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ВСТУП

Актуальність теми. Право на житло є одним із найважливіших загальновизнаних прав людини. Проголошуючи це право, Конституція України встановлює обов’язок держави створити умови, за яких кожний громадянин матиме можливість не тільки мати житло, придбати його у власність або взяти в оренду, а й забезпечити належний правовий захист житлових прав. Міжнародний пакт про громадянські та політичні права зобов’язує державу забезпечити кожній особі ефективний засіб правового захисту у випадку порушення її прав і свобод (ст. 2). Право на захист для кожної особи, яка його потребує, забезпечується державою, її компетентними судовими, адміністративними або законодавчими органами. 

Як свідчить аналіз чинного Житлового кодексу УРСР 1983 р.   (надалі – ЖК) чимало його правових норм є такими, що не враховують реалії сьогодення, а це не сприяє ефективному захисту суб’єктивних житлових прав. Внаслідок цього вітчизняний правовий механізм захисту житлових прав і свобод людини є недосконалим, а тому в Україні порушення прав на житло є непоодинокими. За таких умов в Україні проблема забезпечення правового захисту житлових прав набуває особливого значення. І недосконалість норм вітчизняного законодавства є лише вершиною відповідного «айсбергу», оскільки «корінь» цієї проблеми криється в неналежній реалізації державної житлової політики, а також у загальному недостатньому рівні гарантій дотримання суб’єктивних житлових прав та запобігання їх порушень. Прагнення України до Європейського Союзу покладає на нашу державу обов’язок щодо приведення національного законодавства у відповідність з європейськими стандартами захисту належних людині прав і здійснення на цій основі адаптації законодавства України до норм Європейського Союзу. 

Наведене обумовлює необхідність проведення науково-теоретичного дослідження, спрямованого на удосконалення системи і механізму забезпечення та захисту житлових прав фізичних осіб. Актуальність обраної теми зумовлюється ще й тим, що протягом багатьох років затягується прийняття Житлового кодексу України. Наслідком відсутності такого законодавчого акта є те, що в юридичній науці сформувалися різні точки зору та концепції захисту житлових прав. При цьому залишається невирішеною низка питань щодо кола житлових прав, житлових інтересів, визначення статусу учасників житлових правовідносин, способів захисту житлових прав тощо. 
Одночасно слід звернути увагу на недостатнє висвітлення окресленої проблематики в сучасній українській правничій літературі, що також обумовлює актуальність дисертаційного дослідження. В сучасній правовій доктрині комплексні наукові дослідження цивільно-правового захисту житлових прав фізичних осіб відсутні. Водночас захищено ряд дисертаційних робіт, що стосуються загальних аспектів захисту цивільних прав та інтересів, зокрема: І. О. Дзери «Цивільно-правові засоби захисту права власності в Україні» (2001 рік), Г. П. Тимченка «Способи та процесуальні форми захисту цивільних прав» (2003 рік), О. І. Антонюк «Право учасників цивільних правовідносин на самозахист» (2004 рік), Л. А. Кондрат’євої «Судовий захист неповнолітніх осіб у цивільному процесі України» (2006 рік),                  Я. В. П’янової «Судовий захист майнових цивільних прав» (2009 рік),                Т. М. Підлубної «Право на захист цивільних прав та інтересів» (2009 рік). Питання судового захисту прав членів сім’ї власника житлового приміщення досліджувались у дисертаціях Л. Г. Лічмана «Судовий захист прав і інтересів членів сім’ї власника жилого приміщення» (2003 рік), О. Є. Аврамової «Позбавлення суб’єктивного права на житло» (2008 рік) тощо.
Теоретичним підґрунтям дисертації послужили наукові праці українських і зарубіжних учених-правознавців, зокрема: С. С. Алексєєва, М. М. Агаркова, І. І. Банасевич, С. М. Бервено, М. К. Галянтича, В. С. Гопачука, В. П. Грибанова, О. В. Дзери, П. Н. Дятлова, І. В. Жилінкової, Ю. О. Заіки, В. А. Золотаря, О. С. Йоффе, В. М. Коссака, Л. В. Крашеніннікова, І. М. Кучеренко, Н. С. Кузнєцової, Л. Г. Лічмана, В. В. Луця, Р. А. Майданика, К. І. Манаєва, Р. П. Мананкова, В. Ф. Маслова, Є. О. Мічуріна, С. О. Погрібного, А. А. Титова, Ю. К. Толстого, Є. О. Харитонова, Д. М. Чечота, В. Ф. Чигіря, Р. Б. Шишки, Я. М.  Шевченко та інших. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Тема дисертаційного дослідження затверджена рішенням Вченої ради Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва Національної академії правових наук України від 22 квітня 2009 року (протокол № 4). Дисертаційна робота виконувалась у Науково-дослідному інституті приватного права і підприємництва Національної академії правових наук України відповідно до теми науково-дослідної роботи «Проблеми здійснення та захисту суб’єктивних цивільних прав» (державний реєстраційний № 0108U000494).
Мета і задачі дослідження. Метою дисертаційного дослідження є удосконалення механізму цивільно-правового захисту житлових прав фізичних осіб в Україні.

Для досягнення цієї мети було поставлено наступні задачі: 

- з’ясувати юридичну сутність поняття «захисту житлових прав» і його співвідношення із поняттям «охорона житлових прав»;
- визначити юридичну природу «право на захист житлових прав»;

- проаналізувати темпоральні межі здійснення цивільно-правового захисту житлових прав;

- з’ясувати поняття та специфіку цивільно-правових способів захисту майнових прав, визначити особливості їх застосування при захисті житлових прав;  

- проаналізувати поняття механізму вирішення житлових спорів;

- визначити особливості механізму вирішення житлових спорів у юрисдикційній та неюрисдикційній формах;

- розробити та науково обґрунтувати пропозиції щодо вдосконалення законодавства України з досліджуваної тематики.

Об’єктом дослідження є суспільні відносини, що виникають з приводу цивільно-правового захисту житлових прав фізичних осіб.

Предметом дослідження є нормативно-правові акти, які регулюють цивільно-правовий захист суб’єктивних житлових прав фізичних осіб, практика їх застосування, а також наукова література з досліджуваної тематики.

Методи дослідження. Для досягнення поставленої мети у процесі наукового дослідження застосовано комплекс загальнонаукових і спеціальних методів наукового пізнання. Зокрема, діалектичний (філософський) метод пізнання, який супроводжував увесь процес дисертаційного дослідження, дозволив з’ясувати сутність і співвідношення таких понять, як право на житло, житлове право, захист житлових прав, охорона житлових прав, способи їх захисту тощо. Формально-логічний метод використовувався для дослідження механізму вирішення житлових спорів, його елементів і засобів (підрозділ 3.1). Використання методу системно-структурного аналізу дозволило авторові проаналізувати особливості вирішення житлових спорів у судовому та в позасудовому порядках (підрозділи 3.2 та 3.3). Метод аналізу та синтезу використовувався при з’ясуванні юридичної природи строків (термінів) захисту житлових прав, їх видів і особливостей застосування (підрозділ 1.3). Метод порівняльно-правового аналізу дозволив порівняти особливості правового регулювання способів захисту житлових прав фізичних осіб в ЖК УРСР із відповідними положеннями ЦК України та нормативними актами інших країн (підрозділ 2.1). Метод моделювання використовувався для формулювання відповідних пропозицій і рекомендацій щодо вдосконалення чинного законодавства України та практики його застосування (підрозділи 2.2, 2.3, 2.4).

Наукова новизна одержаних результатів полягає у наступних основних положеннях, що виносяться на захист.

Вперше:

1) запропоновано авторське визначення захисту житлових прав та інтересів фізичних осіб як системи активних заходів, що застосовуються фізичними особами шляхом звернення до спеціально уповноважених органів або шляхом самозахисту задля усунення порушень права власності на житло, інших речових і зобов’язальних суб’єктивних житлових прав та інтересів; 
2 ) встановлено необхідність приведення у відповідність до загальних норм ЦК України спеціальних правових норм, що визначають: а) житлові права у державному та комунальному житловому фонді, в т.ч. фондах соціального забезпечення і спеціального призначення; б) житлові права в приватному житловому фонді; в) житлові права в житлово-будівельних кооперативах і товариствах співвласників багатоквартирного жилого будинку; г) фіксацію житлових прав і їх обтяжень; д) житлові інтереси фізичних осіб;

3) запропоновано за позовом державних органів і органів місцевого самоврядування визнавати недійсними на підставі ст. 228 ЦК України правочини, спрямовані на знищення чи пошкодження житла;
4) запропоновано віднести всі справи щодо житлових прав, в яких стороною є фізична особа, до цивільної судової юрисдикції;
5) запропоновані додаткові способи захисту житлових прав та інтересів фізичних осіб, а саме: а) відновлення порушених житлових прав шляхом застосування негайних заходів виселення при самозахопленні житла; б) поновлення права на проживання; в) переселення.
Удосконалено:

6) аргументацію того, що передумовою виникнення механізму вирішення житлових спорів може бути не тільки порушення, невизнання чи оспорювання житлових прав фізичних осіб, але й факти, пов’язані з правомірним здійсненням одним із учасників житлових правовідносин суб’єктивних житлових прав;
7) обґрунтування того, що наділення законодавством можливістю здійснення права на захист не лише осіб, чиє право порушено, не визнається чи оспорюється, а й деяких органів і посадових осіб, зокрема, органів прокуратури, є необхідним елементом ефективного механізму захисту житлових прав і свобод та відповідає соціальним завданням держави. 
Набуло подальшого розвитку:

8) визначення підстав виникнення житлових прав та інтересів фізичних осіб, якими є: а) договори та інші правочини, передбачені ЦК України, а також договори, які не передбачені ЦК України, але не суперечать йому; б) акти державних органів і актів органів місцевого самоврядування, які передбачені житловим законодавством; в) судові рішення, що встановлюють житлові  права й обов’язки; г) набуття у власність житла на підставах, передбачених чинним законодавством; д) членство в житлових (житлово-будівельних) кооперативах; е) дії (бездіяльності) учасників житлових відносин або інших юридичних фактів;
9) положення про те, що житловий спір за участю фізичної особи необхідно розглядати як окремий різновид цивільно-правових спорів, в основі якого лежать розбіжності (конфлікт інтересів), що проявляються в процесі здійснення житлових прав фізичними особами, а не виникнення, зміна чи припинення майнових правовідносин із житлом;
10) положення про те, що позов про зняття з реєстраційного обліку місця проживання фізичної особи є різновидом негаторного позову та має розглядатися в порядку цивільного судочинства;
11) аргументація того, що органи прокуратури слід віднести до органів, які в юрисдикційній формі здійснюють захист суб’єктивних житлових прав фізичних осіб. Такий захист здійснюється ними шляхом внесення актів прокурорського реагування (протестів, приписів, подань, постанов) та звернення до суду в інтересах деяких категорій фізичних осіб із заявами про захист їхніх житлових прав на підставі ст. 36-1 Закону України «Про прокуратуру».
Практичне значення одержаних результатів дисертаційного дослідження полягає у тому, що розроблені науково-теоретичні положення, висновки та пропозиції можуть бути використані:

·  у правотворчій діяльності – для удосконалення цивільного та житлового законодавства в аспекті захисту житлових прав фізичних осіб;

·  у науково-дослідній сфері – як підґрунтя для подальших науково-теоретичних досліджень проблем цивільно-правового захисту житлових прав фізичних осіб;

·  у правозастосовчій діяльності судових та інших юрисдикційних органів при  вирішенні житлових спорів за участю фізичних  осіб; 

·  у навчальному процесі під час викладання дисциплін «Цивільне право України» та «Житлове право України», а також при підготовці відповідної навчально-методичної літератури.

Апробація результатів дослідження. Результати дослідження обговорювались на засіданнях відділу проблем приватного права Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва НАПрН України та доповідалися на: 

- Всеукраїнському науково-практичному семінарі «Вдосконалення правового регулювання корпоративних відносин в сучасних умовах» (м. Івано-Франківськ, 25-26 вересня 2009 року); 

- Міжнародній науково-практичній конференції, присвяченій 70-річчю Прикарпатського  національного університету імені Василя Стефаника «Правова політика Української держави» (м. Івано-Франківськ, 19-20 лютого 2010 року); 

- Міжнародній науково-практичній конференції «Становлення, функціонування та розвиток правових систем сучасності: проблеми науки і практики» (м. Одеса, 23 квітня 2010 року).
Публікації. Основні положення та висновки дисертаційного дослідження викладені у 8 публікаціях, зокрема в 5 наукових статтях, опублікованих у виданнях, що віднесені до переліку фахових для юридичних наук, а також у 3 тезах доповідей на наукових заходах.

ВИСНОВКИ

У дисертації наведено теоретичне узагальнення і нове вирішення наукової проблеми – визначення особливостей та закономірностей цивільно-правового захисту житлових прав фізичних осіб, що дозволило сформулювати наукові висновки, конкретні пропозиції про внесення змін і доповнень до чинного законодавства України задля удосконалення механізму цивільно-правового захисту суб’єктивних житлових прав фізичних осіб та судової практики вирішення спорів, які виникають із таких правовідносин. 

За результатами комплексного дослідження засобів, способів та форм захисту житлових прав фізичних осіб можна зробити такі висновки:

1. З’ясовано, що право на захист житлових прав знаходиться в структурі конституційного суб’єктивного права на житло, і з моменту порушення самого суб’єктивного права здійснюється механізм цивільно-правового захисту і виникнення відповідного обов’язку у правопорушника поновити порушене суб’єктивне житлове право. У зв’язку із цим, визначено підстави виникнення житлових прав та інтересів фізичних осіб, якими є: а) договори та інші правочини, передбачені ЦК України, а також договори, які не передбачені ЦК України, але не суперечать йому; б) акти державних органів і акти органів місцевого самоврядування, які передбачені житловим законодавством; в) судові рішення, що встановлюють житлові  права і обов’язки; г) набуття у власність житла на підставах, передбачених чинним законодавством; д) членство в житлових (житлово-будівельних) кооперативах; е) дії (бездіяльності) учасників житлових відносин або інших юридичних фактів.

2. Встановлено, що в основі будь-якого суб’єктивного права лежить той чи інший інтерес, спільний для членів певного суспільства. Для його задоволення фізична особа за наявності певних юридичних фактів може набути суб’єктивне житлове право, яке має бути забезпечено правовим захистом. Захист суб’єктивного права включає й захист охоронюваного законом інтересу. Суб’єкти житлового права можуть мати інтереси, що не опосередковуються певними суб’єктивними правами, а існують самостійно, і виявляються наприклад в інтерес у зміні місця проживання. 
3. Встановлено необхідність приведення у відповідність до загальних норм ЦК України спеціальних правових норм, що визначають: а) житлові права у державному, комунальному житловому фонді, в т. ч. фонд соціального забезпечення і спеціального призначення; б) житлові права в приватному житловому фонді; в) житлові права в житлово-будівельних кооперативах і товариствах співвласників багатоквартирного жилого будинку; г) фіксацію житлових прав та їх обтяжень; д) житлові інтереси фізичнихосіб.

4. З’ясовано, що підставами виникнення права на захист житлових прав у фізичних осіб незалежно від виду житлового фонду є порушення, невизнання чи оспорення таких прав з боку інших осіб. 
5. Встановлено, що суб’єктами захисту житлових прав виступають фізичні особи, до яких відносяться не тільки особи, які є власниками житла чи титульними володільцями, але й також інші фізичні особи, які є користувачами житла. До таких осіб запропоновано відносити фізичних осіб, які постійно проживають разом з наймачами, інші особи, які вселені у житло наймачами за згодою наймодавців та осіб, які постійно проживають разом з ними, незалежно від їх право – та дієздатності. 


6. Доведено, що поняття «охорони житлових прав» фізичних осіб слід відмежовувати від поняття «захисту» таких прав, оскільки захист житлових прав фізичних осіб виникає у випадку порушення таких прав чи загрози їхнього порушення з боку інших осіб. Змістом охорони житлових прав фізичних осіб є сукупність відповідних заходів, які спрямовані на недопущення порушення таких прав. 
7. Право на захист житлових прав запропоновано розглядати як гарантовану законом можливість фізичної особи самостійно вчиняти дії з використанням відповідних способів та засобів захисту, які спрямовані на усунення загрози порушення таких прав, припинення порушення та усунення наслідків їх порушення.

8. Встановлено, що за загальним правилом ЖК УРСР не передбачає загальних положень, які б стосувалися правового регулювання строків захисту житлових прав фізичних осіб, у зв’язку із чим щодо правовідносин, які виникають у зв’язку із захистом таких прав слід застосовувати загальні положення про строки (терміни), які передбачені в ЦК України, а також положення інших нормативних актів України, які стосуються захисту таких суб’єктивних прав. 

9. Під строками захисту житлових прав у широкому значенні запропоновано розуміти надані правомочним особам періоди часу для звернення до правопорушника, спеціально уповноваженого державного органу чи до суду з вимогою про захист способом, встановленим договором або законом. До таких строків захисту житлових прав запропоновано відносити: гарантійні строки; строки оперативного захисту; претензійні строки; строки позовної давності. 

10. Доведено, що способи захисту житлових прав однієї особи є формами примусової реалізації відповідних обов’язків іншої особи. При цьому, такого роду примус у межах правовідносин із захисту житлових прав розуміється як приведення конкретним законним способом поведінки особи, яка порушує житлові права, у стан, який забезпечує усунення такого порушення або компенсації їх наслідків.  

11. Зазначається, що вимога про відшкодування збитків як цивільно-правовий спосіб захисту може стосуватися щодо захисту не тільки житлових прав, які носять речово-правовий характер, але й також житлових прав, які носять зобов’язально-правовий характер. Крім того, можливість використання такого способу захисту не може обмежуватися призначенням житлового фонду. 
12. Доведено необхідність відмежування способів захисту та засобів захисту житлових прав, оскільки засоби захисту є інструментами, які дозволяють фізичним особам реалізувати той чи інший спосіб захисту житлових прав.


13. Встановлено, що до ознак, які є характерними для способів захисту житлових прав можна віднести такі: а) підставою їх застосування є закон чи договір; б) реалізується суб’єктом у рамках матеріального правовідношення; в) виникає із факту об’єктивно-протиправного діяння (порушення, невизнання чи оспорювання права). Виходячи із чого, зроблено припущення, що законодавець у ст. 16 ЦК України заклав і способи захисту житлових прав, що надають можливість попереджати порушення житлових прав, забезпечувати необхідні умови реалізації житлових прав; відновлювати порушені житлові права; компенсувати збитки, що завдані порушенням таких права.  

14. Зважаючи на широку класифікацію способів захисту цивільних прав, способи захисту житлових прав запропоновано поділити на: а) способи превентивного характеру, основним призначенням яких є запобігання житловим правопорушенням у майбут​ньому; б) способи, які безпосередньо спрямовані на захист майнової сфери особи, але не здійснюють матеріальний вплив на правопорушника. До них належать: витребування майна з чужого незаконного володіння; усунення перешкод у здійсненні прав власності; повернення осіб у попередній стан, якщо правочин визнається недійсним; повернення безпідставно набутого іншою особою майна; в) способи, безпосередньо спрямовані на захист майнової сфери: відшкодування збитків, які є наслідком невиконання чи неналежного виконання зобов’язання; відшкодування моральної шкоди.


15. Запропоновано додаткові способи захисту житлових прав та інтересів фізичних осіб, а саме: відновлення порушених житлових прав шляхом  застосування негайних заходів виселення при самозахопленні житла; поновлення права на проживання; переселення. 
16. З огляду на специфіку житлових правовідносин пропонується врегулювати правові наслідки визнання недійсними договорів житлового найму у приватному житловому фонді, зокрема, запропоновано передбачити положення, яким би передбачалося, що у зв’язку із визнанням недійсним договору найму житлового приміщення наймач повинен виселитися із такого приміщення, оскільки положення глави 59 ЦК України, які стосуються правового регулювання відносин найму (оренди) житла не врегульовують правових наслідків визнання недійсними договорів.  В той же час, положення ст. 216 ЦК України, які визначають правові наслідки визнання недійсними правочинів загалом, є такими, які не враховують специфіки житлових правовідносин. 

17. Враховуючи положення ч. 2 ст. 220 ЦК України, а також зміст ч. 4 ст. 334 ЦК України та ст. 657 ЦК України встановлено, що позов про визнання на підставі ч. 2 ст. 220 ЦК України договору купівлі-продажу квартири, який не є нотаріально посвідченим, дійсним, не можна розглядати як окремий спосіб захисту суб’єктивних житлових прав та інтересів учасників цивільних правовідносин.
18. Доведено, що житловий спір з участю фізичних осіб необхідно розглядати як окремий різновид правових спорів, в основі якого лежать розбіжності (конфлікт інтересів), що проявляються у процесі здійснення житлових прав фізичними особами, а не виникнення, зміна чи припинення майнових правовідносин із житлом.

19. З’ясовано, що захист суб’єктивних житлових прав та інтересів фізичних осіб як учасників житлових правовідносин може здійснюватися як у юрисдикційній, так і в неюрисдикційній формах. Вибір форми, в якій фізичними особами може бути реалізовано право на захист, має залежати від специфіки конфлікту інтересів, що став передумовою для виникнення житлового спору, а саме: специфіки порушеного, невизнаного чи оспореного житлового права, характеру його порушення та наслідків, які настали у зв’язку із порушенням такого права.
20. Аргументовано, що передумовою виникнення механізму вирішення житлових спорів може бути не тільки порушення, невизнання чи оспорення житлових прав фізичних осіб, але й факти, пов’язані з правомірним здійсненням одним із учасників житлових правовідносин суб’єктивних житлових прав. 

 21. Доведено, що для захисту суб’єктивних житлових прав фізичних осіб повинні використовуватися цивільно-правові способи захисту суб’єктивних прав та інтересів, які обумовлені в загальних положеннях              ст. 16 ЦК України, а також у положеннях інших нормативних актів, якими регулюються безпосередньо правовідносини щодо виникнення, зміни та припинення житлових прав чи їх здійснення фізичними особами. 

22. З’ясовано, що позов про зняття з реєстраційного обліку місця проживання фізичної особи є різновидом негаторного позову та має розглядатися в порядку цивільного судочинства

23. У випадку, якщо органами прокуратури під час здійснення перевірки підприємств, установ та організацій буде виявлено невідповідності актів, які видаються органами, підприємствами, установами, організаціями чи посадовими особами вимогам Конституції та чинним нормативним актам України, і при цьому такі акти порушують житлові права фізичних осіб, то, відповідно, це стане підставою для внесення актів прокурорського реагування, які є обов’язковими для виконання такими юридичними особами. Тому в цій частині органи прокуратури, безумовно, можна визнати юрисдикційним органом, який має право здійснювати захист суб’єктивних житлових прав фізичних осіб.
24. Зважаючи на співвідношення таких правових категорій як охорона прав та захист прав доведено, що при вчиненні нотаріальних дій нотаріусами щодо нотаріального посвідчення правочинів, якими опосередковується виникнення, зміна чи припинення житлових прав у фізичних осіб здійснюється саме охорона, а не захист таких прав. Водночас, вчинення нотаріального напису на борговому документі, необхідно розглядати як нотаріальну дію, яка спрямована саме на захист житлових прав фізичних осіб. 
25. Доведено, що самозахист житлових прав – це весь комплекс дозволених законом дій, які фізичні особи, житлові права котрих потребують захисту, безпосередньо спрямовують на попередження порушення або відновлення порушених житлових прав. Дії осіб, що застосовуються ними в порядку самозахисту, мають відповідати змісту порушеного права. При цьому посягання на житлові права з боку інших осіб повинно бути наявним. 
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