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ВСТУП

З набуттям Україною незалежності розпочалася житлова реформа, в ході якої громадяни України масово приватизували квартири в багатоквартирних будинках у відповідності до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду». Цей Закон став поворотним пунктом в історії багатоквартирних житлових будинків, адже він остаточно закріпив квартиру як окремий, самостійний об’єкт права. Приватизація квартир, а також запровадження інших підстав набуття житлових приміщень у власність призвели до того, що багатоквартирний будинок фактично перестав існувати як самостійний цілісний об’єкт права, адже з моменту набуття права власності на окремі квартири він, з юридичної точки зору, перетворювався з єдиної цілісної речі на сукупність квартир (приміщень), кожна з яких ставала окремим майном, а отже, й об’єктом права. Також окремими об’єктами права стали нежитлові приміщення в багатоквартирному житловому будинку. Таким чином, за останні два десятиліття правовий режим майна в багатоквартирному будинку зазнав істотних змін.
Відсутність чіткого правового регламентування відносин між власниками приміщень у багатоквартирних будинків з особами, які здійснюють обслуговування цих будинків, а також з місцевими органами державної влади та органами місцевого самоврядування не дозволяє забезпечити належну реалізацію прав власників і користувачів таких приміщень. Отже, проблеми здійснення права власності у багатоквартирному житловому будинку потребують наукового аналізу задля визначення особливостей правового регулювання в цій сфері.
Метою дослідження є встановлення особливостей здійснення права власності у багатоквартирному житловому будинку. 
У зв’язку з означеною метою поставлені наступні завдання: з’ясувати поняття та ознаки багатоквартирного житлового будинку; визначити правовий режим майна багатоквартирного житлового будинку, набуття та припинення права власності на майно багатоквартирного житлового будинку; з’ясувати особливості здійснення права власності у багатоквартирному житловому будинку на житлові, нежитлові приміщення, допоміжні та підсобні приміщення.
Об’єктом дослідження є цивільні правовідносини об’єктом яких є житлові, нежитлові, допоміжні та подсобні приміщення у багатоквартирному житловому будинку.
Предметом дослідження є теоретичні погляди, ідеї, концепції щодо здійснення права власності на житлові, нежитлові, допоміжні та подсобні приміщення у багатоквартирному житловому будинку.
Методи дослідження. Методологічною основою дослідження є система засобів, прийомів і підходів, заснована на філософських, загальних та спеціальних методах наукового пізнання правових явищ. Філософсько-світоглядною основою дослідження є матеріалістична діалектика. Так, за допомогою порівняльного методу встановлені подібні й відмінні риси правового режиму різних приміщень у багатоквартирному житловому будинку. Методи аналізу й синтезу використовувались при з’ясуванні правового режиму кожного з видів приміщень у багатоквартирному житловому будинку, що дозволило охарактеризувати їх як окремо, так і у взаємозв’язку. 
Структура роботи. Робота складається з вступу, двох взаємопов’язаних розділів, кожний з яких поділяється на відповідні підрозділи, висновків та списку використаних джерел. 
У вступі автор обгрунтовує актуальність обраної теми, визначає задачі та методи дослідження. У першому розділі визначаються загальнотеоретичні положення щодо поняття майна багатоквартирного житлового будинку як об’єкта права власності. Другий розділ присвячений дослідженню особливості здійснення права власності на окремі види приміщень у багатоквартирному житловому будинку. Висновки містять основні результати дипломного дослідження. Загальний обсяг дослідження складає 90 сторінок.
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ВИСНОВКИ

Проведене комплексне дослідження питань здійснення права власності у багатоквартирному житловому будинку дозволяє автору сформулювати наступні основні висновки: 
Багатоквартирний житловий будинок як об’єкт становить досить складну технічну конструкцію, що, безсумнівно, відбивається й на його правовому режимі. Саме цим він відрізняється від одноквартирного житлового будинку, який призначений для мешкання однієї особи або сім’ї і який не має внутрішнього поділу на квартири, хоча він може належати й кільком власникам на праві спільної часткової власності. 
Наявність у багатоквартирного житлового будинку декількох (а часто їх кількість становить не один десяток) квартир об’єктивно вимагає доступу до кожної з них та експлуатації спільних мереж водо-, газо-, тепло-, енергопостачання, каналізації тощо, що зводить до взаємної пов’язаності квартир. Завдяки наявності в багатоквартирного житловому будинку місць загального користування (коридорів, ліфтів та ін.) забезпечується можливість користування квартирами. 
Багатоквартирний житловий будинок як складна річ (сукупність речей, що становить їх комплекс) складається з приміщень, призначених для самостійного самодостатнього використання (квартири та нежитлові приміщення), і майна, призначеного для загального використання (земельна ділянка, конструкції будинку, технічні приміщення, конструктивні приміщення, такі як підвали, горища і так далі).  
Квартири та нежитлові приміщення багатоквартирного житлового будинку фізично не пов’язані між собою, хоча й утворюють єдине ціле – житловий будинок, але використовуються самостійно. Навпаки, допоміжні приміщення не можуть використовуватися самостійно, вони призначені для обслуговування квартир та в певній мірі – нежитлових приміщень. Тому між ними і квартирою виникає правовий режим як головної речі та її приналежності з тією особливістю, що основна річ (квартира або нежитлове приміщення) належить особі на праві власності, а приналежність (допоміжні приміщення) належить всім власникам квартир і нежитлових приміщень цього будинку на праві спільної власності.
Неподільне та загальне майно, будучи спільною власністю власників квартир багатоквартирного житлового будинку, має специфічний правовий режим, що полягає в наступному: 1) встановлюється заборона відчуження неподільного майна, у той час як за ЦК України особи, які мають майно на праві спільної сумісної власності, не позбавлені права його відчуження; 2) незважаючи на відсутність прямої заборони, співвласники не можуть змінити правовий режим неподільного майна і утворити право спільної часткової власності на нього, як це можуть зробити інші співвласники; 3) жителі-свпіввласники багатоквартирного житлового будинку не можуть виділити частку з майна, що є у спільній сумісній власності, тоді як за загальним правилом це можливо. Так само не може мати місце й поділ цього майна, хоча співвласники за ЦК України таким правом наділені. 
Власник житлового приміщення і співвласник допоміжного приміщення, у випадку відчуження житла (квартири) одночасно вважається таким, що здійснив й відчуження права у спільній власності на допоміжні приміщення. Тому допоміжні приміщення є приналежністю квартир як головних речей, і право на них слідує за правом на квартиру. При цьому не вимагається ніякого оформлення переходу права на допоміжні приміщення.
Нежитловим приміщенням є приміщення, яке належить до житлового комплексу, але не відноситься до житлового фонду і є самостійним об’єктом цивільно-правових відносин. 
Допоміжним приміщенням є приміщення, призначене для забезпечення експлуатації багатоквартирного житлового будинку та побутового обслуговування його мешканців, а саме – підвали, сходові клітини, вестибюлі, перехідні шлюзи, позаквартирні коридори, колясочні, кладові, сміттєкамери, горища, шахти і машинні відділення ліфтів, вентиляційні камери та інші технічні приміщення. Допоміжні приміщення є загальною власністю власників житлових та нежитлових приміщень багатоквартирного житлового будинку. 
Підсобними приміщеннями є приміщення, призначені для гігієнічних або господарсько-побутових потреб мешканців (ванна, вбиральня, душова, приміщення для прання, кухня, комора, передпокій, внутрішньоквартирний хол, коридор тощо). 
Необхідно відрізняти виключення житлових приміщень з житлового фонду від переведення їх у нежитлові. Виключення житлових приміщень з житлового фонду здійснюється в наступних випадках: 1) визнання житла непридатним для проживання; 2) визнання житла аварійним; 3) знесення житла за причини суспільної необхідності. Переведення житлового приміщення в нежитлове викликано бажанням власника такого приміщення змінити його функціональне призначення – не проживати в ньому, а здійснювати певні види підприємницької або будь-якої професійної діяльності тощо. 
Відповідно до законодавства існують наступні права на житлові приміщення: право наймача житлового приміщення, членів його сім’ї та постійно проживаючих з ним громадян у всіх без виключення житлових фондах (ст. 810 ЦК України); право членів житлово-будівельного (житлового) кооперативу та членів його сім’ї на займану в кооперативному багатоквартирному житловому будинку квартиру до повної сплати пайового внеску; право особи, яка перебуває на утриманні іншої особи за договором догляду (ст. 744 ЦК України), на користування житловим приміщенням, переданим нею у власність набувачеві; право користувача за договором позички (ст. 827 ЦК України); права членів сім’ї власника житлового приміщення на проживання; права заставодавця на заставлене житлове приміщення; права управителя на житлове приміщення, в тому числі в будинку, що будується (ст.ст. 1029, 1033 ЦК України); право замовника на об’єкт будівництва, що будується (ст. 876 ЦК України); права на житлове приміщення в силу заповідального відказу (ст. 1237, 1238 ЦК України); право користування житловим приміщенням на підставі встановленого в заповіті сервітуту (ст. 1246 ЦК України).
Право власності на житлові приміщення набувається первинними та похідними способами. До первинних способів набуття права власності на житлові приміщення в багатоквартирному житловому будинку належать: створення (виготовлення) нової речі, на яку раніше не було і не могло бути встановлено нічийого права власності (будівництво житлових будинків, в яких розташовані квартири); набуття права власності на квартиру за набувальною давністю; набуття права власності на квартиру як на безгосподарне майно; ‑ набуття права власності на ту квартиру, від якої власник відмовився або на яке втратив право; укладення шлюбу та інш. До похідних способів набуття права власності на житлові приміщення належить його набуття: на підставі договору, або іншого правочину, або дії, спрямованої на відчуження житла; при придбанні квартири з прилюдних торгів; в порядку спадкоємства після смерті фізичної особи; в порядку приватизації житлових приміщень та інш.
Речові права, якими наділені члени сім’ї власника, захищені гірше, ніж права наймачів квартири, оскільки їх обсяг виявляється меншим за обсяг зобов’язальних прав (до речі, аналогічних по відношенню до квартири – користування нею). Здається, що така ситуація не відповідає ані сутності речових прав, ані справедливості. Тому слід докорінним чином змінити ці норми, передбачивши збереження права членів та колишніх членів сім’ї власника на житлове приміщення незалежно від зміни правовідносин між ними та власником і незалежно від зміни власника.
Якщо член сім’ї набуває особистий сервітут на невизначений строк, то він може бути як пожиттєвим, так і залежати від певних обставин. Якщо цією обставиною вважати припинення шлюбу, то за ч. 4 ст. 156 ЖК УРСР це не припиняє сервітуту. Інших обставин, які б припиняли сімейні відносини, не існує. Не може припинитися право користування квартирою власника і в особи, якій воно було надане на підставі заповіту (ст. 1246 або ч. 1 ст. 1238 ЦК України). 
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