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МЕТА ЛЕКЦІЇ:
Метою лекції є формування знань про організаційно-правові форми утримання приватного житла: ОСББ, ЖБК, права та обов’язки власників житла та членів їх сімей, формування навичок складання проектів договорів, позовних заяв, інших юридичних документів.
ВСТУП
Житлові кооперативи, об’єднання співвласників багатоквартирних будинків є організаційно-правовими формами утримання приватного житла.


І. ПРАВО НА ОТРИМАННЯ ЖИЛОГО ПРИМІЩЕННЯ В БУДИНКАХ ЖБК. ПРАВА ТА ОБОВ’ЯЗКИ ЧЛЕНІВ ЖБК І ЧЛЕНІВ ЇХ СІМЕЙ. КОРИСТУВАННЯ ЖИТЛОВИМИ ПРИМІЩЕННЯМИ НА ПІДСТАВІ ЧЛЕНСТВА У ЖБК
Право на отримання жилого приміщення в будинках ЖБК. Відносини у сфері отримання житла в ЖБК регулюються ЖК (статті 133-149), Примірним статутом житлово-будівельного кооперативу, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від 30 квітня 1985 р. № 186, Правилами обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу, затвердженими постановою ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 5 липня 1985 р. № 228, постановою Верховної  Ради України  від  26  листопада  1993  р.  ―Про  державну дотацію на утримання квартир у будинках житлово-будівельних (житлових) кооперативів і молодіжних житлових комплексів‖ та іншими нормативно- правовими актами.
На вступ до ЖБК і одержання в ньому житлового приміщення мають право громадяни, які потребують поліпшення житлових умов (ст. 133 ЖК).
Такими, що потребують поліпшення житлових умов визнаються громадяни, які мають право бути взятими на облік для одержання житлових приміщень у будинках державного і громадського житлового фонду (ст. 34 ЖК), а також громадяни, забезпечені житловою площею нижче за рівень, що визначається законодавством (ст. 134 ЖК). Законодавством можуть бути встановлені й інші підстави для взяття громадян на облік бажаючих вступити до ЖБК.
Прийом громадян до ЖБК. Умови прийому громадян до ЖБК встановлюються ЖК та іншими нормативно-правовими актами.
Громадяни приймаються до ЖБК після досягнення ними 18-річного віку, а ті, що одружилися або влаштувалися на роботу в передбачених законом випадках до досягнення зазначеного віку – відповідно з часу одруження або влаштування на роботу. Неповнолітній спадкоємець члена кооперативу, який проживає разом з ним, може бути прийнятий до кооперативу з тим, щоб до досягнення ним повноліття його права і обов’язки здійснював опікун (піклувальник).
У першу чергу до ЖБК приймаються громадяни: які перебувають на обліку для одержання житлових приміщень у будинках державного або громадського житлового фонду; які мають право на першочергове надання житлових приміщень згідно зі ст. 45 ЖК; з числа молодих сімей при народженні дитини у перші три роки після шлюбу; які належать до інвалідів війни;  на  яких  поширюється  чинність  Закону  України  ―Про  статус  ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту‖ (ст. 135, 136 ЖК).
Поза чергою до ЖБК приймаються громадяни, які користуються правом позачергового одержання житлових приміщень у будинках державного або громадського житлового фонду (ст. 46 ЖК), а також громадяни, будинки яких підлягають знесенню у зв’язку з вилученням земельної ділянки (ст. 171 ЖК).
Розподіл квартир між членами кооперативу провадиться перед здачею житлового будинку в експлуатацію.
Громадянин може отримати житлове приміщення в будинку ЖБК, якщо він є членом цього кооперативу і вніс всю суму пайових внесків за житлове приміщення до здачі будинку в експлуатацію. Порядок внесення членом кооперативу пайових внесків визначається статутом цього кооперативу.
Рішення про надання окремої квартири або декількох кімнат приймається загальними зборами членів ЖБК відповідно до суми пайового внеску і кількості членів сім’ї члена ЖБК.
Заселення квартир в будинках ЖБК відбувається на основі ордера, який видається виконавчим органом районної, міської, районної в місті ради. Відмова у видачі ордера може бути оскаржена в судовому порядку.
Права та обов’язки членів ЖБК і членів їх сімей.
Член ЖБК має право:
· обирати і бути обраним до органів управління та ревізійної комісії кооперативу;
· у встановленому порядку за письмовою згодою всіх членів сім’ї, які проживають разом з ним, вселити у займане ним житлове приміщення свою дружину (чоловіка), дітей, батьків, а також інших осіб. На вселення до батьків їх неповнолітніх дітей зазначеної згоди не потрібно;
· на збереження житлового приміщення за тимчасової відсутності незалежно від причин та строку відсутності. Тимчасово відсутній член кооперативу зберігає права і несе обов’язки, передбачені статутом кооперативу;
· стягнути з кооперативу вартість проведеного ремонту або зарахувати її в рахунок внесків на експлуатацію і ремонт будинку у випадках, коли ремонт займаного приміщення викликаний невідкладною необхідністю, а кооператив не виконав обов’язків по ремонту;
· вийти з кооперативу. Громадянин вважається таким, що вийшов з кооперативу, з дня подання про це заяви до правління кооперативу.
Член ЖБК має право за згодою загальних зборів членів кооперативу передати свій пай будь-кому з постійно проживаючих з ним членів сім’ї, які досягли 18-річного віку або одружилися чи влаштувалися на роботу в передбачених законом випадках до досягнення зазначеного віку. Пай, який є спільною власністю подружжя, може бути переданий лише за наявності згоди іншого подружжя.
Член ЖБК має право у разі повної виплати пайового внеску за квартиру і в разі вибуття з кооперативу передати квартиру своїм родичам або іншим особам, які відповідно до законодавства мають право на одержання житлового приміщення в будинках державного і громадського житлового фонду або на вступ до кооперативу і беруть на себе зобов’язання додержуватись статуту кооперативу. Зазначена передача допускається за умови, що при цьому не обмежуються права членів сім’ї, які проживають разом з членом кооперативу, що вибуває. Згода вказаних вище членів сім’ї, в тому числі тимчасово  відсутніх, на передачу квартири викладається в письмовій формі та подається до правління кооперативу разом з відповідною заявою члена кооперативу. Особа, якій член кооперативу передав свій пай, користується перевагою перед усіма іншими особами на вступ до цього кооперативу.
Член ЖБК має переважне право на одержання квартири, пайовий внесок за яку внесено не повністю, що звільнилася в будинку (будинках) цього кооперативу у разі потреби в поліпшенні житлових умов.
Член ЖБК зобов 'язаний:
• виконувати вимоги статуту ЖБК і рішення загальних зборів членів кооперативу (зборів уповноважених);
•  у встановлений строк внести вступний і пайовий внески;
•   проводити за свій рахунок поточний ремонт житлового приміщення, а в разі вибуття з кооперативу зі звільненням приміщення — здати його у належному стані;
• тощо.
Новоприйнятий член ЖБК зобов'язаний виконувати винесені до його вступу до кооперативу рішення загальних зборів членів кооперативу (зборів уповноважених), якими на членів кооперативу покладаються певні обов'язки. 

З прийняттям Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» членам житлових і житлово-будівельних кооперативів, що сплатили пайові внески, надано право власності, знято обмеження щодо складу та обсягу майна, житло стало об’єктом майнового обороту. Разом із тим, ці положення отримали відповідне правове регулювання тільки після прийняття ЦК України 2003 р.
ЦК визначив власника квартири в кооперативному будинку, зокрема зазначивши у ст. 384 ЦК, що будинок, споруджений або придбаний житлово- будівельним (житловим) кооперативом, є його власністю. Член житлово- будівельного (житлового) кооперативу має право володіння і користування, а за згодою кооперативу – і розпорядження квартирою, яку він займає в будинку кооперативу – і розпорядження квартирою, яку він займає в будинку кооперативу, якщо він не викупив її. У разі викупу квартири член житлово- будівельного (житлового) кооперативу стає її власником. Але при цьому приватна власність на будинок (квартиру) або його частку не обмежується ні за кількістю, ні за розмірами.
Окремо слід зазначити, що нормативно-правові акти, які регулюють житлові відносини членів житлово-будівельного кооперативу щодо житла,
котре належить їм, та майнові правовідносини, у деяких випадках вступають у суперечності між собою. Жилий будинок (будинки) належить житлово- будівельному кооперативу на праві кооперативної власності (крім квартир у цьому будинку, за які громадянами повністю внесено пайові внески).
Статут кооперативу є основним правовим документом, що регулює його поточну діяльність. Статут житлового та житлово-будівельного кооперативу повинен містити такі відомості: а) його тип (житлово-будівельний чи житловий), вичерпний перелік видів діяльності; б) склад засновників; в) умови і порядок вступу до кооперативу та виходу чи виключення з нього; г) права і обов'язки членів кооперативу; ґ) порядок встановлення розмірів і сплати внесків та паїв членами кооперативу та відповідальність за порушення зобов'язань щодо їх сплати; д) порядок формування, використання та розпорядження майном кооперативу; є) порядок розподілу його доходу та покриття збитків; є) порядок реорганізації і ліквідації кооперативу та вирішення пов'язаних із цим майнових питань; ж) умови і порядок повернення паю тощо.
Членами кооперативу можуть бути тільки фізичні особи, які досягли 18- річного віку і виявили бажання брати участь у його діяльності. За змістом Цивільного кодексу України членами кооперативу можуть бути юридичні особи, що діють через своїх представників, які зробили вступний внесок та пай у розмірах, визначених статутом кооперативу, додержуються вимог статуту, хоча це положення суперечить п. 7 Примірного статуту житлово-будівельних кооперативів.
Право власності членів кооперативу—фізичних осіб незалежне від права власності кооперативу. Кооператив відповідає за своїми зобов'язаннями тільки належним йому майном, а не майном його членів. Порядок покриття завданих кооперативом збитків визначається його статутом. Кооператив не несе відповідальності за зобов'язаннями своїх членів, а його члени — за зобов'язаннями кооперативу.
Членство в кооперативі припиняється у разі: добровільного виходу з нього; несплати внесків у порядку, визначеному статутом кооперативу; смерті члена кооперативу—фізичної особи; ліквідації члена кооперативу—юридичної особи; припинення діяльності кооперативу.
Припинення діяльності кооперативу здійснюється шляхом ліквідації та реорганізації. У разі реорганізації права та обов'язки кооперативу переходять до його правонаступників. Стаття 5 Закону України «Про об'єднання  співвласників багатоквартирного будинку» не визначає підстав для реорганізації, а тільки встановлює, що реорганізація кооперативу проводиться за рішенням загальних зборів ЖБК.
Законодавством України не передбачено підстав для ліквідації житлово- будівельного кооперативу, а тільки передбачено порядок дій за рішенням загальних зборів членів кооперативу або зборів уповноважених; за рішенням суду ліквідаційна комісія проводить ліквідацію кооперативу у порядку, встановленому статтями 110—112 Цивільного кодексу України.
Проте власність житлово-будівельних і житлових кооперативів є недоторканою, охороняється законом і тому забороняється використання житла кооперативних організацій на цілі, не пов'язані з їх статутною діяльністю. Тому примусовий порядок ліквідації кооперативів прямо суперечить приватноправовим засадам управління приватним житловим фондом багатоквартирних будинків.
Вищим органом управління житлового і житлово-будівельного кооперативу є загальні збори членів кооперативу, які: а) затверджують статут кооперативу; б) утворюють органи управління та контролю за діяльністю кооперативу; в) визначають порядок розподілу доходу; г) визначають розміри вступного внеску та паїв; ґ) визначають порядок формування та використання фондів кооперативу; д) приймають рішення щодо володіння, користування та розпоряджання нежилими приміщеннями та про реорганізацію, ліквідацію кооперативу.
Важливою особливістю житлово-будівельних кооперативів є те, що кожний член кооперативу має один голос незалежно від розміру квартири і це право не може бути передано іншій особі.
У свою чергу, кооператив як юридична особа є власником будівель, споруд, грошових та майнових внесків його членів, а також іншого майна, придбаного на підставах, не заборонених законом. Слід сприйняти те, що: володіння, користування та розпоряджання майном кооперативу здійснюють органи управління кооперативу відповідно до їх компетенції, визначеної статутом кооперативу.
Житлово-будівельний кооператив організується з метою забезпечення житлом членів кооперативу і членів їх сімей шляхом будівництва багатоквартирного жилого будинку (будинків), а у випадках, передбачених законодавством, — одно-і двоквартирних жилих будинків садибного типу або багатоквартирного блочного жилого будинку (будинків) із надвірними будівлями за власні кошти кооперативу з допомогою банківського кредиту, а також для наступної експлуатації та управління цим будинком (будинками).
Житлово-будівельні кооперативи можуть організовуватися і при підприємствах, установах і організаціях.
Слід зазначити, що житлово-будівельний кооператив здійснює експлуатацію і ремонт належного йому жилого будинку (будинків) та утримання прибудинкової території за рахунок коштів кооперативу на засадах самооплатності. Але плата за користування тепловою й електричною енергією, газом, водопроводом і каналізацією в будинку кооперативу провадиться за тарифами, встановленими для державного житлового фонду.

ВИСНОВКИ З ПЕРШОГО ПИТАННЯ:
ЖБК характеризується певними особливостями правового регулювання. Житловому, житлово-будівельному кооперативу притаманні цивільно-правові відносини: це майнові відносини при створенні, будівництві багатоквартирного будинку, грошові внески, придбання матеріалів тощо; правовідносини, що виникають із права спільної власності на об'єкт нерухомості, спільного користування загальними місцями; а також управлінські відносини всередині кооперативу: участь членів кооперативу у загальних зборах, керівних органах.
ІІ. ОБ’ЄДНАННЯ СПІВВЛАСНИКІВ БАГАТОКВАРТИРНОГО БУДИНКУ: ПОРЯДОК ОРГАНІЗАЦІЇ ТА ДІЯЛЬНОСТІ. ПРАВОВЕ
СТАНОВИЩЕ СПІВВЛАСНИКІВ БАГАТОКВАРТИРНОГО БУДИНКУ

Процес створення об’єднань співвласників багатоквартирних будинків і реєстрації кондомініумів відповідно до Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29 листопада 2001 р. № 2866-ІІІ іде непросто: багато проблем виникає з формуванням кондомініуму й визначенням меж території, що має належати кондомініуму, недостатньою мірою врегульовані й питання передачі об’єднанню власників житла нежитлових приміщень, реєстрації кондомініумів і об’єднання співвласників багатоквартирного будинку тощо. Усе це свідчить про актуальність висвітлення проблем, пов’язаних із організацією та функціонуванням об’єднання співвласників багатоквартирного будинку у цивільному обороті.
Відомий український юрист І. М. Кучеренко, аналізуючи правове становище житлово-будівельних кооперативів та об'єднань співвласників багатоквартирного будинку, виділяє три відмінні особливості: 1) ЖБК створюється з метою будівництва жилого будинку та його експлуатації, а об'єднання — тільки для належного утримання та експлуатації; 2) члени кооперативу мають рівні права щодо голосування у вищому органі управління, а в статуті об'єднання можна передбачити інший порядок голосування, наприклад, залежно від розміру площі, яка належить власнику; 3) власником будинку в ЖБК є кооператив, а в об'єднанні — всі співвласники жилого будинку.
Відповідно до ст. 5 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» житлово-будівельні кооперативи можуть бути реорганізовані в об'єднання. Реорганізація відбувається за рішенням загальних зборів. Відповідно до статуту (положення) кооперативу збори можуть прийняти рішення про реорганізацію кооперативу в об'єднання. З моменту прийняття цього рішення зазначені збори вважаються установчими зборами об'єднання. Участь в установчих зборах беруть члени житлово-будівельного кооперативу, які повністю сплатили вартість жилих приміщень і належної частки у вартості нежилих приміщень та іншого майна і виявили таке бажання.
Об'єднання може бути створене в будинку будь-якої форми власності з числа тих, хто приватизував або придбав квартиру, а також власника будинку або його уповноваженої особи, власників жилих приміщень, а також власників нежилих приміщень.
Відмінності об'єднань співвласників житла від житлових кооперативів полягає в тому, що в об'єднаннях співвласників житла підставами виникнення права власності на житло є право власності його членів, а в житлово- будівельних кооперативах будинок, споруджений або придбаний житлово- будівельним кооперативом, є його власністю (ст. 384 ЦК України). Житлово- будівельний кооператив виступає як власник жилих приміщень і місць загального користування. А об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку як юридична особа не с власником багатоквартирного будинку.
Метою створення та діяльності об'єднань товариства власників є організація власників для реалізації ними спільних інтересів, забезпечення належного утримання будинків, прибудинкової території, жилих і нежилих приміщень і порядку реалізації ними своїх прав щодо володіння, користування об'єктами, що перебувають у спільній власності. Проте цієї мети практично неможливо досягти без спільного утримання комунікацій, що перебувають у власності адміністративно-територіальних одиниць, тому може йтися тільки про спільне утримання приватного житлового фонду.
Об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, як і кооперативу, створюється власниками не для здійснення підприємницької діяльності, а для сприяння використанню майна власників квартир у багатоквартирному жилому будинку та управління, утримання і використання житлового фонду. Об'єднання, як і кооператив, є неприбутковою організацією і не має на меті одержання прибутку для його розподілу між членами об'єднання.
Створення об'єднання співвласників пов'язане із набуттям статусу юридичної особи, після чого об'єднання може прийняти житловий комплекс на власний баланс для управління житловим комплексом, залишити весь комплекс чи його частину на балансі попереднього власника чи укласти договір з будь- якою юридичною особою, про передачу їй на баланс житлового комплексу. При цьому прийняття на баланс майна, яке входить до складу житлового комплексу, не тягне за собою виникнення права власності на нього.
Стаття 385 Цивільного кодексу України визначає, що власники квартир для забезпечення експлуатації багатоквартирного жилого будинку, користування квартирами та спільним майном жилого будинку можуть створювати об'єднання власників квартир (житла). Таке об'єднання може бути створене також індивідуальними власниками приватних житлих будинків. За Цивільним кодексом об'єднання власників може бути створене у будь-якому багатоквартирному будинку, який належить на праві спільної власності двом і більше співвласникам.
Членом об'єднання може бути фізична чи юридична особа, яка є власником квартири (квартир) або приміщення (приміщень) у багатоквартирному будинку. Членство в об'єднанні є добровільним і може набуватися одночасно зі створенням об'єднання при проведенні установчих зборів, а також індивідуально, на основі письмової заяви, в будь-який момент його існування.
Членство в об'єднанні розпочинається на підставі поданої письмової заяви власника за згодою об'єднання. Порядок прийняття до об'єднання визначається статутом.
Власники приміщень, розташованих у межах одного житлового комплексу, які не є членами об'єднання, можуть укладати з об'єднанням угоди про співпрацю та дії у спільних інтересах.
Діяльність об'єднання регулюється Законом України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку», Цивільним, Житловим кодексами України, іншими нормативно-правовими актами. Відповідно до ст. 385 Цивільного кодексу України об'єднання власників квартир, жилих будинків створюється та діє відповідно до статуту та вищезгаданого Закону України.
Відповідно до п. 4 ст. 30 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29 листопада 2001 р., наказом Державного комітету України з питань житлово-комунального господарства від 27 серпня 2003 р. №141 затверджено Типовий статут об'єднання співвласників багатоквартирного будинку та Типовий договір відносин власників житлових і нежитлових приміщень та управителя.
Право власності на квартиру породжує й право спільної власності на допоміжні приміщення багатоквартирного будинку, технічне обладнання тощо, які призначені для обслуговування житлового комплексу. В процесі приватизації державного житлового фонду одночасно відчужуються на користь громадян не тільки квартири, а й допоміжні приміщення. Тому момент виникнення права власності на квартиру є й моментом виникнення права спільної власності на допоміжні приміщення.
Орган місцевого самоврядування не має права без згоди співвласників багатоквартирного будинку — власників приватизованих квартир — продавати, здавати в оренду або вирішувати питання перебудови, надбудови, добудови до нього споруд, забудови сходових площадок та в'їзно-виїзних брам, облаштування на фасадах будинків спеціального технічного обладнання промислового призначення тощо, за винятком проведення ремонтних робіт згідно із законодавством.
Для створення об'єднання необхідно дотримання: ініціативної, установчої, реєстраційної стадії.
З ініціативою про створення об'єднання може виступати власник будинку або власники квартир, жилих приміщень, а також власники нежилих приміщень будинку, яких повинно бути не менше трьох.
Рішення на установчих зборах приймається шляхом поіменного голосування. В Законі закріплено, що установчі збори є чинними, якщо на них присутні більше половини власників. Виходячи з принципів цивільного права, існуюча правова практика має виходити з добровільного членства при створенні будь-якої юридичної особи. Тому установчі збори є чинними тільки для тих, хто на них особисто присутній.
На установчих зборах кожний власник має один голос незалежно від кількості та розміру належних йому квартир, жилих і нежилих приміщень. Отже, особи, які мають на праві власності квартири меншої площі, можуть вирішити питання про створення товариства, затвердження статуту без осіб, які мають на праві власності більшу жилу площу і, напевне, більше зацікавлені в належному утриманні будинку. У зв'язку з цим виникає питання, чи будуть правомірними положення про те, що прийняті рішення є обов'язковими для всіх власників будинку, квартир, інших жилих приміщень, у тому числі й для тих, хто незалежно від будь-яких причин не був присутній на установчих зборах або не брав участі в голосуванні. Створення об'єднання шляхом голосування на установчих зборах без врахування прав окремих власників квартир багатоквартирного будинку може призвести до примусового створення
об'єднання та обмеження прав інших власників, які не виявили волі до участі у об'єднанні.
Державна реєстрація об'єднань співвласників багатоквартирного будинку проводиться безоплатно в порядку, передбаченому Законом України «Про об'єднання співлвасників багатоквартирного жилого будинку».
Статут об'єднання власників повинен відповідати Типовому статуту й містити, зокрема, такі відомості: порядок оплати спільних витрат; порядок здійснення права доступу до квартир, жилих і нежилих приміщень; порядок та умови, згідно з якими об'єднання може придбавати квартири, жилі та інші приміщення у володіння, користування і розпорядження ними; порядок прийняття у члени об'єднання та виключення з нього.
Із вимог до статуту вбачається, що ним можуть бути обмежені права власника, визначені Цивільним кодексом України, а саме — вимагається, що кожний співвласник повинен дотримуватися порядку на право доступу до його квартири, жилих і нежилих приміщень, висуваються додаткові вимоги щодо придбання квартири, порядок та умови укладення угод і договорів між об'єднанням власників та кожним власником квартири, вимоги щодо розпорядження власним майном, а також зобов'язання нового власника вступати до товариства й виконувати вимоги статуту товариства. Отже, членство у товаристві є обов'язковим, і з купівлею квартири особа повинна стати членом товариства або відмовитись від покупки. Власник квартири, у свою чергу, повинен обрати покупця, який зобов'язується вступити до товариства.
Власність членів об'єднання співвласників. Право спільної власності на допоміжні приміщення багатоквартирного будинку виникає з моменту приватизації квартири або в силу факту придбання громадянами у власність конкретних жилих приміщень. Але до моменту створення об'єднання співвласників жилі будинки перебувають у комунальній власності, у віданні органів виконавчої влади (відомчий житловий фонд) або у власності громадських організацій, їх об'єднань (громадський житловий фонд). Відповідно до ст. 11 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» після набуття статусу юридичної особи об'єднання може вирішити питання про прийняття на власний баланс усього жилого комп- лексу.
Допоміжні приміщення відповідно до п. 2 ст. 10 Закону стають об'єктами права спільної власності співвласників багатоквартирного будинку, тобто їх спільним майном, одночасно з приватизацією громадянами квартир, що засвідчується єдиним документом — свідоцтвом про право власності на квартиру. Для підтвердження набутого в такий спосіб права не потребується вчинення будь-яких інших додаткових юридичних дій.
У багатоквартирних будинках, де не всі квартири приватизовані чи приватизовані повністю, власник (власники) непри-ватизованих квартир (їх правонаступники) і власники приватизованих квартир багатоквартирного будинку є рівноправними співвласниками допоміжних приміщень. Вони є рівними у праві володіти, користуватися і розпоряджатися допоміжними
приміщеннями. Ніхто з власників квартир не має пріоритетного права користуватися та розпоряджатися цими приміщеннями, в тому числі й з питань улаштування мансард, надбудови поверхів тощо.
Згідно зі ст. 19 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» спільне майно власників квартир складається з неподільного та загального майна. Неподільне майно перебуває у їх спільній сумісній власності й не підлягає відчуженню, загальне майно — у спільній частковій власності. Відповідно до цього співвласники допоміжних приміщень мають право розпоряджатися ними в межах, встановлених зазначеним Законом та цивільним законодавством. Власники квартир, частин квартир і нежилих приміщень будинку є співвласниками на праві спільної часткової власності, допоміжних приміщень будинку, його конструктивних елементів і технічного обладнання. До примірного переліку частин та елементів будинку, що перебувають у спільній частковій власності членів об'єднання, повинні належати: допоміжні приміщення будинку, технічне обладнання будинку, приналежні будинку будівлі, споруди та елементи благоустрою прибудинкової території; інші частини та елементи будинку, які призначені для користування всіма його мешканцями.
Відповідно до вищезгаданого Закону частка власності кожного власника квартири (квартир) чи нежилого приміщення у спільній частковій власності визначається відношенням загальної площі квартири (квартир) чи нежилих, приміщень, які перебувають у його власності, до загальної площі всіх квартир і нежилих приміщень будинку. Проте Закон не враховує, що вона може визначатися у частках пропорційно вартості приміщень, з урахуванням особливостей їх розміщення, використання. Відповідно, кожний об'єкт житлових прав повинен містити інформацію про фізичний стан будинку і окремої квартири, що вплине на розподіл загальних витрат за користування власниками загальними елементами будинку.
Власністю членів об'єднання є внутрішні несучі перегородки, елементи оздоблення огороджувальних і несучих конструкцій приміщень, прилади технічного обладнання, що розташовані в приміщеннях, віконні та дверні заповнення тощо.
Власники квартир мають право на свій розсуд розпоряджатися тільки власним нерухомим майном.
Об'єкти, що перебувають у спільній сумісній власності членів об'єднання, є непорушними і член об'єднання не в праві відчужувати свою частку в спільній сумісній власності, відмовлятися від неї, у тому числі на користь інших членів об'єднання, а також вчиняти інші дії, що можуть призвести до втрати ним частки у спільній власності окремо від належної йому на праві власності квартири.
Загальні збори членів об'єднання можуть прийняти рішення щодо передачі в оренду окремих об'єктів, що перебувають у спільній частковій власності членів об'єднання, одному або кільком своїм членам.
Жилі приміщення квартир повинні використовуватися відповідно до їх призначення, а нежилі можуть використовуватися за своїм функціональним
призначенням, яке може бути змінене.
Цивільне законодавство виходить із рівності прав фізичних і юридичних осіб, тому членами об'єднання можуть бути фізичні та юридичні особи. Фізичними особами (власниками) жилих або нежилих приміщень у жилому будинку, можуть бути неповнолітні, недієздатні та обмежено дієздатні особи, інтереси яких представляють їхні батьки, опікуни або піклувальники.
Членство в об'єднанні припиняється з моменту припинення права власності на квартиру. Частка кожного члена об'єднання у спільній частковій власності невід'ємно пов'язана з правом власності члена об'єднання на жилі приміщення. За відсутності жилого приміщення у багатоквартирному жилому будинку припиняється право на спільну сумісну власність.
Для управління спільною власністю у багатоквартирному жилому будинку може призначатися уповноважена особа, яка представлятиме інтереси співвласників.
Кожна фізична особа (співвласник), яка проживає у багатоквартирному жилому  будинку,  має  цивільні  права,  що  випливають  із  права  власності:  а) може користуватись об'єктами спільної власності; б) безпосередньо провадити зміни в належних йому на праві власності квартирах, якщо вони не порушують структурної цілісності жилого будинку, технічного обладнання будинку, а також не завдають шкоди майну інших мешканців будинку; в) вимагати від інших осіб дотримання правил добросусідства, додержання чистоти в місцях загального користування та тиші в нічний час тощо. В той самий час, кожна особа як і член об'єднання зобов'язана: а) утримувати квартиру, що перебуває в її власності, в належному технічному стані; б) використовувати об'єкти, що перебувають у спільній власності, тільки за їх призначенням, не порушуючи при цьому прав та інтересів інших осіб; в) додержуватися правил утримання жилого будинку і прибудинкової території, правил пожежної безпеки, санітарних норм тощо.
На відміну від житлових кооперативів об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку як юридична особа не має права власності на будинок. Тому об'єднання як представницький орган власників жилих приміщень за спільною згодою має право:
· визначати порядок обслуговування і ремонту будинку та утримання прибудинкової території;
· здійснювати діяльність, пов'язану з утриманням жилого будинку і прибудинкової території;
· організовувати проведення ремонту жилого будинку;
· укладати договори на управління та експлуатацію, обслуговування і ремонт майна будь-якою фізичною чи юридичною особою;
· вимагати відшкодування збитків, заподіяних неподільному та загальному майну об'єднання з вини власника або інших осіб, які користуються його власністю;
· забезпечувати належний санітарний, протипожежний і технічний стан неподільного та загального майна, що належить членам об'єднання, та санітарний стан прибудинкової території;
· здійснювати контроль за виконанням договірних зобов'язань особами, які здійснюють утримання будинку, інших будівель і споруд об'єднання, прибуднкової території та надають комунальні й інші послуги;
· забезпечувати дотримання інтересів членів об'єднання, асоціації при встановленні умов і порядку володіння, користування і розпорядження спільною власністю, розподілі між членами об'єднання витрат на експлуатацію та ремонт неподільного та загального майна.
З іншого боку, об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку має статус юридичної особи, йому належить право: а) придбавати у спільну часткову власність членів об'єднання квартири або нежилі приміщення будинку, іншу нерухомість, основні засоби, обладнання та інвентар; б) одержувати кредити в установах банків, брати на баланс майно об'єднання; в) здавати в оренду фізичним або юридичним особам окремі об'єкти, що перебувають у спільній власності членів об'єднання, за рішенням загальних зборів об'єднання; г) виключати зі свого складу членів об'єднання, які не виконують своїх обов'язків; ґ) розпоряджатися коштами об'єднання відповідно до кошторису, затвердженого загальними зборами членів об'єднання тощо.
Об'єднання як юридична особа відповідає за своїми зобов'язаннями коштами і майном об'єднання, від свого імені набуває майнові і немайнові права та обов'язки, виступає позивачем та відповідачем у суді. Об'єднання не несе відповідальності за зобов'язання його членів, як і члени не несуть відповідальності за зобов'язаннями об'єднання. Чинне законодавство України щодо статусу об'єднання співвласників багатоквартирного жилого будинку визначає його повноваження як поєднання юридичної особи із властивими йому повноваженнями, як об'єднання зусиль власників для досягнення єдиної мети — безтурботне проживання в межах багатоквартирного комплексу.

ВИСНОВКИ З ДРУГОГО ПИТАННЯ:
Закон «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» визначає правові засади створення, функціонування об'єднань співвласників багатоквартирного будинку. Управління багатоквартирним будинком має забезпечувати сприятливі та безпечні умови проживання громадян, належне утримання майна в багатоквартирному будинку, вирішення питань користування цим майном, надання комунальних послуг.

ВИСНОВКИ З ТЕМИ:
Об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, як і житлового кооперативу, створюється не для здійснення підприємницької діяльності, а для сприяння використанню майна власників квартир у багатоквартирному жилому будинку та управління, утримання і використання житлового фонду. Об'єднання, як і кооператив, є неприбутковою організацією і не має на меті одержання прибутку для його розподілу між його членами. Створення ОСББ та ЖБК пов'язане із набуттям статусу юридичної особи.

МЕТОДИЧНІ ПОРАДИ ЩОДО ПІДГОТОВКИ ДАНОЇ ТЕМИ
1. Вивчаючи дану тему, студенти повинні навчитися:
аналізувати особливості організаційно-правових форм утримання приватного житла: ОСББ, ЖБК, прав та обов’язків власників житла та членів їх сімей, складання проектів договорів, позовних заяв, інших юридичних документів.
2. Питання для самоперевірки та контролю засвоєння знань:
1. Житлові та житлово-будівельні кооперативи: загальна характеристика.
2. Право на отримання житла в будинках ЖБК.
3. Порядок організації ЖБК.
4. Права та обов’язки членів ЖБК і членів їх сімей.
5. Користування житловими приміщеннями на підставі членства у ЖБК.
6. Об’єднання	співвласників	багатоквартирного	будинку:	порядок організації та діяльності.
7. Правове становище співвласників багатоквартирного будинку.
8. Кондомініум: правова характеристика.
9. Власність членів об'єднання співвласників багатоквартирного будинку.
10. Неподільне та загальне майно ОСББ.
11. Правове становище управителя ОСББ.
12. Порівняльна характеристика правового становища житлово-будівельного кооперативу та об'єднання співвласників багатоквартирного будинку.
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