щодо спільної часткової власності на житло надбудову, прибудову або перебудову будинку і підсобних будівель, якщо є дозвіл викон​кому місцевої ради, але проти цього заперечують інші учасники спільної часткової власності; зміну розміру часток будинку, що перебувають у спільній частковій власності;  праві приві​лейованої купівлі частки у спільній частковій власності на буди​нок; переведенні прав і обов'язків покупця за догово​ром купівлі-продажу, укладеним учасником спільної часткової власності щодо своєї частки з порушенням права іншого учасника даної спільної власності, на привілейовану купівлю цієї частки або про переведення на наймача прав і обов'язків набувача;
Суди розглядають й інші позови, пов'язані із правом приватної власності на житло. Положення щодо захис​ту права приватної власності поширюються також на особу, яка хоч і не є власником, але володіє майном на підставах, передбаче​них законом чи договором [27,149].

Спори, що випливають із Закону України «Про приватиза​цію державного житлового фонду» слід поділити на  ті, що вини​кають у процесі приватизації: ті, що виникають із суті житлових правовідносин і пов'язані із невиконанням їх обов'язків як членів сім'ї наймача чи самого наймача; ті, що виникають між членами  сім і наймача в процесі здійснення свого права на приватизацію, спори між наймачами квартири, в якій проживають два або більше наймачів; ті, що виникають між особами, які реалізують своє право на приватизацію, та приватизаційними органами; спори, що вини​кають між співвласниками приватизованого житла відносно права власності на нього чи використання приватизаційних паперів.
Спори в процесі приватизації виділяють про право придбати у власність відповідну квартиру (будинок) шляхом викупу; про визнання безпідставною відмову органів приватизації пе​редати у приватну власність квартиру (будинок) із державного житлового фонду відповідно до Закону України «Про привати​зацію державного житлового фонду»; відмову передати у при​ватну власність особам, які користуються відповідним правом за Законом України «Про статус і соціальний захист громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи», квартиру (будинок), яку вони займають у громадському житловому фонді [149]. В інших випадках громадським житловим фондом розпоря​джаються власники жилих приміщень, які вирішують питання про продаж наймачеві жилого приміщення, у зв'язку з чим той не вправі вимагати покладення на власника обов'язку, пов'язаного з відчуженням квартири (будинку). Разом із тим най​мач користується переважним правом на викуп жилого приміщення, яке займає, і в разі відчуження останнього іншій особі він вправі пред'явити позов про переведення на нього прав і обо​в'язків покупця або про визнання угоди недійсною.

Спори, що випливають із СК пов’язані із виселенням із жилого приміщення у зв'язку з реєстрацією недійсного шлюбу, пов'язані із порядком користування житлом подружжям, якому воно нале​жить на праві спільної сумісної власності відповідно до умов шлюбного договору, розпорядженням часткою, що є об'єктом спільної сумісної власності, поділом житлового будинку (кварти​ри), припиненням права на утримання за домовленістю подруж​жя взамін набуття права власності на житло, влаштуванням дити​ни, батьки якої позбавлені батьківських прав, припиненням пра​ва на аліменти на дитину у зв'язку з набуттям права власності на житло, збереженням права на житло особи, над якою встановлено опіку чи піклування, користування житлом фактичним подружжям. Вселення неповнолітньої дитини у  жиле примі​щення одного із батьків, не тягне за собою втрату ним прав користування жилою площею другого з батьків, із яким не​повнолітній продовжує постійно проживати.
Спори можна класифікувати за ознакою публічності: публічно-правові спори за позовами юридичних осіб, за позовами громадян до держав​них органів, за позовами уповноважених державних органів про захист права приватної власності громадян від неправомірних по​сягань. Цивільне законодавство встановлює відповідальність державних органів за втручання у здійснення власником його правомочностей або встановлювати не передбачені законодавчими актами України додаткові обов'язки чи обмеження.
Стаття  393 ЦК  передбачає, що державні органи несуть також цивільно-правову відповідаль​ність за видання актів, які порушують права власників та інших осіб щодо володіння, користування чи розпорядження належним їм майном. Такий акт визнається недійсним за позовом власника або особи, права якої порушено. А, згідно із ст. 394 ЦК власник жи​лого будинку має право на компенсацію, пов'язану із зниженням цінності будинку, що спричинено діяльністю підприємств, органі​зацій, у тому числі такою, що призвела до зниження рівня шумо​вої та екологічної захищеності території.
Відповідно до ч. 2 ст. 124 Конституції України юрисдикція су​дів поширюється на всі правовідносини, що виникають у державі. Тому у випадках, коли житловим  законодавством  передба​чено право оскаржити рішення державного чи іншого органу, їх посадових осіб за підпорядкованістю, суб'єкти житлового права вправі на власний розсуд вирішувати питання про оскарження актів таких органів.

Підставами для визнання акта недійсним є невідповідність його вимогам чинного законодавства та визначеній законом ком​петенції органу, який видав цей акт. Обов'язковою умовою ви​знання акта недійсним є порушення у зв'язку з прийняттям відповідного акта прав і охоронюваних законом інтересів власни​ка - позивача у справі. Власник майна також має право вимагати відновлення становища, яке існувало до видання цього акта, а за неможливості відновлення становища власник має право на відшкодування майнової та моральної шкоди.
Недотримання вимог правових норм, які регулюють порядок прийняття акта, у тому числі стосовно його форми, строків прий​няття тощо, може бути підставою для визнання такого акта недійс​ним лише тоді, коли відповідне порушення спричинило прийнят​тя неправомірного акта. Якщо акт в цілому узгоджується з вимога​ми чинного законодавства і прийнятий відповідно до обставин, що склалися, тобто є правильним по суті, то окремі порушення вста​новленої процедури прийняття акта не можуть бути підставою для визнання його недійсним, якщо інше не передбачено законодав​ством (роз'яснення Вищого арбітражного суду «Про деякі питан​ня практики вирішення спорів, пов'язаних із визнанням недійсни​ми актів державних чи інших органів» [154]). У випадку правопорушень особа, яка вважає свої права та за​конні інтереси порушеними, може звернутися до суду з оскаржен​ням неправомірних дій посадових осіб, у тому числі з вимогою про відшкодування шкоди.
Спори можна класифікувати залежно від підстав припинення житлових правовідносин, що тягнуть визнання громадян такими, які втратили право на жиле приміщення внаслідок розірвання договору найму жилого примі​щення;  визнання договору найму жилого приміщення членом сім'ї в будинку, що належить громадянам на праві власності, розірваним; виселення громадян із жилих приміщень при визнанні недійс​ним охоронного свідоцтва (броні); виселення з жилих приміщень у випадку порушення прав власника жилого приміщення; виселення громадян при визнанні правочинів недійсними; виселення громадян, які систематично руйнують житло або використовують його не за призначенням; виселення громадян за неможливістю спільного проживан​ня;  виселення громадян, позбавлених батьківських прав, якщо їх спільне проживання з дітьми визнано неможливим;  виселення громадян із жилих приміщень у порядку приму​сового обміну житла; виселення із гуртожитків та службового житла; виселення із самовільно зайнятих або збудованих жилих приміщень; виселення внаслідок визнання правоустановчих документів недійсними; виселення громадян із приміщень у зв'язку із капітальним ремонтом жилого будинку.
Проведений аналіз спорів  у житловій сфері свідчить про складність застосування норм житлового та цивільного законодавства, особливо в частині, якщо це тягне виселен​ня громадян із жилих приміщень без надання іншого житла. Однією із причин є те, що зако​нодавство, яке регламентує житлові правовідносини, прийняті в різний час і між собою не узгоджені. Для усунення суперечностей необхідно узгодити положення житлового і цивільного законодавства шляхом внесення змін та до​повнення до чинного ЦК України.

Європейський суд, проаналізувавши судову практику, відзна​чив, що деякі держави намагалися в окремих випадках викорис​товувати правову казуїстику для того, щоб не виконувати зо​бов'язання з відшкодування приватним особам збитків, яких ті зазнали в результаті вилучення майна. 
Розуміючи велике значення повноцінної та всеосяжної ре​алізації прав і свобод громадян для створення громадянського суспільства, слід зазначити, що дієздатне судо​чинство є його однією із основних підвалин.
Цивільне законодавство передбачає однією із засад захисту цивільного права й інтересу їх судовий захист. Принципи судового захис​ту цивільного права й охоронюваного законом інтересу органічно пов'язані із самою природою суб'єктивного цивільного права, яке передбачає в разі його порушення можливість здійснити приму​сове його відновлення. Звертаючись до суду за захистом поруше​ного права, особа може вимагати його визнання, припинення дій, що порушують її право, відновлення становища, яке існувало до порушення, відшкодування збитків та інших способів відшкоду​вання майнової шкоди.

Функціонування в Україні Конституційного Суду, системи спеціалізованих судів відповідає вітчизняному та зарубіжному досвіду, але для ефективного функціонування судової системи спеціалізацію судів слід розши​рювати, створювати в судах колегії з розгляду спорів у житловій сфері; у місцевих судах – впроваджувати спеціалізацію суддів із розгляду кожної категорії справ. Спори, пов'язані із житлом, є однією із складних категорій. На них припадає значна частина цивільних справ, що розглядаються судами щодо  придбання жилих приміщень, припинення права корис​тування ними, способів виконання рішень судів. Однією із га​рантій захисту житлових прав особи є вирішення судами такої складної категорії спорів. Більшість житлових спорів носять  приватно-правовий характер. 
Питання, що виникають при застосу​ванні норм Цивільного і Житлового кодексів, мають вирішуватися з урахуванням того, що норми ЖК застосовуються, у частині, що не суперечить ЦК. Але житлові спори відмежовується за суттю та змістом правовідносин, що регулюються за нормами, за метою, за заходами відповідальності тощо. Тому нині вдосконалення цивільного права полягає не в урегулюванні якнайширшого кола майнових та особистих немайнових відносин у житловій сфері, а в прийнятті нового ЖК, який повинен регулювати все коло відносин, що виникають у житловій сфері, або прийняття на розвиток ЦК окремого закону про найм житла,  скориставшись досвідом Латвійської республіки, де прийнято окремий Закон про найм жилих приміщень [246]. 
Висновки до 4 розділу

1. Розвиток житлового законодавства має бути спрямований на створення приватноправо​вої системи захисту житлових прав та законних інте​ресів суб'єктів права на основі норм матеріального цивільного права у контексті адаптації законо​давства України до умов Європейського співтовариства на заса​дах розмежування та поєднання приватноправових і публічно-правових методів регулювання.
2. Житлове законодавство потребує закріплення системи кате​горій житлових спорів; прав суб'єктів житлових пра​вовідносин при виселенні їх із жилих приміщень; встановлення особливостей юридичної відповідальності за порушення житло​вого законодавства та особливостей виконання судових рішень.

3. Виселення без на​дання іншого житлового приміщення повинно будуватися з ура​хуванням положень Конституції України про недопустимість виселення в адміністративному порядку .
4. Виселення без надання іншого житлового примі​щення може виникнути лише з підстав, визначених у ЦК або ЖК.
5. Примусове відчуження об’єктів права приватної власності може бути застосоване тільки як виняток з мотивів суспільної необхідності на підставі й в порядку, які встановлені законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх вартості.

6. Конфіскація житла може бути застосована виключно за рішенням суду у випадках, обсязі та порядку, встановлених законом. Конфіскації не повинно підлягати житло, в якому проживають члени сім’ї незалежно від того чи є вони співвласниками чи користувачами житла.

7. Порядок проведення прилюдних торгів має визначатися зако​ном, який має передбачати оцінку початкової вартості будинку (квартири), на аукціоні. При цьому слід  виходити з того, що вартість спірного житла визначається за дійсною вартістю  на час розгляду спору. Для її визна​чення має призначатися експертиза з урахуванням чинних ринкових цін в даній місцевості. 
8. Захист у житловій сфері слід розглядати як передбачені законодавством заходи, що здійснюються державними органами, з визнання порушення та поновлення цих прав і законних інтересів як наймачів державного житлового фонду, так і власників житла.

9. Необхідно удосконалювати систему під​готовки та перепідготовки суддів, які розглядають спори у сфері житла. Спеціалізація повинна формувати відповідну практику са​ме застосування житлового законодавства.

                                                      ВИСНОВКИ

1. В умовах переходу до ринкових відносин задоволення грома​дянами своїх житлових потреб держава повинна створити систему задово​лення житлових потреб громадян України у різних формах з гарантованою можливістю кожному користуватися встановленим законо​давством мінімумом житлової площі.
2. Ринок житла дозволяє оптимально вирішити проблему перерозподілу вже наявного житлового фонду, але він не є засобом для задоволення житлових потреб. Слід вживати належних заходів для заохочення накопичення окреми​ми особами, кооперативними товариствами та приватними уста​новами заощаджень, які можуть бути використані для фінансу​вання житлового будівництва, у зв'язку з цим необхідно розробити Закон України «Про житлові накопичу​вальні кооперативи».
3. Створення відповідної ринкової інфраструктури дозволяє поступово відходити від розподілу житла серед малозабезпечених. На етапі переходу від старої системи роз​поділу житла до нової держава повною мірою повинна гарантува​ти житлові права громадян, правове регулювання має здійснюватися на підставі ЖК, як основного нормативного акту перехідного періоду. Необхідність прийняття нового ЖК України зумовлена соціально-економічними умовами розвитку суспіль​ства, переходом до ринкової економіки та сучасних світових норм і стандартів суспільного життя.

4. Необхідно привести ЖК у відповідність із ЦК. Однак і ЦК потребує прийняття но​вих нормативних актів і внесення змін у чинні з  питань житлового законодавства, з метою визначення умов, яким має відповідати  житло. Реалізація права на житло полягає у наданні гарантованого мінімуму, можливості отримання відповідного жилого приміщення у житлових будинках всіх форм власності, в т.ч. у кооперативному чи житлово-будівельному кооперативі, товаристві співвласників ба​гатоквартирного жилого будинку.
5. Потребує удосконалення термінологічний апарат у житловій сфері, що потребує свого вирішення на рівні теоретичних роз​робок та заходів практичного вдосконалення законодавства.
6. Право на житло – це особлива частина приватної сфери людської життєдіяльності, яка полягає у різноманітних відносинах, явищах, подіях і т. ін., гарантується і охороняється правом. У сучасних умовах право на житло виступає як майнове і особисто немайнове благо, що належить кожній людині і є об'єктом цивільно-правової охорони.

7. До основних принципів житлового права слід віднести: свободи вибору гідного місця проживання; гарантованості правового захисту від свавільного позбавлення житла, свободи реалізації права на житло через доступність користування житловим фондом, цільове використання житла.
8. За всіма громадянами України повинно бути визнано право на житло у ви​гляді гарантованого мінімуму житла. Гарантований мінімум житла для нужден​них громадян, нарівні з можливістю для платоспроможної части​ни населення придбати житло за рахунок власних коштів, дозволить запровадити ринкові засади у сферу задоволення громадянами своїх житлових потреб. 
9. В житловому законодавстві необхідно пе​редбачити, що право на отримання в користування житлового приміщення у вигляді гарантованого мінімуму є суб'єктивним.
10.  Метою договору комерційного найму житла є отримання прибутку і мабуть обмеження на його укладання строком на 1 рік і визначає його сутність. Пропонуємо, для договору комерційного найму обмежити строком на 1 рік.
11. Виникнення права власності у житловому будинку виникає із підстав: закріплення за громадянином певного приміщення та внесення  вартості житла, прий​няття будинку в експлуатацію або реєстрацією у відповідному по​рядку правочину.
Наявність відносин спільної часткової власності на квартиру у товаристві співвласників багатоквартирного житлового будинку дає можливість визнати право спільної власності на спільні еле​менти будинку, місця загального користування, прибудинкову те​риторію за іншими співласниками. Відносини спільної (часткової чи сумісної) власності на квартиру дозволяють здійснювати уп​равління будинком на підставі договорів про спільну діяльність.
12. Право користування житловими приміщеннями у багатоквар​тирних жилих будинках, придбаних на ринку житла, є речовим правом, що виникає на підставі юридичних дій. Відносини з обслуговування такого приміщення опосередковуються договором про спільну діяльність або шляхом вступу до товариства співвласників бага​токвартирного жилого будинку. 

13.  Основною правовою формою опосередкування відносин із на​буття житлових приміщень у власність за умов житлового ринку є договір купівлі-продажу, міни, довічного утримання, ренти, дарування, спадкування. За договором дарування, спадку​вання право власності на житловий будинок, квартиру, передається безоплатно. 

14. Якщо відсутня реєстрація права власності на житло, то дого​вір купівлі-продажу повинен вважатися неукладеним, отже, і пра​во власності не перейшло. Житло в такому випадку не вибуло із власності відповідного продавця, а покупцю повертається сплаче​на ним сума, однак із урахуванням його заборгованості з кварт​плати та плати за комунальні послуги. 
15. На відміну від договору дарування, за договором довічного утримання набу​вач житла зобов'язується утримувати відчужувача житлового приміщення, надати йому забезпечення в натурі. Але таке зустрічне задоволення, як правило, є нееквівалентним, хоча до​говір кваліфікується як оплатний.
16. За договором комерційного найму житлові приміщення нада​ються громадянам у користування на певний час. Зміст договору не може передбачати умови про його безстроковість. Істотною умовою договору комерційного найму є оплатність. Договір комерційного найму має передбачати таку еквівалентність відносин, яка б надавала власнику можливість отримання прибутку, оскільки для власни​ка передача житла в найм є комерційною діяльністю. У розмірі оплати житла житлово-комунальні послуги не вра​ховуються.
17. В суспільстві ли​шається необхідність забезпечувати житловою площею соціально незахищені верстви населення. Для таких відносин специфічним є те, що в них слід виключити прибутковість для наймодавця. Житло зазначеним громадянам слід надавати у безстрокове ко​ристування. Оскільки зміст житлових прав не може залежати від плато​спроможності користувачів, отже зміст прав та обов'язків зазначе​них користувачів повинен бути чітко визначений у житловому законодавстві на основі типового договору найму житла.
18. Для житлових відносин характерним є те, що низка правомочностей користувачів житла у багатоквартирному жилому будинку, залежить від прав та обов’язків інших мешканців такого будинку, які визначають порядок утримання багатоквартирного будинку. Тому необхідно відмовитися від жорст​кої регламентації прав та обов'язків при користу​ванні житлом у багатоквартирному жилому будинку, а також від застосування в даному випадку будь-яких типових договорів. 
19. Норма користування житловою площею має бути встановлена в розмірі 10 кв. м на особу. Житлову площу понад цю норму слід кваліфікувати як перевищення меж гарантованого мінімуму житла та оплачувати за ринковими цінами. Право на додаткову житлову площу має бути збережене лише за громадянами, які потребують цього за станом здоров'я.
20. При наданні житла в користування слід враховувати факт про​живання різностатевих осіб, чисельності, віковому складу сім'ї; ступеню родинності членів сім'ї; особливим потребам осіб із фізичними вадами, одиноких людей та людей похилого віку.
21. Необхідно усунути суперечності та неузгодженості у законо​давстві, пов'язані з правом звернення особи до суду за захистом, строками позовної давності, змістом сімейних правовідносин, спільною власністю. 

22. Необхідно встановити особливості відповідальність власників і користувачів квартир (будинків) за їх належну експлуатацію та утримання, за використанням житлового фонду за нецільовим призначенням.
23. Право користування житлом власником це речове, абсолютне та безстрокове право. Чинне законодавство має встановлювати  обмеження власнику при використанні ним свого жит​ла.

24. Необхід​но встановити обмеження прав власника в строках невикористання житла за приз​наченням. Якщо протягом строків набувальної давності житло не використовується, місцеві ради повинні ма​ти право звернутися до суду з позовом про переведення житла, яке не використовується, у житловий фонд соціального призна​чення, із подальшою сплатою грошової компенсації вартості житла. 
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