Тема: Житлове право

Договір житлового найму є одним із засобів реалізації права громадян на житло, яке передбачене та гарантоване ст.47 Конституції України. За цим договором відбувається задоволення такої основної матеріальної умови життя людини, як забезпечення її житлом. Особливість договору житлового найму полягає в тому, що він є одним із видів цивільно-правових договорів, спрямованих на тимчасову передачу майна (житла) в користування і водночас основним договором житлового права.

Житлові будинки, а також житлові приміщення в інших будівлях, що знаходяться на території України, утворюють житловий фонд.

Житловий фонд включає:

1. житлові будинки і житлові приміщення в інших будівлях, що належать державі (державний житловий фонд);

2. житлові будинки і житлові приміщення в інших будівлях, що належать колгоспам та іншим кооперативним організаціям, їх об’єднанням, профспілковим та іншим громадським організаціям (громадський житловий фонд);

3. житлові будинки, що належать житлово-будівельним кооперативам (фонд житлово-будівельних кооперативів);

4. житлові будинки (частини будинків), квартири, що належать громадянам на праві приватної власності (приватний житловий фонд). До житлового фонду не належать нежитлові приміщення в житлових будинках, тобто частини будинку з окремими входами, призначені для торговельних, побутових та інших потреб непромислового характеру. Не належать до житлового фонду вбудовані нежитлові приміщення.

Види житлових фондів:

1. приватний житловий фонд. До нього відносять збудовані житлові будинки, приватизовані у встановленому законом порядку квартири та будинки, що знаходяться на праві приватної власності, придатні для проживання людей та призначені для задоволення житлових потреб власників. Питома вага приватного сектора на ринку житла зростає все більше. 

2. державний житловий фонд, який складається з об’єктів житлового фонду, що належать державним підприємствам, установам, організаціям на праві господарського відання або оперативного управління; 

3. комунальний житловий фонд, який належить на праві власності територіальним громадам сіл, селищ, міст.

За договором найму (оренди) житла одна сторона - власник житла (наймодавець) передає або зобов’язується передати другій стороні (наймачеві) житло для проживання у ньому на певний строк за плату.
Загальна характеристика договору:

1) Двосторонній;

2) Оплатний;

3) Консенсуальний.

Наймодавцем може виступати як власник житлового приміщення (держава, місцевий орган самоврядування, громадська організація), так і уповноважена власником особа (житлово-експлуатаційна організація). 

За чинним житловим законодавством наймачем може бути лише громадянин. ЦК передбачає, що наймачем може виступати і юридична особа, але вона може використовувати житло лише для проживання в ньому фізичних осіб. Особливістю є те, що права та обов’язки виникають не лише у наймача, а, як правило, й у осіб, які постійно проживають разом з ним. 

Договір найму житлового приміщення в державному, комунальному і громадському житлових фондах спрямований на передачу житла в постійне користування і по суті є довічним.

Однією з основних особливостей договору найму житлового приміщення в будинках державного, комунального та громадського житлових фондів є те, що законодавством встановлено спеціальні умови і порядок надання житлового приміщення в користування. Так, житлове приміщення може бути надано лише громадянам, які потребують поліпшення житлових умов, згідно з існуючою можливістю отримання житла.

Громадяни мають право на одержання у користування житлового приміщення за сукупності таких умов:

1) досягнення, як правило, 18-річного віку;

2) постійного проживання в даному населеному пункті;

3) потребування поліпшення житлових умов.

Громадяни беруться на облік для одержання житлових приміщень. Постановка громадянина на квартирний облік - це офіційне визнання відповідним державним органом того факту, що громадянин потребує поліпшення житлових умов. Цей факт означає також, що орган, який прийняв громадянина на облік, зобов’язаний за законом надати йому благоустроєне житлове приміщення.

Громадянам, які перебувають на квартирному обліку, житлові приміщення надаються у порядку загальної черги, крім осіб, що мають право на першочергове одержання житлових приміщень. До таких громадян належать: інваліди Великої Вітчизняної війни. Герої Радянського Союзу, Герої Соціалістичної Праці, особи, нагороджені орденами Слави, Трудової Слави, "За службу Батьківщині в Збройних Силах СРСР" усіх трьох ступенів, інваліди 1 та 2-ї груп з числа військовослужбовців, інваліди праці 1 та 2-ї груп та інші особи (ст.45 Житлового кодексу).

Крім того житлові приміщення можуть надаватися позачергово:

· громадянам, чиє житло стало непридатним для проживання у зв’язку зі стихійним лихом;

· громадянам, направленим у порядку розподілу на роботу в іншу місцевість;

· особам, реабілітованим внаслідок незаконного засудження;

· особам, обраним на виборну посаду, якщо це пов’язано з переїздом в іншу місцевість, та в деяких інших випадках (ст.46 Житлового кодексу)
У ч.2 ст.63 Житлового кодексу зазначено, що не може бути самостійним предметом договору найму житлове приміщення, яке хоч і є ізольованим, але за розміром менше встановленого для надання одній особі, частина кімнати чи кімната, що має з іншою спільний хід, а також підсобні приміщення (кухня, коридор тощо).

Розмір житлового приміщення, передбачений Житловим кодексом, не повинен перевищувати 13,65 кв. м на одну особу, але не може бути менше рівня середньої забезпеченості громадян у даному населеному пункті.

 Домашнє завдання: 
1. Який правовий статус тимчасових мешканців?

2. Якщо строк не зазначено в договорі, договір найму житла вважається укладеним на…

3.  Гуртожиток – це…

4. Які права мешканців гуртожитку?

5. Які обов’язки мешканців гуртожитку?
Завдання 
1. Порівняйте правовий статус піднаймача за договором найму (оренди) житла у державному житловому фонді і наймача за договором оренди у приватному житловому фонді.

2. Між громадянами М. та О. 5 березня 2018 року було укладено договір найму житлового приміщення. За умовами договору О. займала окрему кімнату у трьохкімнатній квартирі, де проживала одинока М.

21 квітня 2018 року М. померла.

Чи набула О. самостійного права на житло?

3. У 3-х кімнатній квартирі проживала сім’я (дочка, зять, батьки і онуки). Дочка виявила бажання приватизувати квартиру. Батьки через неприязні стосунки із зятем відмовлялися дати згоду на приватизацію. 

Розкрийте зміст права наймача та членів його сім’ї на приватизацію житла? 

Чи є об’єктом приватизації частина квартири?
