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Договор (договорное пра-
воотношение) является фор-
мой удовлетворения жилищной 
потребности человека в любом 
обществе независимо от его 
социально -экономического 
устройства. Однако с пере-
ходом к экономической систе-
ме, основанной на рыночных 
отношениях, он приобретает 
особую значимость. Имен-
но договор становится тем 
правовым средством, с помо-
щью которого можно наиболее 
эффективно распределять и 
перераспределять жилые по-
мещения на рынке жилья. А 
это значит, что договорные 
отношения все в большей сте-
пени будут представлять для 
человека интерес. 

Отдельные типы договор-
ных обязательств в жилищ-
ной сфере были предметом 
исследования отечественных 
учёных-правоведов [1; 5]. Од-
нако комплексному изучению 
договоров, материальным 
объектом которых является 
жилье, посвящена только ра-

бота Е.А. Мичурина «Договоры 
с жильем» [10]. Вместе с тем, 
изданная еще в 2001 г., она не 
отражает всех проблем, сто-
ящих в настоящее время пе-
ред гражданским и жилищным 
законодательством. Цель 
данной статьи – определить 
роль договора в удовлетворе-
нии жилищной потребности 
в современных социально-
экономических условиях и на-
метить основные направления 
развития вышеобозначенного 
законодательства.

Сегодня основная часть 
граждан удовлетворяют жилищ-
ную потребность посредством 
отношений собственности. 
Эффективное функциониро-
вание рынка жилья возможно 
только при достаточно боль-
шом количестве собственни-
ков, которые свободно владеют, 
пользуются и распоряжаются 
принадлежащими им жилыми 
помещениями и которым 
предоставлены равные усло-
вия осуществления и защиты 
своих прав. 
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Стать собственником жи-
лья можно по разным правовым 
основаниям. Но если на ранних 
стадиях становления рыночных 
отношений, когда только начи-
нал формироваться слой соб-
ственников жилых помещений, 
основанием возникновения пра-
ва собственности на жилье яв-
лялись прежде всего его выкуп 
в домах государственного или 
общественного жилищного фон-
да [12; 15] и пришедшая ему 
на смену приватизация госу-
дарственного жилищного фон-
да [11], а также признание на 
основании положения закона, 
носящего императивный харак-
тер, собственниками жилья всех 
членов жилищных и жилищно-
строительных кооперативов 
[13; 14], то по мере форми-
рования рынка жилья роль 
договорно-правовых оснований 
возникновения права собствен-
ности все больше возрастает.

Среди договоров, опосреду-
ющих приобретение жилья в 
собственность есть те, которые 
уже стали традиционными 
для гражданского законода-
тельства и получили право-
вое регулирование еще в 
ранее действовавшем Граж-
данском кодексе УССР 1964 г.
(далее – ГК 1964 г.) [2; 1963. –
№ 30. – Ст. 468]: это купля-про-
дажа, мена, пожизненное со-
держание (уход) и дарение. 
Из них особенно выделяется 

купля-продажа как самая уни-
версальная форма товарно-
денежного обмена. Именно 
договор купли-продажи жилых 
помещений является наиболее 
распространенным в условиях 
рыночной экономики. Основная 
часть граждан Украины, решив 
стать собственником жилья, бу-
дет его покупать.

В то же время в ныне дей-
ствующем Гражданском кодек-
се Украины 2004 г. (далее – ГК) 
[3; 2003. – №№ 40 – 44. – Ст. 356] 
правовую регламентацию полу-
чили и новые договорные отно-
шения, направленные на пере-
дачу жилья в собственность. 
Это прежде всего договор ренты 
(гл. 56 ГК), который отсутство-
вал в гражданском законода-
тельстве советского времени в 
силу причин идеологического 
порядка, не допускавших ни-
какого ростовщичества и веду-
щих непримиримую борьбу с 
так называемыми нетрудовыми 
доходами. В ГК 1964 г. содер-
жался только близкий к ренте 
и даже зачастую рассматрива-
ющийся как ее разновидность 
договор пожизненного содер-
жания (гл. 33 Гражданского ко-
декса Российской Федерации 
[4]). Последний был основан на 
идеологических принципах соци-
алистической эпохи и предусма-
тривал возможность отчуждения 
индивидуальных жилых домов 
только нетрудоспособными 
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гражданами другим гражданам, 
берущим на себя обязаннос-
ти пожизненного содержания 
нетрудоспособных. Отсутствие 
в ныне действующем ГК каких-
либо ограничений для участни-
ков (сторон) договора ренты и 
договора пожизненного содер-
жания, расширяет возможность 
использования данных обяза-
тельств в целях приобретения 
жилья в собственность.

К новеллам отечествен-
ного гражданского зако-
нодательства относится и 
наследственный договор 
(гл. 90 ГК). Это единственный 
договор, обеспечивающий пе-
реход на договорных началах 
права собственности на жилое 
помещение физического лица 
после его смерти. 

Последним из новых 
договорно-правовых основа-
ний возникновения права соб-
ственности на жилье является 
брачный договор. Впервые он 
получил законодательное закре-
пление еще в Кодексе о браке и 
семье Украинской ССР 1969 г. 
[2; 1967. – № 26. – Ст. 204]. 
Впоследствии этот договор по-
лучил свое развитие в Семей-
ном кодексе Украины 2002 г. 
[3; 2002. – № 21 – 22. – Ст. 135]. 

В настоящее время 
наследственный и брачный 
договоры еще не получили до-
статочно широкое распростра-
нение. Тем не менее их нельзя 

сбрасывать со счетов. Сегодня 
брачный договор, как правило, 
заключается при вступлении в 
брак с гражданином (граждан-
кой) иностранного государства. 
Число таких браков растет. Из 
анализа нотариальной практики 
следует, что и наследственный 
договор перестает быть такой 
уж редкостью.

С переходом к рыночной 
экономике определенное разви-
тие получают жилищные право-
отношения. Увеличение числа 
собственников жилья приводит 
к тому, что возрастает и чис-
ло лиц, которые будут пользо-
ваться жилыми помещениями 
собственника в силу наличия с 
ним брачно-семейных отноше-
ний. По-прежнему кто-то будет 
пользоваться жильем как член 
ЖСК. Вещно-правовое по сво-
ей природе право пользования 
жилым помещением может воз-
никать и в силу завещательно-
го отказа или договора пожиз-
ненного содержания (ухода). 
Но основной правовой формой 
удовлетворения потребности в 
жилье посредством жилищных 
правоотношений остается до-
говор найма (аренды) жилья. 
Не потеряв своего лидирующе-
го положения, отношения на-
йма тем не менее претерпевают 
значительные изменения. 

Общеизвестно, что в со-
ветское время основная часть 
граждан удовлетворяли жилищ-
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ную потребность посредством 
получения жилья в пользова-
ние на условиях найма в домах 
государственного жилищного 
фонда. Этот договор обладал 
рядом особенностей, свиде-
тельствующих о значительной 
приниженности как правообра-
зующей функции договора, так 
и его регулятивной ценности. 
Предоставление такого жилья 
государством осуществлялось в 
распределительно-нормирован-
ном порядке в пределах орга-
низационных отношений, когда 
договор найма жилого поме-
щения в лучшем случае только 
оформлял и конкретизировал 
уже возникшие на основании 
актов административно-право-
вого характера (решения ком-
петентного органа и ордера на 
жилое помещение) правоотно-
шения пользования жильем. Бо-
лее того, императивность норм 
жилищного законодательства, 
регулирующих наём жилья в до-
мах государственного жилищно-
го фонда, и наличие Типового 
договора приводили к тому, что 
заключение договора имело 
формальный характер или он 
не заключался совсем. 

Все попытки исследовате-
лей включить договор найма жи-
лья наряду с административно-
правовыми актами в сложный 
правообразующий состав, по-
рождающий право пользования 
конкретным жилым помещени-

ем (административно-договор-
ная концепция) [см: 6, с. 63; 9, 
с. 221; 17, с. 27], или доказать, 
что предшествующие договору 
такие акты только порождают 
у лица право требовать заклю-
чения с ним договора найма 
жилого помещения, а основная 
правообразующая функция при-
надлежит именно договору (до-
говорная концепция) [см: 7, с. 
125; 8, с. 179, 180; 18, с. 37], не 
соответствовали положению за-
конодательства и не подтверж-
дались практикой. Определив в 
ст. 58 Жилищного кодекса УССР 
(далее – ЖК) [2; 1983. – Прилож. 
№ 28. –  Ст. 573] в качестве един-
ственного основания для вселе-
ния в жилое помещение ордер, 
законодатель тем самым при-
знал административно-право-
вую природу права пользования 
жилым помещением в домах 
государственного жилищного 
фонда. Ведь, как справедливо 
отметил Ю.К. Толстой, невоз-
можно вселиться в жилое поме-
щение на законном основании, 
не имея на него права [16, с. 93]. 

По мере становления 
рыночных отношений в жи-
лищной сфере наём жилья в 
публичных  жилищных фондах 
(государственном и коммуналь-
ном) становится не основной 
(как ранее) а исключительной 
формой удовлетворения жи-
лищной потребности гражда-
нам. Это обусловлено, с одной 
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стороны, общим уменьшением 
объемов вышеобозначенных 
фондов (в связи с сокра-
щением строительства жи-
лья за счет государственных 
и коммунальных средств, в 
силу проходимых в стране 
приватизационных процессов), 
с другой (и это главное) – со-
циальной направленностью 
жилищной политики государ-
ства и обеспечением жильем 
только наименее  социально 
защищенных категорий граж-
дан. Поэтому его предостав-
ление в публичных жилищных 
фондах будет осуществляться 
только в распределительном 
порядке, а заключению дого-
вора найма будут предшество-
вать организационные отноше-
ния, опосредующие постановку 
на учет нуждающихся в улуч-
шении жилищных условий и 
выделение гражданину кон-
кретного жилого помещения. 

Как следует из положений 
проекта нового Жилищного ко-
декса Украины, готовящегося к 
рассмотрению во втором чте-
нии в Верховной Раде Украины 
(регистрационный номером 
2307-д от 04.09.2009 г.) [19], 
который рассчитан на регули-
рование распределительных 
жилищных отношений уже в 
условиях рыночной экономики, 
венцом организационных 
отношений будет принятие 
компетентным органом реше-

ния о предоставлении граж-
данину жилья. Однако такое 
решение будет являться толь-
ко основанием для заключе-
ния соответствующего дого-
вора между собственником 
жилья или уполномоченным 
им органом и гражданином. 
Непосредственным основани-
ем для вселения в жилое поме-
щение будет сам договор (ст. 72 
проекта ЖК). 

Таким образом, тенден-
ция развития современного 
законодательства такова, что 
в отношениях найма жилья в 
публичных жилищных фондах 
основная правообразующая 
функция отдается именно до-
говору. Только после его за-
ключения у гражданина будет 
возникать право пользования 
конкретным жилым помещени-
ем. Надо сказать, что при этом 
возрастает роль договора и 
как  регулятора общественных 
отношений. Заключая договор 
найма жилого помещения в до-
мах государственного или ком-
мунального жилищного фон-
да, стороны могут отступить 
от отдельных положений актов 
жилищного законодательства и 
урегулировать свои отношения 
по собственному усмотрению. 

Следует отметить, что в со-
ветское время использование 
жилья на условиях найма в до-
мах (квартирах), принадлежа-
щих гражданам на праве соб-
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ственности, или в домах ЖСК (по 
терминологии того времени – в 
индивидуальном жилищном 
фонде) не получило достаточно 
широкого распространения. А 
поскольку советское жилищное 
законодательство исходило из 
исключительно потребительско-
го назначения жилья и устанав-
ливало определенные пределы 
в его количестве и размерах, 
то собственник жилья или член 
ЖСК  использовал жилое по-
мещение для удовлетворения в 
основном собственной и членов 
своей семьи потребности в нем. 

С переходом к рыночной 
экономике на смену индиви-
дуальному жилищному фонду 
приходит частный, в котором 
жилые помещения на праве 
собственности принадлежат 
физическим и юридическим ли-
цам (частного права). Постепен-
ное увеличение его объемов, 
снятие всех существовавших 
ранее в законодательстве огра-
ничений, закрепление за соб-
ственником права использовать 
принадлежащее ему жильё для 
предпринимательской деятель-
ности – все это приводит к тому, 
что предоставление жилых по-
мещений в пользование на 
условиях найма становится 
одним из видов предпринима-
тельской деятельности, и до-
вольно прибыльным при доста-
точно остром дефиците жилья. 
Такая коммерциализация дого-

вора найма жилья в частном жи-
лищном фонде делает его одной 
из наиболее распространённых 
форм удовлетворения жилищных 
потребностей. 

Повышение роли договор-
ных отношений в удовлетво-
рении жилищной потребности 
требует от законодателя их 
тщательной правовой регла-
ментации. В настоящее время 
самым острым остается во-
прос об источниках правового 
регулирования обозначенных 
обязательств. Дело в том, что 
отношения жилищной сферы 
регламентируется сразу двумя 
базовыми нормативными акта-
ми – ГК и ЖК. Если новый ГК 
(2004 г.) уже вступил в действие, 
то новый ЖК еще находится на 
стадии доработки. Сейчас идет 
процесс экспертной оценки его 
проекта со стороны ученых 
и практиков, и важно именно 
на этой стадии провести чет-
кое разграничение этих двух 
кодификационных актов. 

Согласно ст. 1 ГК  граждан-
ским законодательст вом регу-
лируются личные неимуществен-
ные и имущественные отно-
шения, основанные на юриди-
ческом равенстве, свободном 
волеизъявлении, имуществен-
ной самостоятельности их 
участников. Это в полной мере 
касается и отношений с жильём. 
Именно поэтому ГК взял на себя 
регламентацию договорных от-



ПРОБЛЕМИ ЦИВІЛЬНОГО, ТРУДОВОГО 
Й ЕКОЛОГІЧНОГО ПРАВА

2010/110 63

ношений по приобретению 
жилых помещений в собствен-
ность (главы 54–57 и 90 ГК), а 
также отношений по исполь-
зованию их  на условиях ком-
мерческого найма (гл. 59 ГК). 
Все они относятся к числу 
имущественно-стоимостных 
отношений, составляющих 
предмет гражданско-право-
вого регулирования. В этой 
связи предметом регламен-
тирования ЖК остаются 
распределительные отношения, 
т.е. отношения найма жилья в 
публичных жилищных фондах. 
Как показывает анализ поло-
жений проекта ЖК, последний 
(по замыслу его создателей) 
должен стать комплексным 
кодификационным актом, регу-

лирующим весь спектр отноше-
ний жилищной сферы (ст. 4 про-
екта ЖК). В итоге это создаст 
ситуацию, когда одни и те же 
договорные обязательства бу-
дут регламентироваться сразу 
двумя кодексами – ГК и ЖК. Не-
обходимо подчеркнуть, что со-
впадение норм не только в од-
ном, но и в разных нормативных 
актах создаст значительные 
трудности правоприменитель-
ного характера. Поэтому сегод-
ня перед правоведами стоит 
задача помочь разработчикам 
проекта этого кодифициро-
ванного акта и четко, научно-
обоснованно определить круг 
отношений, которые будет регу-
лировать новый ЖК.
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ПРОБЛЕМИ ЗАКОННОСТІ
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Згідно зі ст. 51 Конституції 
України, сім’я, дитинство, ма-
теринство й батьківство охо-
роняються державою. Одним 
зі складників такої правової 
охорони є встановлення за-
конодавством обов’язку того з 
батьків, хто проживає окремо 
від дитини, сплачувати кошти 
(аліменти) на її утримання.

Але часто мають місце ви-
падки, коли отримувати алімен-
ти на дитину є доволі складно, 
іноді майже неможливо. Причин 

цьому може бути багато: відсут-
ність коштів у платника алімен-
тів, його ухилення від сплати 
останніх, відсутність платника 
за місцем проживання й низка 
інших об’єктивних і суб’єктивних 
обставин. Вітчизняне сімей-
не законодавство містить сис-
тему положень, спрямованих 
на забезпечення виконання 
аліментнозобов’язаною особою 
свого обов’язку, однак вони да-
леко не завжди спрацьовують. 
Це вимагає від науки сімейного 

 РОЛЬ ДОГОВОРНО-ПРАВОВЫХ ФОРМ ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ
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Определяется роль договорно-правовых форм удовлетворения жилищной потребности 
в современных социально-экономических условиях и обосновывается направление разви-
тия законодательства, регулирующего договорные отношения в жилищной сфере.
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The role  of contract-legal form of satisfaction of the dwelling need in the modern social-
economic conditions is determined. The direction of the development of legislation, which regulates 
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