Тема № 6. ВИНИКНЕННЯ ТА РЕАЛІЗАЦІЯ ПРАВА ВЛАСНОСТІ НА
ЖИЛІ ПРИМІЩЕННЯ В БУДИНКАХ (КВАРТИРАХ) ПРИВАТНОГО
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ПЛАН ЛЕКЦІЇ:

1. Право власності на житло: загальна характеристика.
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Метою лекції є формування знань про особливості набуття права власності на житло, правочини, предметом яких є житло, права та обов’язки власників житла та членів їх сімей, формування навичок складання проектів договорів, предметом яких є житло.

ВСТУП

Значні зміни відбулися в економіці держави з початку 1990-х років, що позначилося на житлових відносинах. Розвиток ринкової економіки привів до масової приватизації житла. Відповідно до ст. 47 Конституції України тепер держава створює умови, за яких кожен громадянин має змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду.

Розвиток ринкової економіки зумовив широке застосування цивільно-правових договорів у сфері житлових відносин, розширивши тим самим коло підстав набуття житла у власність.

І. ПРАВО ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО: ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА

Правом власності є право особи на річ (майно), яке вона здійснює відповідно до закону за своєю волею, незалежно від волі інших осіб.

Власникові належать права володіння, користування та розпоряджання своїм майном. Ці права власник здійснює на свій розсуд. Власник має право вчиняти щодо свого майна будь-які дії, які не суперечать закону.

Наприклад. Власник житлового будинку, квартири має право використовувати помешкання для власного проживання, проживання членів своєї сім'ї, інших осіб і не має права використовувати його для промислового виробництва. Власник квартири може на свій розсуд здійснювати ремонт і зміни у квартирі, наданій йому для використання як єдиного цілого, - за умови, що ці зміни не призведуть до порушень прав власників інших квартир у багатоквартирному житловому будинку та не порушать санітарно-технічних вимог і правил експлуатації будинку (383 ЦК).

Власність зобов'язує.

При здійсненні своїх прав та виконанні обов'язків власник зобов'язаний додержуватися моральних засад суспільства.

Власник не може використовувати право власності на шкоду правам, свободам та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати екологічну ситуацію та природні якості землі.

Власник зобов'язаний утримувати майно, що йому належить, якщо інше не встановлено договором або законом.

Суб'єктами права приватної власності є фізичні та юридичні особи.

Житло є особливим об’єктом права (приватної) власності.

· приватній власності може перебувати практично будь-який різновид житла, крім винятків встановлених законом.

Наприклад, гуртожитки, які було включено до статутних капіталів товариств, створених у процесі приватизації (корпоратизації), передаються у власність територіальних громад відповідно до державної програми передачі
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[bookmark: page66]гуртожитків у власність територіальних громад за умови попередньої повної компенсації вартості гуртожитку або безоплатно, за умови згоди на це власника гуртожитку. (4/1/3, 3/14 ЗУ «Про забезпечення реалізації житлових прав мешканців гуртожитків»).

Об’єктом права приватної власності на житло є житловий будинок, квартира, інше приміщення, призначені та придатні для постійного проживання в них.

Житловим будинком є будівля капітального типу, споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими нормативно-правовими актами, і призначена для постійного у ній проживання.

Право власності на житло часто пов’язане із іншими майновими правами.

Наприклад. Садибою є земельна ділянка разом з розташованими на ній житловим будинком, господарсько-побутовими будівлями, наземними і підземними комунікаціями, багаторічними насадженнями. У разі відчуження житлового будинку вважається, що відчужується вся садиба, якщо інше не встановлено договором або законом (381 ЦК). Власникам квартири у дво- або багатоквартирному житловому будинку належать на праві спільної сумісної власності приміщення загального користування, опорні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання за межами або всередині квартири, яке обслуговує більше однієї квартири, а також споруди, будівлі, які призначені для забезпечення потреб усіх власників квартир, а також власників нежитлових приміщень, які розташовані у житловому будинку (2/382 ЦК).

До особи, яка набула право власності на житловий будинок (крім багатоквартирного), будівлю або споруду, переходить право власності, право користування на земельну ділянку, на якій вони розміщені, без зміни її цільового призначення в обсязі та на умовах, встановлених для попереднього землевласника (землекористувача) (377 ЦК).

Право власності на житло може супроводжуватися існуванням у інших осіб окремих речових прав на нього.

Наприклад,

Члени сім'ї власника житла, які проживають разом з ним, мають право на користування цим житлом відповідно до закону.

Житлове приміщення, яке вони мають право займати, визначається його власником.

Член сім'ї власника житла втрачає право на користування цим житлом у разі відсутності члена сім'ї без поважних причин понад один рік, якщо інше не встановлено домовленістю між ним і власником житла або законом (405 ЦК).

Договором довічного утримання може бути передбачено право пожиттєвого користування відчужувачем частиною будинку (квартири), який ним переданий набувачеві за цим договором (750 ЦК).

На житло можуть виникати і неспецифічні майнові права не власників (право застави та іпотеки, право володіння, право користування, в т.ч. орендного, право користування за заповідальним відказом).

Правло власності (а також інші речові права на житло) пов’язані також і з особистими немайновими правами особи.
Стаття 311. Право на недоторканність житла
1. Житло фізичної особи є недоторканним.

2. Проникнення до житла чи до іншого володіння фізичної особи, проведення в ньому огляду чи обшуку може відбутися лише за вмотивованим рішенням суду.
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3. [bookmark: page67]У невідкладних випадках, пов'язаних із рятуванням життя людей та майна або з безпосереднім переслідуванням осіб, які підозрюються у вчиненні злочину, законом може бути встановлено інший порядок проникнення до житла чи до іншого володіння фізичної особи, проведення в них огляду та обшуку.

4. Фізична особа не може бути виселена або іншим чином примусово позбавлена житла, крім випадків, встановлених законом.

Житло як об’єкт права власності, особливий вид речі (майна), має такі ознаки:

1) нерухома річ;

2) право власності та інші речові права на нерухомі речі, обтяження цих прав, їх виникнення, перехід і припинення підлягають державній реєстрації (див. ЗУ «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»);

3) може бути подільною або неподільною річчю (183 ЦК);

Подільною є річ, яку можна поділити без втрати її цільового призначення. Неподільною є річ, яку не можна поділити без втрати її цільового

призначення.

Щодо питання поділу будівель, квартир слід звернутись до судової практики, а саме до п. 7-10 Постанови пленуму Верховного Суду України № 7 від 04.10.1991 р. «Про практику застосування судами законодавства, що регулює право приватної власності громадян на жилий будинок», який встановлює, що поділ будинку в натурі може мати місце лише при технічній можливості такого поділу, відповідно до висновку технічної експертизи щодо можливих варіантів поділу будинку в натурі.

Що ж до технічних ( фізичних ) критеріїв можливості такого поділу, то відповідно до

· 14 Постанови пленуму Верховного Суду України від 22 грудня 1995 р. № 20 «Про судову практику у справах за позовами про захист права приватної власності» квартира, яка є спільною сумісною чи спільною частковою власністю, на вимогу учасника ( учасників ) цієї власності підлягає поділу в натурі, якщо можливо виділити сторонам ізольовані жилі та інші приміщення із самостійними виходами, які можуть використовуватись як окремі квартири або які можна переобладнати в такі квартири.

4) індивідуально визначеною річчю;
5) неспоживною річчю;
6) складною річчю;

Якщо кілька речей утворюють єдине ціле, що дає змогу використовувати його за призначенням, вони вважаються однією річчю (складна річ). Правочин, вчинений щодо складної речі, поширюється на всі її складові частини, якщо інше не встановлено договором (188 ЦК).

Наприклад, різні господарські будівлі (літні кухні, сараї тощо) є підсобними будівлями і складають з будинком одне ціле. Тому при відчуженні жилого будинку вони переходять до нового власника разом з будинком, якщо при укладенні договору про відчуження не було обумовлено їх знесення або перенос попереднім власником (п. 8 ППВСУ від 04.10.1991 № 7).

Особливості житла як особливого виду майна, а головне її нерухомий характер та суспільна важливість як складової житлового фонду породжують особливості права власності на житло та його реалізації.

Насамперед це виявляється в:
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[bookmark: page68]особливостях підстав і порядку виникнення і припинення права власності на житло;

ускладненості форми правочинів щодо житла;

існуванням поіменованих договорів, об’єктом яких є лише або переважно житло (договір оренди житла, договір оренд житла з викупом, договір довічного утримання);

існуванням диференційованого правового регулювання договірних відносин певного виду, якщо вони стосуються житла (н., для договору купівлі-продажу житла, застави житла (іпотеки) тощо).

ВИСНОВКИ З ПЕРШОГО ПИТАННЯ:

Власник житла здійснює права володіння, користування, розпорядження жилим приміщенням, що належить йому на праві власності відповідно до його призначення. ЦК України передбачає можливість утримання житла як фізичною, так і юридичною особою за умови його цільового використання.

Власник квартири у багатоквартирному будинку несе тягар утримання загального майна будинку як співвласник. Власник кімнати в комунальній квартирі зобов’язаний утримувати загальне майно в комунальній квартирі.

Члени сім’ї власника житла мають право користування конкретним жилим приміщенням нарівні з власником, якщо інше не було встановлено договором між членами сім’ї і власником.

ІІ. ПІДСТАВИ ВИНИКНЕННЯ І ПРИПИНЕННЯ ПРАВА ПРИВАТНОЇ ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО

Особливістю виникнення права приватної власності на житло є обмеженість підстав набуття такого права.

Право приватної власності на житло не може виникнути на таких підставах, як:

привласнення загальнодоступних дарів природи;

набуття права власності на безхазяйну річ (ПВ на безхазяйну нерухомість набувають територіальні громади);

набуття права власності на рухому річ, від якої власник відмовився (за цією підставою набуваються у приватну власність лише рухомі речі);

набуття права власності на знахідку (за цією підставою набуваються у приватну власність лише рухомі речі);

інші підстави набуття права власності, які передбачають право власності на специфічний об’єкт (н., набуття права власності на скарб).

Окремі підстави виникнення права приватної власності мають щодо житла свої особливості:

1. Право власності на новостворене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, споруди тощо) виникає з моменту завершення будівництва (створення майна). Якщо договором або законом передбачено прийняття нерухомого майна до експлуатації, право власності виникає з моменту його прийняття до експлуатації. Якщо право власності на нерухоме майно відповідно до закону
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[bookmark: page69]підлягає державній реєстрації, право власності виникає з моменту державної реєстрації (331 ЦК).

2. Момент набуття права власності на житло за договором віднесений на момент реєстрації права власності (4/334 ЦК).

3. Набуття права приватної власності на житло в порядку приватизації має диференційоване правове регулювання (ЗУ «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19.06.1992 № 2482-XII).

Підставами припинення права власності (346 ЦК) є:
1) відчуження власником свого майна;

Доволі типова підстава для припинення права власності на житло. Особливість реалізації цієї підстави полягає в особливому правовому регулюванні зобов’язань щодо житла.

2) відмови власника від права власності;

Реалізація цієї підстави ускладнена тим, що 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.

Слід зазначити, що житло, від якого власник відмовився, переходить у власність ТГ.

3) припинення права власності на майно, яке за законом не може належати цій особі;

Нетипова для права приватної власності на житло підстава, оскільки чинне законодавство не містить обмежень щодо перебування жмила чи окремих його видів у приватній власності.

Винятком є хіба що описана вище ситуація із гуртожитками, однак ЗУ «Про забезпечення реалізації житлових прав мешканців гуртожитків» не містить заборони належності гуртожитків до приватної власності, а передбачає лише поступове передання їх до комунальної власності за умови компенсації.

4) знищення майна;

· разі знищення майна, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на це майно припиняється з моменту внесення за заявою власника змін до державного реєстру (2/349 ЦК).

5) викупу пам'яток культурної спадщини;
Стаття 352. Викуп пам'ятки культурної спадщини

1. Якщо в результаті дій або бездіяльності власника пам'ятки культурної спадщини їй загрожує пошкодження або знищення, відповідний орган охорони культурної спадщини робить власнику пам'ятки відповідне попередження.

2. Якщо власник пам'ятки культурної спадщини не вживе заходів щодо її збереження, зокрема у зв'язку з неможливістю створення необхідних для цього умов, суд за позовом відповідного органу охорони культурної спадщини може постановити рішення про її викуп.

3. У разі невідкладної необхідності забезпечення умов для збереження пам'ятки культурної спадщини позов про її викуп може бути пред'явлено без попередження.

4. Викуплена пам'ятка культурної спадщини переходить у власність держави.

5. Викупна ціна пам'ятки культурної спадщини визначається за згодою сторін, а в разі спору - судом.

6)	примусового	відчуження	земельних	ділянок	приватної	власності,
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[bookmark: page70]інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, з мотивів суспільної необхідності відповідно до закону;

350-351 ЦК

ЗУ «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» від 04.08.2013, підстава 402-18

8) звернення стягнення на майно за зобов'язаннями власника;
9) реквізиції;
10) конфіскації;
11) припинення юридичної особи чи смерті власника.

ВИСНОВКИ З ДРУГОГО ПИТАННЯ:

Таким чином, розгляд загальних і спеціальних підстав припинення права власності дозволяє визначити ті способи, якими здатне припинятися право власності на житло, у тому числі специфічні способи, як притаманні лише нерухомому майну і житлу зокрема. Слід відзначити, що право приватної власності на житло є недоторканним, крім випадків, передбачених законом, і може припинятися лише на підставах та в порядку, що визначені законом.

ІІІ. ПРИВАТИЗАЦІЯ ДЕРЖАВНОГО ЖИТЛОВОГО ФОНДУ

Фізична або юридична особа може набути право власності у разі приватизації державного майна та майна, що є в комунальній власності. Приватизація здійснюється у порядку, встановленому законом (345 ЦК).

ЗУ «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19.06.1992 № 2482-XII

Наказ Міністерства з питань житлово-комунального господарства України «Про затвердження Положення про порядок передачі квартир (будинків), жилих приміщень у гуртожитках у власність громадян» від 16.12.2009 № 396

Приватизація державного житлового фонду – це відчуження квартир (будинків), житлових приміщень у гуртожитках, призначених для проживання сімей та одиноких осіб, кімнат у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів, та належних до них господарських споруд і приміщень (підвалів, сараїв і т. ін.) державного житлового фонду на користь громадян України (1 ЗУ).

До об'єктів приватизації належать квартири багатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, житлові приміщення у гуртожитках (житлові кімнати, житлові блоки (секції), кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів (далі - квартири (будинки), які використовуються громадянами на умовах найму (2 ЗУ).

Зак-во передбачає і перелік об’єктів, які не м.б. об’єктами – соціальне житло та ін.

Способи приватизації
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1) [bookmark: page71]безоплатна передача громадянам квартир (будинків), житлових приміщень у гуртожитках з розрахунку санітарної норми 21 квадратний метр загальної площі на наймача і кожного члена його сім'ї та додатково 10 квадратних метрів на сім'ю;

2) продаж надлишків загальної площі квартир (будинків), житлових приміщень у гуртожитках громадянам України, що мешкають в них або перебувають в черзі потребуючих поліпшення житлових умов.

Оплата вартості надлишкової загальної площі приватизованого житла може провадитись громадянами у розстрочку на 10 років за умови внесення первинного внеску в розмірі не менше 10 відсотків суми, що підлягає виплаті. При цьому громадянин дає органу приватизації письмове зобов'язання про погашення суми вартості, що залишається несплаченою.

Передбачена і безоплатна передача квартир (будинків) незалежно від розміру їх загальної площі (6 ЗУ):

однокімнатні квартири;
квартири пільгових категорій громадян (див статтю).

Приватизація державного житлового фонду здійснюється уповноваженими на це органами, створеними місцевою державною адміністрацією, та органами місцевого самоврядування, державними підприємствами, організаціями, установами, у повному господарському віданні або оперативному управлінні яких знаходиться державний житловий фонд.

Передача квартир (будинків), житлових приміщень у гуртожитках здійснюється в спільну сумісну або часткову власність за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які постійно мешкають у цій квартирі (будинку), житловому приміщенні у гуртожитку, в тому числі тимчасово відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим визначенням уповноваженого власника квартири (будинку), житлового приміщення у гуртожитку.

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

Громадянином до органу приватизації подаються: оформлена заява на приватизацію квартири (будинку), жилого приміщення у гуртожитку, кімнати у комунальній квартирі; довідка про склад сім'ї та займані приміщення; копія ордера про надання жилої площі (копія договору найму жилої площі у гуртожитку); документ, що підтверджує невикористання ним житлових чеків для приватизації державного житлового фонду; копія документа, що підтверджує право на пільгові умови приватизації; заява - згода тимчасово відсутніх членів сім'ї наймача на приватизацію квартири (будинку), жилих приміщень у гуртожитку, кімнат у комунальній квартирі.
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[bookmark: page72]Видається свідоцтво про право власності, видане органом приватизації наймачам житлових приміщень у державному та комунальному житловому фонді, чи його дублікат.

Свідоцтво підтверджує виникнення права власності. Право власності підлягає ДР.

ВИСНОВКИ З ТРЕТЬОГО ПИТАННЯ:

Таким чином, нами розглянута приватизація як специфічна підстава набуття права приватної власності на житло. Необхідно наголосити на специфічному, відмінному від того, що існує для приватизації інших видів майна, правовому регулюванні приватизації житла; на специфічних суб’єктах та підставах виникнення права на приватизацію; на особливостях її здійснення.

ВИСНОВКИ З ТЕМИ:

Відповідно до цивільного законодавства зміст права власності складається із низки правомочностей. Якщо право власності на житло набуте законним способом, то зміст правомочностей у власника відповідає загальним нормам цивільного права про власність.

Власник здійснює свої правомочності самостійно і не спирається на право іншої особи. Власник житла може користуватися всіма правомочностями у сукупності (володіти, користуватися і розпоряджатися), або здійснювати тільки окремі правомочності (розпоряджатися житлом, переданим у найм).

Власник житла здійснює права володіння, користування, розпорядження жилим приміщенням, що належить йому на праві власності відповідно до його призначення і меж використання.

Власник має право надати житло у володіння та користування на підставі договору найму, інших договорів або на інших підставах.

Власник квартири у багатоквартирному будинку несе тягар утримання загального майна будинку як співвласник. Власник кімнати в комунальній квартирі зобов’язаний утримувати загальне майно в комунальній квартирі.

Члени сім’ї власника житла мають право користування конкретним жилим приміщенням нарівні з власником, якщо інше не було встановлено угодою між членами сім’ї і власником за шлюбним контрактом. Члени сім'ї зобов'язані використовувати житло за призначенням, забезпечувати його схоронність.

МЕТОДИЧНІ ПОРАДИ ЩОДО ПІДГОТОВКИ ДАНОЇ ТЕМИ
1. Вивчаючи дану тему, студенти повинні навчитися:

аналізувати особливості набуття права власності на житло, правочини, предметом яких є житло, роз’яснювати права та обов’язки власників житла та членів їх сімей, складання проектів договорів, предметом яких є житло.
2. Питання для самоперевірки та контролю засвоєння знань:

1. Право власності на житло в будинках (квартирах) приватного житлового фонду: загальна характеристика.

2. Підстави виникнення права приватної власності на житло.
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3. [bookmark: page73]Право спільної власності на квартиру (будинок).

4. Спільна сумісна власність на житло.
5. Спільна часткова власність на житло.
6. Припинення права власності на житло:
7. відчуження власником свого житла;
8. відмова від права власності;
9. припинення права власності на житло, яке за законом не може належати

особі;
10. припинення права власності внаслідок знищення житла;
11. викуп пам’ятки історії та культури;

12. припинення права власності на житло у зв’язку з викупом земельної ділянки;

13. звернення стягнення на житло за зобов’язаннями власника;

14. реквізиція, конфіскація;
15. припинення юридичної особи або смерть власника.

16. Нотаріальне посвідчення правочинів, об’єктом яких є житлові приміщення.

17. Порівняльна характеристика міни та обміну жилими приміщеннями.
18. Особливості правового регулювання спадкування житла.
19. Процедура державної реєстрації права власності на житло.

20. Отримання безхазяйної нерухомої речі як підстава виникнення права приватної власності.

21. Купівля-продаж житла: правова характеристика.
22. Договір дарування житла: правова характеристика.

23. Договір довічного утримання, спеціальним предметом якого є житловий будинок (квартира).

24. Договір застави (іпотеки) житла.



