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«Íåãàòèâí³ óìîâè» îáì³íó æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü)

Â äàí³é ñòàòò³ àíàë³çóþòüñÿ óìîâè îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü, ÿê³ ìîæíà íàçâàòè «íåãàòèâí³ óìîâè». Ó
ñòàòò³ ðîçãëÿäàþòüñÿ óìîâè îáì³íó æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü) çã³äíî ç ÷èííèì Æèòëîâèì êîäåêñîì òà
ïðîåêòîì Æèòëîâîãî êîäåêñó, òà âèä³ëÿþòüñÿ äåÿê³ ðîçá³æíîñò³ ì³æ íèìè.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ÷ëåíè ñ³ì‘¿ íàéìà÷à, óìîâè îáì³íó æèòëà, îáì³í æèòëà, «íåãàòèâí³ óìîâè» îáì³íó æèòëà.
Â äàííîé ñòàòüå àíàëèçèðóþòñÿ óñëîâèÿ îáìåíà æèëûõ ïîìåùåíèé, êîòîðûå ìîæíî íàçâàòü

«íåãàòèâíûìè óñëîâèÿìè». Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ óñëîâèÿ îáìåíà æèëüÿ (æèëûõ ïîìåùåíèé) â
ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì Æèëèùíûì êîäåêñîì è ïðîåêòîì Æèëèùíîãî êîäåêñà, à òàêæå âûäåëÿþòñÿ
íåêîòîðûå îòëè÷èÿ ìåæäó íèìè.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ÷ëåíû ñåìüè íàíèìàòåëÿ, óñëîâèÿ îáìåíà æèëüÿ, îáìåí æèëüÿ, «îòðèöàòåëüíûå
óñëîâèÿ» îáìåíà æèëûõ ïîìåùåíèé.

This article analyzes the conditions of exchange of premises, which can be called “negative conditions”. The
article deals with the exchange under current conditions of the Housing Code and the draft Housing Code, and
allocated some differences between them.

Key words: family members of employer, sharing housing conditions, sharing housing, negative conditions
of sharing housing

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ïîòðåáà ëþäèíè â æèòë³ âèíèêàº ç ìîìåíòó íàðîä-
æåííÿ ³ çáåð³ãàºòüñÿ ïðîòÿãîì óñüîãî ¿¿ æèòòÿ. Òîìó ¿¿ çàäîâîëåííÿ º îäí³ºþ ç íàé-
âàæëèâ³øèõ ïðîáëåì, à ìîæëèâ³ñòü êîðèñòóâàòèñÿ êîìôîðòíèì æèòëîì º îäíèì ³ç
ñóòòºâèõ ïîêàçíèê³â äîáðîáóòó.

Â³ä òîãî, ÷è º â íàÿâíîñò³ æèòëî ó ëþäèíè, éîãî ÿê³ñòü òà áëàãîóñòð³é çàëåæàòü
çäîðîâ’ÿ, ïðàöåçäàòí³ñòü, òðèâàë³ñòü æèòòÿ ëþäèíè. Òîìó çàáåçïå÷åííþ ãðîìàäÿí æèòëîì
ó áóäü-ÿê³é äåðæàâ³ ìàº ïðèä³ëÿòèñÿ íàëåæíà óâàãà. Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè çàêð³ïëåíå
ïðàâî ãðîìàäÿí íà æèòëî, îäíàê æèòëîâà ïðîáëåìà çàëèøàºòüñÿ ãîñòðîþ. Á³ëüøå òîãî,
â íàø³é äåðæàâ³ ñèòóàö³ÿ ó ö³é ñôåð³ îñòàíí³ì ÷àñîì íàâ³òü çàãîñòðèëàñÿ, ùî ïîÿñíþºòüñÿ
íåìîæëèâ³ñòþ çàáåçïå÷èòè âñ³õ áàæàþ÷èõ æèòëîì çà ðàõóíîê ñóñï³ëüíèõ ôîíä³â, íàÿâí³ñòþ
íèçêè ïðîáëåì, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ïðèâàòèçàö³ºþ æèòëà, âèñîêîþ âàðò³ñòþ ³íäèâ³äóàëüíîãî
æèòëà, íåäîñòàòíüî âèñîêèì ð³âíåì äîõîä³â çíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³ íàñåëåííÿ òîùî.

Â³ò÷èçíÿíå æèòëîâå çàêîíîäàâñòâî ïåðåæèâàº çàðàç ïîðó êàðäèíàëüíîãî
îíîâëåííÿ, ùî â³äîáðàæóºòüñÿ íå ëèøå ó ïðîõîäæåííÿ ÷èòàíü ïðîåêòó Æèòëîâîãî
êîäåêñó Óêðà¿íè, àëå é ó ïðèéíÿòò³ íèçêè ñïåö³àëüíèõ çàêîí³â, ÿê³ ïðèçíà÷åí³ âðåãó-
ëþâàòè ð³çí³ àñïåêòè æèòëîâèõ òà ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íèìè â³äíîñèí.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. Òåîðåòè÷íèì íà íàóêîâèì ï³ä-
´ðóíòÿì öüîãî äîñë³äæåííÿ âèñòóïèëè ïðàö³ òàêèõ â÷åíèõ, ÿê ª.Â. Áîãäàíîâ, Â.ß. Áîíäàð,
Ë.Â. Âàñèëü÷åíêî, Ì.Ê. Ãàëÿíòè÷, ß.Â. Ãóëÿê, Þ.Î. Çà¿êà, ².Ì. Êó÷åðåíêî, Î.Ñ. Îìåëü÷óê,
Í.Î. Ñàí³àõìåòîâà, Ñ.Î. Ñë³ï÷åíêî, Ò.Ð. Ôåäîñººâà, ª.Î. Õàðèòîíîâ òà ³í.

Á³ëüø äåòàëüíî ïèòàííÿ îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü òà éîãî óìîâ ðîçãëÿíóòî ó
äèñåðòàö³éíèõ ðîáîòàõ òà ìîíîãðàô³ÿõ ðîñ³éñüêèõ â÷åíèõ. Çîêðåìà, Î.Ñ. Ãåòìàí,
Ò.Î. Ñåì³íî¿, Ï.Â. Êðàøåíí³êîâà òà ³íøèõ.

Íåäîñêîíàëèì º íîðìàòèâíî-ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ óìîâ îáì³íó æèòëà (æèëèõ
ïðèì³ùåíü). Ëèøå îêðåì³ óìîâè àáî îáñòàâèíè, ÿê³ ïåðåøêîäæàþòü îáì³íó æèòëà
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(æèëèõ ïðèì³ùåíü) ïåðåäáà÷åí³ Æèòëîâèì êîäåêñîì ÓÐÑÐ, Ïðàâèëàìè îáì³íó æèëèõ
ïðèì³ùåíü, ïðîåêòîì Æèòëîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íè.

Ìåòîþ äàíîãî äîñë³äæåííÿ º âèÿâëåííÿ «íåãàòèâíèõ óìîâ», ÿê³ ïåðåøêîäæàþòü
îáì³íó æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü) òà ìîæóòü âèíèêàòè ïðè îáì³í³ æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü).

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ïåðåä òèì ÿê ïî÷àòè ðîçãëÿä äàíîãî ïèòàííÿ,
íåîáõ³äíî â³äì³òèòè, ÿê³ ñàìå çàãàëüí³ óìîâè íåîáõ³äí³ äëÿ îáì³íó æèòëà (æèëèõ
ïðèì³ùåíü).

Àíàë³çóþ÷è ïîëîæåííÿ ñòàòò³ 203 ÖÊ Óêðà¿íè, ÿêà âèçíà÷àº çàãàëüí³ âèìîãè äî
÷èííîñò³ ïðàâî÷èí³â, òà ñòàòòþ 79 ÆÊ, ÿêà ïðîãîëîøóº ïðàâî íàéìà÷à çà ïèñüìîâîþ
çãîäîþ ÷ëåí³â ñ³ì’¿, ÿê³ ïðîæèâàþòü ðàçîì ç íèì, âêëþ÷àþ÷è òèì÷àñîâî â³äñóòí³õ,
çä³éñíèòè îáì³í çàéìàíîãî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ ç ³íøèì íàéìà÷åì àáî ÷ëåíîì æèòëîâî-
áóä³âåëüíîãî êîîïåðàòèâó, òàêîæ ç ïðîæèâàþ÷èìè â ³íøîìó íàñåëåíîìó ïóíêò³, íà
íàøó äóìêó, íåîáõ³äíî âèä³ëèòè íàñòóïí³ óìîâè îáì³íó æèòëà:

Ïî-ïåðøå, ìàº áóòè áàæàííÿ íàéìà÷à îáì³íÿòè æèòëî (æèëå ïðèì³ùåííÿ), ÿêå
çîâí³øíüî âèðàæåíå ó â³äïîâ³äíîìó âîëåâèÿâëåíí³ ö³º¿ îñîáè (çä³éñíåíí³ ä³é, ùî
ìàþòü þðèäè÷íå çíà÷åííÿ, çä³éñíåíí³ ïðàâî÷èíó).

Ïî-äðóãå, äëÿ îáì³íó æèòëà íåîáõ³äíà ïèñüìîâà çãîäà ÷ëåí³â ñ³ì’¿, ÿê³ ïðîæèâàþòü
ðàçîì ç íàéìà÷åì, âêëþ÷àþ÷è òèì÷àñîâî â³äñóòí³õ.

Ïî-òðåòº, îáì³í ìàº çä³éñíþâàòèñÿ ó ôîðì³, óñòàíîâëåí³é çàêîíîì, ³ç äîòðèìàííÿì
ïðîöåäóðíèõ âèìîã ùîäî éîãî îôîðìëåííÿ.

Ðîçãëÿäàþ÷è ñàìå «íåãàòèâí³ óìîâè», òîáòî îáñòàâèíè, ÿê³ ïåðåøêîäæàþòü îáì³íó
íåîáõ³äíî â³äì³òèòè, ùî çã³äíî ç³ ñò. 86 ÆÊ óìîâàìè, çà ÿêèõ îáì³í æèëîãî ïðèì³ùåííÿ
íå äîïóñêàºòüñÿ, º íàñòóïí³ îáñòàâèíè:

1) ÿêùî äî íàéìà÷à ïðåä’ÿâëåíî ïîçîâ ïðî ðîç³ðâàííÿ ÷è çì³íó äîãîâîðó íàéìó
æèëîãî ïðèì³ùåííÿ àáî ïðî âèçíàííÿ îðäåðà íåä³éñíèì;

2) ÿêùî îäíèì ç ó÷àñíèê³â îáì³íó º ÷ëåí æèòëîâî-áóä³âåëüíîãî êîîïåðàòèâó,
ùîäî ÿêîãî ðîçãëÿäàºòüñÿ ïèòàííÿ ïðî âèêëþ÷åííÿ ç êîîïåðàòèâó;

3) ÿêùî îáì³í ìàº êîðèñëèâèé àáî ô³êòèâíèé õàðàêòåð;
4) ÿêùî áóäèíîê, â ÿêîìó çíàõîäèòüñÿ îáì³íþâàíå æèëå ïðèì³ùåííÿ, ï³äëÿãàº

çíåñåííþ àáî áóäèíîê (æèëå ïðèì³ùåííÿ) çàãðîæóº îáâàëîì ÷è ï³äëÿãàº ïåðåîá-
ëàäíàííþ äëÿ ³íøèõ ö³ëåé;

5) ÿêùî áóäèíîê ï³äëÿãàº êàï³òàëüíîìó ðåìîíòó ç ïåðåîáëàäíàííÿì àáî ïåðå-
ïëàíóâàííÿì îáì³íþâàíîãî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ;

6) ÿêùî æèëå ïðèì³ùåííÿ º ñëóæáîâèì àáî çíàõîäèòüñÿ â ãóðòîæèòêó;
7) ÿêùî îäíå ç îáì³íþâàíèõ ïðèì³ùåíü çíàõîäèòüñÿ â áóäèíêó ï³äïðèºìñòâà,

óñòàíîâè, îðãàí³çàö³¿, çàçíà÷åíèõ ó ÷àñòèí³ ïåðø³é ñò. 114 ÆÊ, êð³ì âèïàäê³â, êîëè
íàéìà÷ îäåðæàâ ïðèì³ùåííÿ â áóäèíêó ï³äïðèºìñòâà, óñòàíîâè, îðãàí³çàö³¿ íå ó çâ’ÿçêó
ç òðóäîâèìè â³äíîñèíàìè àáî êîëè íàéìîäàâåöü âòðàòèâ ïðàâî íà éîãî âèñåëåííÿ, à
òàêîæ êîëè íàéìà÷ ³íøîãî îáì³íþâàíîãî ïðèì³ùåííÿ (÷ëåí æèòëîâî-áóä³âåëüíîãî
êîîïåðàòèâó) ïåðåáóâàâ ³ç öèì ï³äïðèºìñòâîì, óñòàíîâîþ, îðãàí³çàö³ºþ ó òðóäîâèõ
â³äíîñèíàõ;

8) ÿêùî ó çâ’ÿçêó ç îáì³íîì ó êâàðòèðó, â ÿê³é ïðîæèâàº äâà é á³ëüøå íàéìà÷³,
âñåëÿºòüñÿ îñîáà, ÿêà õâîð³º íà òÿæêó ôîðìó õðîí³÷íîãî çàõâîðþâàííÿ, ó çâ’ÿçêó ³ç
÷èì íå ìîæå ïðîæèâàòè â òàê³é êâàðòèð³;

9) ÿêùî âíàñë³äîê ì³æì³ñüêîãî îáì³íó íà æèë³ ïðèì³ùåííÿ â ì³ñòàõ ðåñïóáë³êàí-
ñüêîãî ï³äïîðÿäêóâàííÿ é ó êóðîðòíèõ ì³ñöåâîñòÿõ ðîçì³ð æèëî¿ ïëîù³, ùî ïðèïàäàòèìå
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íà êîæíîãî ÷ëåíà ñ³ì’¿, áóäå ìåíøèì â³ä óñòàíîâëåíîãî Êàá³íåòîì Ì³í³ñòð³â.
Öåé äîâîë³ øèðîêèé ïåðåë³ê äîïîâíþºòüñÿ çà ðàõóíîê ïîøèðþâàëüíîãî òëóìà÷åííÿ

îêðåìèõ ç íàçâàíèõ îáñòàâèí Ïðàâèëàìè îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü. Òàê ³ñòîòí³
îáìåæåííÿ ââåäåíî ñòîñîâíî òàê çâàíîãî «âíóòð³øíüîñ³ìåéíîãî îáì³íó». Õî÷à ñò. 81
ÆÊ ì³ñòèòü ëèøå çàãàëüíó âêàç³âêó ïðî òå, ùî íàéìà÷ (÷ëåí æèòëîâî-áóä³âåëüíîãî
êîîïåðàòèâó) àáî ÷ëåí éîãî ñ³ì’¿ ìàº ïðàâî çä³éñíèòè îáì³í ÷àñòèíè æèëî¿ ïëîù³, ùî
ïðèïàäàº íà éîãî äîëþ, ç íàéìà÷åì ³íøîãî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ àáî ç ÷ëåíîì æèòëîâî-
áóä³âåëüíîãî êîîïåðàòèâó çà óìîâè, ùî â’¿æäæàþ÷èé ó ïîðÿäêó îáì³íó âñåëÿºòüñÿ ÿê
÷ëåí ñ³ì’¿ òèõ, õòî çàëèøèëèñÿ ïðîæèâàòè â öüîìó ïðèì³ùåíí³, àëå ïóíêòîì 6 Ïðàâèë
îáì³íó æèëîãî ïðèì³ùåííÿ 1986 ð. äîäàºòüñÿ äî öüîãî ³ñòîòíå óòî÷íåííÿ: «ÿê ÷ëåíè
ñ³ì’¿ ìîæóòü âñåëÿòèñÿ: äðóæèíà, ä³òè, áàòüêè, ä³ä, áàáà, îíóêè, ð³äí³ áðàòè ³ ñåñòðè».
Êð³ì òîãî, àáçàöîì äðóãèì öüîãî æ ïóíêòó ïåðåäáà÷àºòüñÿ ïîëîæåííÿ, çã³äíî ç ÿêèì
«îáì³í ÷àñòèíè îäíîãî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ íà ÷àñòèíó ³íøîãî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ íå
äîïóñêàºòüñÿ». Ïîä³áíèé, àëå ç³ çì³íàìè, çóìîâëåíèìè îñîáëèâîñòÿìè ðåàë³çàö³¿ ïðàâà
íà æèòëî â ñó÷àñíèõ óìîâàõ, ïåðåë³ê âèïàäê³â, êîëè îáì³í æèòëà íå äîïóñêàºòüñÿ,
ïåðåäáà÷åíèé ñò. 123 ïðîåêòó ÆÊ Óêðà¿íè, ÿêà, çîêðåìà, ì³ñòèòü òàê³ íîâåëè ÿê
çàáîðîíà îáì³íó: ÿêùî ïðàâî âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ ÷è ðîçïîðÿäæåííÿ æèòëîì,
ùî ï³äëÿãàº îáì³íó, îñêàðæóºòüñÿ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó; æèòëî º ïðåäìåòîì ³ïîòåêè
ïðè â³äñóòíîñò³ çãîäè ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ íà îáì³í; íà æèòëî, ùî ïåðåáóâàº â ïðèâàòí³é
âëàñíîñò³, íàêëàäåíî â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó àðåøò, ïðîòè íàéìà÷à (îðåíäàðÿ)
ïîäàíî ïîçîâ ùîäî ðîç³ðâàííÿ ÷è çì³íè óìîâ äîãîâîðó íàéìó (îðåíäè) æèòëà, æèòëî
º ñîö³àëüíèì, ñïåö³àëüíèì (ñëóæáîâèì) àáî ðîçòàøîâàíå â ãóðòîæèòêó, òîùî).

Ïîðóøåííÿ óìîâ îáì³íó æèòëà òÿãíå çàñòîñóâàííÿ çàõîä³â çàõèñòó [1, ñ. 139-149;
2, ñ. 95-96; 3], ÿê ñïåö³àëüíî ïåðåäáà÷åíèõ ñò. ñò. 87-88 ÆÊ (òàêèõ ÿê òå, ùî ó ðàç³
âèçíàííÿ îáì³íó æèëèìè ïðèì³ùåííÿìè íåä³éñíèì ñòîðîíè ï³äëÿãàþòü ïåðåñåëåííþ
â ïðèì³ùåííÿ, ÿê³ âîíè ðàí³øå çàéìàëè), òàê ³ á³ëüø çàãàëüíèõ, ùî ´ðóíòóþòüñÿ íà
ïîëîæåííÿõ íîðì öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà. Âò³ì, ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî é çãàäàí³
«ñïåö³àëüí³» íîðìè æèòëîâîãî çàêîíîäàâñòâà âèð³øóþòü ö³ ïèòàííÿ â íàéçàãàëüí³øîìó
âèãëÿä³.

Çîêðåìà, ñò. 87 ÆÊ âñòàíîâëþº, ùî îáì³í æèëèõ ïðèì³ùåíü, çä³éñíåíèé ç
ïîðóøåííÿì âèìîã çàêîíîäàâñòâà, âèçíàºòüñÿ íåä³éñíèì ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó.
Â³äïîâ³äíî äî ñò. 88 ÆÊ â ðàç³ âèçíàííÿ îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü íåä³éñíèì ñòîðîíè
ï³äëÿãàþòü ïåðåñåëåííþ äî ïðèì³ùåíü, ÿê³ âîíè ðàí³øå çàéìàëè. Íàçâàí³ íîðìè
Æèòëîâîãî êîäåêñó äåùî óòî÷íþþòüñÿ Ïðàâèëàìè îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü â³ä 31
ñ³÷íÿ 1986 ð., ó ïóíêò³ 17 ÿêèõ, çîêðåìà, ïåðåäáà÷àºòüñÿ, ùî îáì³í æèëèõ ïðèì³ùåíü
âèçíàºòüñÿ íåä³éñíèì íå ëèøå òîä³, êîëè â³í çä³éñíåíèé ç ïîðóøåííÿì âèìîã àêò³â
çàêîíîäàâñòâà ùîäî îáì³íó, à é òîä³, êîëè íàÿâí³ ï³äñòàâè, óñòàíîâëåí³ Öèâ³ëüíèì
êîäåêñîì äëÿ âèçíàííÿ óãîäè íåä³éñíîþ. Ó ðàç³ âèçíàííÿ îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü
íåä³éñíèì ñòîðîíè ï³äëÿãàþòü ïåðåñåëåííþ â ðàí³øå çàéìàí³ íèìè æèë³ ïðèì³ùåííÿ.
Àëå, ÿêùî âèçíàíèé íåä³éñíèì îáì³í çä³éñíþâàâñÿ ç ìåòîþ ïåðåóñòóïêè îäí³ºþ
ñòîðîíîþ æèëîãî ïðèì³ùåííÿ ó çâ’ÿçêó ç âè¿çäîì íà ïîñò³éíå ì³ñöå ïðîæèâàííÿ äî
³íøîãî íàñåëåíîãî ïóíêòó ÷è äî ³íøîãî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ â òîìó æ íàñåëåíîìó
ïóíêò³, öÿ ñòîðîíà, ÿê òàêà, ùî âòðàòèëà ïðàâî íà ðàí³øå çàéìàíå æèëå ïðèì³ùåííÿ
(ñò. 107 ÆÊ ÓÐÑÐ), äî öüîãî ïðèì³ùåííÿ íå ïåðåñåëÿºòüñÿ.

Ó çâ’ÿçêó ç âèêëàäåíèì ñë³ä ùå ðàç çàóâàæèòè, ùî îáì³í æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü),
ÿê ï³äñòàâà çì³íè æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí, çà ñâîºþ ñóòí³ñòþ º ïðàâîâèì ðåçóëüòàòîì
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âîëåâèÿâëåííÿ éîãî ó÷àñíèê³â, òîáòî ðåçóëüòàòîì öèâ³ëüíîãî ïðàâî÷èíó, ÿêèé
âèçíà÷àºòüñÿ â ÷àñòèí³ ïåðø³é ñò. 202 ÖÊ Óêðà¿íè ÿê ä³ÿ îñîáè, ñïðÿìîâàíà íà
íàáóòòÿ, çì³íó àáî ïðèïèíåííÿ öèâ³ëüíèõ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â. Òîìó äî íå¿ ìàþòü
çàñòîñîâóâàòèñÿ ïðàâèëà ùîäî óìîâ ä³éñíîñò³ ïðàâî÷èí³â, ï³äñòàâ òà íàñë³äê³â âèçíàííÿ
¿õ íåä³éñíèìè, óñòàíîâëåí³ íîðìàìè ãëàâè 16 ÖÊ Óêðà¿íè òà ³íøèõ àêò³â öèâ³ëüíîãî
çàêîíîäàâñòâà.

Ó ñâîþ ÷åðãó, îáì³í æèòëà º îñîáëèâèì ð³çíîâèäîì öèâ³ëüíèõ ïðàâî÷èí³â, ÿê³
ìàþòü ì³ñöå â ñïåöèô³÷í³é ñôåð³ öèâ³ëüíèõ â³äíîñèí – â³äíîñèíàõ, ùî âèíèêàþòü
ïðè ðåàë³çàö³¿ ïðàâà íà æèòëî. Òîìó äî çàçíà÷åíèõ â³äíîñèí çàñòîñîâóþòüñÿ ïðàâèëà
ÿê öèâ³ëüíîãî, òàê ³ ñïåö³àëüíîãî æèòëîâîãî çàêîíîäàâñòâà.

Òàêèì ÷èíîì, çâ³äñè âèïëèâàº, ùî ï³äñòàâàìè âèçíàííÿ ïðàâî÷èíó îáì³íó íåä³éñíèì
ìîæå áóòè ïîðóøåííÿ ÿê öèâ³ëüíîãî, òàê ³ æèòëîâîãî çàêîíîäàâñòâà. Ïðè öüîìó, íà
íàøó äóìêó, ñë³ä ðîçð³çíÿòè çàãàëüí³ âèìîãè äî îáì³íó æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü) ÿê
äî öèâ³ëüíîãî ïðàâî÷èíó é ñïåö³àëüí³ âèìîãè äîòðèìàííÿ óìîâ ³ ïîðÿäêó òàêîãî
îáì³íó, óñòàíîâëåí³ íîðìàìè ñïåö³àëüíîãî (æèòëîâîãî) çàêîíîäàâñòâà.

Çíà÷åííÿ òàêîãî ðîçð³çíåííÿ ïîëÿãàº â òîìó, ùî íà ïðàêòèö³ äîñèòü ïîñë³äîâíî
çàñòîñîâóºòüñÿ âñòàíîâëåíà ñò. 204 ÖÊ Óêðà¿íè ïðåçóìïö³ÿ ïðàâîì³ðíîñò³ ïðàâî÷èíó,
çã³äíî ç ÿêîþ ïðàâî÷èí ââàæàºòüñÿ ïðàâîì³ðíèì, ÿêùî éîãî íåä³éñí³ñòü ïðÿìî íå
âñòàíîâëåíî çàêîíîì, àáî ÿêùî â³í íå âèçíàíèé ñóäîì íåä³éñíèì. Îòæå, ÿêùî íå
ïîðóøåí³ ïðàâèëà ñò. 203 ÖÊ Óêðà¿íè ñòîñîâíî çàãàëüíèõ âèìîã, äîäåðæàííÿ ÿêèõ º
íåîáõ³äíèì äëÿ ÷èííîñò³ ïðàâî÷èíó (çì³ñò ïðàâî÷èíó íå ñóïåðå÷èòü àêòàì öèâ³ëüíîãî
çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ ìîðàëüíèì çàñàäàì ñóñï³ëüñòâà; îñîáà, ÿêà çä³éñíþº ïðàâî÷èí,
ìàº íåîáõ³äíèé îáñÿã öèâ³ëüíî¿ ä³ºçäàòíîñò³; âîëåâèÿâëåííÿ ó÷àñíèêà ïðàâî÷èíó º
â³ëüíèì ³ â³äïîâ³äàº éîãî âíóòð³øí³é âîë³; ïðàâî÷èí çä³éñíþºòüñÿ ó ôîðì³, óñòàíîâëåí³é
çàêîíîì, ³ ñïðÿìîâàíèé íà ðåàëüíå íàñòàííÿ ïðàâîâèõ íàñë³äê³â, ùî çóìîâëåí³ íèì),
òî ï³äñòàâè âèçíàííÿ ïðàâî÷èíó íåä³éñíèì âèçíà÷àþòüñÿ, ïåðåäóñ³ì, ç óðàõóâàííÿì
ò³º¿ îáñòàâèíè, ÷è äîòðèìàí³ óìîâè òà ïîðÿäîê îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü, óñòàíîâëåí³
íîðìàìè æèòëîâîãî çàêîíîäàâñòâà [4, ñ. 415]. Ïðè öüîìó, íà ïðàêòèö³, ó ïåðøó ÷åðãó,
çàóâàæóºòüñÿ íà òîìó, ÷è íå ìàâ ì³ñöå îáì³í æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü) ó âèïàäêàõ,
êîëè â³í ïðÿìî çàáîðîíåíèé íîðìàìè çàêîíîäàâñòâà, ïåðåäóñ³ì, æèòëîâîãî (ñò. 86
ÆÊ).

Çíà÷íà ê³ëüê³ñòü âèïàäê³â, êîëè îáì³í æèëèõ ïðèì³ùåíü íå äîïóñêàºòüñÿ, ïîâ’ÿçàíà
ç âèìîãàìè äî æèòëà ÿê ïðåäìåòà îáì³íó. Äàë³ çóïèíèìîñÿ íà õàðàêòåðèñòèö³ ëèøå
äåÿêèõ îáìåæåíü îáì³íó. Ñåðåä íèõ, ïåðåäóñ³ì, ñë³ä çãàäàòè òàêó ï³äñòàâó íåäî-
ïóùåííÿ îáì³íó (³ â³äïîâ³äíî ï³äñòàâó âèçíàííÿ éîãî íåä³éñíèì) ÿê éîãî êîðèñëèâèé
àáî ô³êòèâíèé õàðàêòåð, ÿêà º, ôàêòè÷íî, ºäèíèì âèïàäêîì, êîëè çàáîðîíà,
óñòàíîâëåíà íîðìîþ æèòëîâîãî çàêîíîäàâñòâà, êîðåñïîíäóº ç ïðàâèëîì, ïåðåäáà÷åíèì
ó á³ëüø çàãàëüí³é íîðì³ öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà. Çàçíà÷åíå ïîëîæåííÿ ñò. 86 ÆÊ
´ðóíòóºòüñÿ íà ïðàâèë³ ÷àñòèíè ï’ÿòî¿ ñò. 203 ÖÊ Óêðà¿íè, çã³äíî ç ÿêèì âèìîãîþ
÷èííîñò³ ïðàâî÷èíó º òå, ùî â³í ìàº áóòè ñïðÿìîâàíèé íà ðåàëüíå íàñòàííÿ ïðàâîâèõ
íàñë³äê³â, ÿê³ çóìîâëåí³ íèì. Óñ³ ³íø³ ñèòóàö³¿, ïåðåäáà÷åí³ ñò. 86 ÆÊ, º ñóòî
ñïåöèô³÷íèìè îáìåæåííÿìè â ãàëóç³ æèòëîâèõ â³äíîñèí.

Íåîáõ³äíî òàêîæ çàçíà÷èòè, ùî ñàìå íàçâàíà ô³êòèâí³ñòü îáì³íó º äîñèòü ïî-
øèðåíîþ ï³äñòàâîþ ïîçîâ³â ïðî âèçíàííÿ éîãî íåä³éñíèì. Ïðè öüîìó, ÷èííèêè ä³é
ñòîð³í ìîæóòü áóòè ð³çíîìàí³òíèìè, ùî çóìîâëþº íåîáõ³äí³ñòü ðåòåëüíîãî äîñë³äæåííÿ
ñóäàìè âñ³õ îáñòàâèí ñïðàâè.
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Âàðòî òàêîæ ùå ðàç ï³äêðåñëèòè, ùî ï³äñòàâàìè âèçíàííÿ îáì³íó íåä³éñíèì
ìîæóòü áóòè íå ëèøå âèìîãè ùîäî íåäîòðèìàííÿ âèìîã, ÿê³ ìàþòü áóòè íàÿâí³ äëÿ
÷èííîñò³ ïðàâî÷èíó (ñò. 203 ÖÊ Óêðà¿íè), à é îáñòàâèíè, ç ÿêèìè íîðìè öèâ³ëüíîãî
çàêîíîäàâñòâà (çîêðåìà, ïàðàãðàôà äðóãîãî ãëàâè 16 ÖÊ Óêðà¿íè) ïîâ’ÿçóþòü
íåä³éñí³ñòü ïðàâî÷èíó. Ó ãàëóç³ îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü îäí³ºþ ç íàéá³ëüø ïîøèðåíèõ
ï³äñòàâ âèçíàííÿ îáì³íó æèòëà íåä³éñíèì º «âàäè âîë³», çîêðåìà, ïîìèëêà. Ðàçîì ³ç
òèì, òëóìà÷åííÿ öüîãî ïîíÿòòÿ, âèçíà÷åííÿ éîãî îáñÿãó òà ïðàâîâîãî çíà÷åííÿ äëÿ
âèçíàííÿ îáì³íó íåä³éñíèì âèêëèêàº íà ïðàêòèö³ òðóäíîù³, óíàñë³äîê ÷îãî òàê³ ñïðàâè
íåîäíîðàçîâî ðîçãëÿäàþòüñÿ ñóäàìè.

Âèñíîâêè. Ïîá³æíèé îãëÿä äàíî¿ ïðîáëåìàòèêè ñâ³ä÷èòü ïðî íåîáõ³äí³ñòü ïðî-
âåäåííÿ á³ëüø ́ ðóíòîâíèõ äîñë³äæåíü ç ìåòîþ âäîñêîíàëåííÿ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà
ùîäî îáì³íó æèëèõ ïðèì³ùåíü òà óìîâ, ùî éîãî ñòîñóþòüñÿ. Îêðåñëåí³ ó ñòàòò³
ïðîáëåìè íå ºäèí³, ùî âèíèêàþòü ïðè çàñòîñóâàíí³ ïîëîæåíü çàêîíîäàâñòâî ùîäî
îáì³íó æèòëà (æèëèõ ïðèì³ùåíü). Âèêëàäåíå ñâ³ä÷èòü ïðî íåîáõ³äí³ñòü ïðîâåäåííÿ
äîñë³äæåíü ó äàí³é ñôåð³ ç ìåòîþ âèðîáëåííÿ ïðîïîçèö³é ùîäî âäîñêîíàëåííÿ
÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà.

Ë²ÒÅÐÀÒÓÐÀ:

1. Èëëàðèîíîâà È. È. Îòâåòñòâåííîñòü è çàùèòà ïî æèëèùíîìó çàêîíîäàòåëüñòâó / È. È. Èëëàðèîíîâà
// Îñíîâû ñîâåòñêîãî æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà: ìåæâóç. ñá. íàó÷. òðóäîâ. – Ñâåðäëîâñê : ÓðÃÓ,
1981. – Ñ. 139–149.

2. Êîñ³íîâ Ë. Â. Ñï³ââ³äíîøåííÿ çàõîä³â çàõèñòó ³ ì³ð â³äïîâ³äàëüíîñò³ ó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ Óêðà¿íè /
Ë. Â. Êîñ³íîâ // Ïðàâî Óêðà¿íè. – 1998. – ¹ 12. – Ñ. 95–96.

3. Ñàíèàõìåòîâà Í. À. Ãðàæäàíñêî–ïðàâîâàÿ îòâåòñòâåííîñòü êàê ñðåäñòâî îáåñïå÷åíèÿ íàäëåæàùåãî
îñóùåñòâëåíèÿ ïðàâà íà æèëèùå : àâòîðåô. äèñ…êàíä.. þðèä. íàóê : ñïåö. 12.00.03 „Ãðàæäàíñêîå ïðàâî;
ñåìåéíîå ïðàâî; ãðàæäàíñêèé ïðîöåññ; ìåæäóíàðîäíîå ÷àñòíîå ïðàâî” / Í. À. Ñàíèàõìåòîâà. – Õàðüêîâ,
1985. – 23 ñ.

4. Æèòëîâèé êîäåêñ Óêðà¿íè : íàóêîâî-ïðàêò. êîìåíòàð / [ª. Î. Õàðèòîíîâ, Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷, Î. ².
Õàðèòîíîâà] ; çà çàã. ðåä. ª. Î. Õàðèòîíîâà, Í. Þ. Ãîëóáºâî¿. – Õ. : Îä³ññåé, 2009. – 480 ñ.


