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Постановка проблеми. Нині в Україні не іс­
нує дієвих механізмів виявлення дітей, що мають 
право користування нерухомим майном, не визна­
чено меж компетенції органів опіки та піклування 
по наданню згоди на здійснення будь-яких право­
чинів щодо майна, право користування яким ма­
ють діти.

Мета дослідження. Аналіз норм чинного за­
конодавства, щодо попереднього дозволу органів 
опіки та піклування при відчуженні нерухомого 
майна, право власності або право користування 
яким, у разі використання його в якості житла, має 
дитина, коли власниками відчужуваного майна є 
батьки або особи, які їх замінюють, а також, коли 
останні укладають угоди від імені неповнолітніх.

Виклад основного матеріалу. На сьогодніш­
ній день здебільшого зустрічається ситуація, коли 
неповнолітня дитина є власником квартири, бу­
динку, земельної ділянки або має частку в праві 
власності на них. При цьому власник, не володію­
чи в силу свого віку повною дієздатністю, не може 
нарівні з дієздатними особами здійснювати свої 
права і захищати свої інтереси. Обов’язок захисту 
інтересів неповнолітніх покладено на їхніх закон­
них представників (батьків, усиновителів, опікунів 
і піклувальників).

Але останні не завжди з цими обов’язками 
справляються. Тому цивільне законодавство приді­
ляє даному питанню окрему увагу, що зобов’язує 
правоохоронні органи, органи опіки та піклування, 
нотаріусів, реєструючи органи, а також самих учас­
ників угод проявляти підвищену обачливість до угод 
за участю неповнолітніх. Тому, що значна кількість 
дітей, які потрапляють до притулків, залишилися 
без житла саме через зловживання батьківськими 
та опікунськими правами, неналежне виконання 
службових обов’язків посадовими особами орга­
нів опіки та піклування. Звісно ж, найбільш неза­

хищені від таких порушень діти сироти та діти, по­
збавлені піклування батьків.

У першу чергу, житлові права дитини побічно 
захищаються ст.ст. 41, 47 Конституції України. Будь-
яке звернення до житлової проблеми зачіпає інтер­
еси переважної більшості громадян, незалежно від 
віку чи майнового стану. Разом з тим, діти являють 
собою найменш захищених у соціальному аспек­
ті групу населення. Питання реалізації їх житлових 
прав в Україні завжди відрізнялися особливою го­
стротою, про що свідчить велика судова правозас­
тосовна практика.

Відповідно до Сімейного кодексу України( 
далі – СК України) причинами того, що неповноліт­
ні діти залишаються без піклування батьків, можуть 
бути як очевидні події (смерть батьків, визнання 
батьків недієздатними, позбавлення батьківських 
прав тощо) так і обставини, які носять деколи 
об’єктивний, а часом і суб’єктивний характер. До 
них відносяться: неможливість захищати свою ди­
тину, піклуватися про неї через перебування в умо­
вах ізоляції (місцях позбавлення волі, медичному 
закладі і т.п.), або небажання виконувати батьків­
ський обов’язок. Правда, таке небажання, у свою 
чергу, може пояснюватися як невмотивованим ухи­
ленням від виконання батьківських обов’язків, так 
і збігом обставин (нова сім’я, проживання в іншій 
місцевості та ін.). Але в кожному разі виходячи з 
норм цивільного та сімейного законодавства орга­
ну опіки та піклування повинно бути відомо про не­
повнолітніх, які залишилися без піклування батьків. 
При цьому, сам механізм попереднього з’ясування 
названих обставин законом не передбачений. На 
думку Іванової С.А., це може призвести до знижен­
ня ефективності захисту житлових прав та інтересів 
названої категорії осіб [1, с. 76].

Важливу роль у захисті житлових прав дитини 
відіграє ч. 4 ст. 177 СК України, так як дозвіл ор­
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гану опіки та піклування на вчинення правочинів, 
щодо нерухомого майна дитини надається в разі 
гарантування збереження її права на житло.

Слід зазначити, що ч. 3 ст. 17 Закону України 
«Про охорону дитинства» встановлено, що батьки 
або особи, які їх замінюють, не мають права без 
дозволу органів опіки і піклування укладати догово­
ри, які підлягають нотаріальному посвідченню або 
спеціальній реєстрації, відмовлятися від належних 
дитині майнових прав, здійснювати розподіл, об­
мін, відчуження житла, зобов’язуватися від імені 
дитини порукою, видавати письмові зобов’язання.

Належить, також звернути увагу не те, що до­
звіл органу опіки та піклування потрібен не лише 
в тому разі, якщо дитина є співвласником неру­
хомості, а й у тому випадку, якщо має місце лише 
реєстрація дитини в житловому приміщенні. Адже, 
одним з правочинів, які не можуть вчиняти батьки 
без дозволу органів опіки та піклування, відповід­
но до статті 177 СК України є відмова від майно­
вих прав дитини, до яких відноситься, зокрема, і 
право користування жилим приміщенням. Адже, 
відповідно до ч.2 та третьої ст. 18 Закону України 
«Про охорону дитинства» діти члени сім’ї наймача 
або власника жилого приміщення мають право 
користуватися займаним приміщенням нарівні з 
власником або наймачем.

Згідно зі ст. 12 Закону України «Про основи 
соціального захисту бездомних громадян і безпри­
тульних дітей» передбачено, що держава охороняє 
і захищає права та інтереси дітей при вчиненні 
правочинів щодо нерухомого майна.

Таким чином, оскільки одним з правочинів, які 
не можуть вчиняти батьки або особи, які їх заміню­
ють, без дозволу органів опіки та піклування, відпо­
відно до ст. 177 СК України, ст. 12 Закону України 
«Про основи соціального захисту бездомних грома­
дян і безпритульних дітей» та ч.3 статті 17 Закону 
України «Про охорону дитинства» є відмова від 
майнових прав дитини, до яких відноситься, зокре­
ма, і право користування жилим приміщенням, у 
випадках, коли з поданих нотаріусу документів, а 
саме зі змісту право установлювального докумен­
ту, довідки про реєстрацію місця проживання або 
місця перебування дитини, вбачається, що право 
власності або право користування цим майном на­
лежить дитині, нотаріусом обов’язково вимагаєть­
ся згода органів опіки та піклування. Так, пунктом 
6.1 Правил опіки та піклування, визначено, що ор­
гани опіки та піклування вирішують питання щодо 
збереження за неповнолітніми житла, а також 
щодо забезпечення житлом дітей сиріт та дітей, по­
збавлених батьківського піклування, які закінчили 
навчально-виховні заклади і не мають житла. Щодо 
термінів отримання чи неотримання згоди від ор­
ганів опіки, то відповідно до положень пунктів 6.1 

та 6.5 Правил опіки та піклування органи опіки та 
піклування приймають рішення протягом місяця з 
дня, коли їм стало відомо або мало бути відомо про 
потребу прийняття такого рішення (надходження 
заяв, повідомлень тощо).

Органи опіки та піклування здійснюють контр­
оль за дотриманням батьками та особами, які їх 
замінюють, житлових прав і охоронюваних зако­
ном інтересів дітей. Як правильно відзначає Л.Ю. 
Міхєєва, «контроль органів опіки та піклування за 
угодами з житловими приміщеннями, в яких про­
живають неповнолітні, є проявом публічного ін­
тересу, «однією з внутрішніх соціальних функцій 
держави «з охорони і захисту прав неповнолітніх 
і служить певною гарантією дотримання житлових 
прав дітей» [2, с.  173]. Посадові особи органів 
опіки та піклування несуть персональну відпові­
дальність за захист прав і охоронюваних законом 
інтересів дітей при наданні згоди на вчинення пра­
вочинів щодо належного дітям нерухомого майна.

Виходячи зі змісту вище зазначених статей 
абсолютно чітко зрозуміло, що без дозволу органу 
опіки та піклування продаж, обмін, дарування, за­
става та інші правочини щодо нерухомого майна 
право власності на яке або право користування 
яким мають діти, неможливі. Жоден із нотаріусів 
не посвідчить такої угоди без зазначеного дозволу.

Отже, маючи намір здійснити правочин щодо 
такого нерухомого майна, батьки або особи, які їх 
замінюють (опікуни, піклувальники, прийомні бать­
ки) перед тим як піти до нотаріуса повинні звер­
нутися в орган опіки та піклування. У договорі про 
відчуження житлових приміщень у випадках, якщо 
власниками (членами сім’ї власника) житлового 
приміщення є неповнолітні діти, а також громадя­
ни, визнані у встановленому законом порядку не­
дієздатними, або обмежено дієздатними, як прави­
ло, повинно бути зроблено посилання на реквізити 
дозволу відповідних органів. Встановлення факту 
того, що в відчужуваному житловому приміщен­
ні проживають неповнолітні члени сім’ї власника 
разом з ним, як правило, особливої складності не 
представляє. Для підтвердження складу членів сім’ї 
власника нотаріусами витребується відповідна до­
відка житлово-експлуатаційної організації або пас­
портного столу за місцем знаходження відчужува­
ного житлового приміщення.

Цивільний кодекс України (далі – ЦК України)
передбачає, що опікун не має права без дозволу ор­
гана опіки і піклування відмовлятися від майнових 
прав підопічного; видавати письмові зобов’язання 
від імені підопічного; укладати договори, що під­
лягають нотаріальному посвідченню і державної 
реєстрації, у тому числі договори про поділ, обмін 
житлового будинку, квартири; укладати договори 
стосовно іншого цінного майна. Розглядаючи ч. 1 
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ст. 71 ЦК України, яка містить зазначені обмежен­
ня, можна дійти висновку, що існують дві основні 
групи правочинів, які можуть вчинятися опікуном 
лише за попереднім дозволом органу опіки:

1) договори та інші правочини, які характе­
ризуються певними матеріальними факторами: 
фактор відмови від майнових прав підопічного; 
фактор видачі письмового зобов’язання від імені 
підопічного; фактор укладення договору, що потре­
бує певної форми (договору, що підлягає нотаріаль­
ному посвідченню та (або) державній реєстрації, в 
тому числі про розподіл або обмін житла). Важливо 
звернути увагу, що при цьому не має значення 
цінність майна, щодо якого такі обставини мали 
місце. Однак, наявність згоди органу опіки та піклу­
вання на вчинення правочину щодо відчуженого 
майна дитини саме по собі не є для суду достатнім 
підтвердженням законності угоди. Критерієм оцін­
ки дійсності є реальне дотримання майнових прав 
дитини [3, с. 13];

2) договори щодо іншого цінного майна.
Істотна різниця між названими групами пра­

вочинів полягає у тому, що у першому випадку до­
статньо встановлення факту вчинення правочину, 
передбаченого ч. 1 ст. 71 ЦК України. Його наяв­
ність свідчить про порушення закону і спричиняє 
недійсність правочину за ст. 215 ЦК України.

Доцільно зауважити, що у другому випадку – 
суд повинен встановити, чи є майно, яке є пред­
метом договору, цінним. При цьому, на даний час, 
закон не містить будь-яких критеріїв цінності май­
на, при вирішенні даного питання, очевидно, має 
враховуватися не тільки його вартість у грошах, а 
й цінність його як культурної, духовної спадщини 
тощо.

Необхідним вбачається зазначити, що при 
з’ясуванні матеріальної цінності правочину, оче­
видно, слід враховувати правила норми п. 3 ч. 1 
ст. 208 ЦК України, тобто, кожний правочин на 
суму, що перевищує у 20 і більше разів розмір нео­
податковуваного мінімуму доходів громадян, має 
вчинятися за попереднім дозволом органу опіки та 
піклування. Проведений аналіз діяльності органів 
опіки показує, що існує нагальна необхідність від­
повідного уточнення ст. 71 ЦК України.

Слід додати, що суперечливим є й законодав­
че вирішення порядку укладення договорів заста­
ви майна, яке належить підопічним, зокрема, при 
вирішенні питань про видачу дозволу на заставу 
житла, власником чи співвласником якого є під­
опічний (відсутня особа). Згідно з ч. 2 ст. 68 ЦК 
України опікуни не можуть зобов’язуватися від іме­
ні підопічного порукою.

На укладення договору застави у законі за­
борон не встановлюється, хоча він, як і порука, є 
способом забезпечення зобов’язань. Оскільки за­

безпечуване заставою зобов’язання може бути з 
тих чи інших причин не виконане, органи опіки та 
піклування зазвичай цілком обґрунтовано не нада­
ють дозволів на заставу квартири. Крім того, Закон 
України «Про заставу» не вимагає при здійсненні 
застави майна, яке перебуває у спільній власності, 
дозволу органів опіки та піклування, коли частина 
майна є власністю особи, щодо майна якої вста­
новлено опіку, хоча взагалі дозвіл усіх співвласни­
ків майна на заставу потрібен. Оскільки відповід­
но до ст. 13 Закону «Про заставу « договір застави 
повинен укладатися у письмовій формі, то згода 
співвласників майна, що є предметом застави, 
також має бути зафіксована у письмовій формі, 
наприклад, шляхом підписання договору усіма по­
внолітніми співвласниками або уповноваженими 
особами. При цьому опікун, як законний представ­
ник, зобов’язаний отримати попередній дозвіл ор­
гану опіки та піклування відповідно до ч. 1 ст. 71 
ЦК України.

Варто враховувати, що чинним законодав­
ством України не розкривається механізм прийнят­
тя підопічним у спадщину майна, яке знаходиться 
під заставою. Коли підопічний отримує у спадщину 
таке майно, то разом з цим майном переходять і 
зобов’язання щодо нього. Спадкоємець не може 
виконати зобов’язання за договором, а отже, по 
закінченню строку виконання зобов’язання заста­
водержатель має право отримати задоволення за 
рахунок заставленого майна. Посилює проблему 
й ч. 4 ст. 1268 ЦК України, яка встановлює пре­
зумпцію прийняття спадщини неповнолітніми та 
недієздатними особами. Для усунення проблем, 
котрі можуть виникнути у зв’язку з цим у правозас­
тосовній діяльності, пропонуємо доповнити ч. 1 ст. 
71 ЦК України, яка встановлює перелік правочи­
нів, що вчиняються опікуном лише за попереднім 
дозволом органу опіки та піклування, пунктами 6, 7 
такого змісту: «6) надавати згоду на заставу майна, 
одним із співвласників якого є підопічний (особа, 
щодо майна якої встановлено опіку); 7) приймати у 
спадщину майно, спадкоємцем якого є підопічний 
(особа, щодо майна якої встановлено опіку)».

Ще одним важливим питанням на якому вва­
жається за необхідне зупинитися при вчиненні пра­
вочинів опікуном за попередньою згодою органів 
опіки та піклування є те, що, покладаючи на органи 
опіки та піклування обов’язок по захисту та охоро­
ні майнових прав та інтересів фізичних осіб, закон 
не вказує, в якій формі дається згода на вчинен­
ня правочинів опікуном. Безпосередньо мова йде 
про те, що за своєю природою дозвіл органу опіки 
та піклування є актом управління, він укладається 
у письмовій формі, має підписи та реквізити, вста­
новлені для владних розпоряджень органів місце­
вого самоврядування. Такий дозвіл органу опіки 
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та піклування має бути безумовним, оскільки за­
звичай природа адміністративного акту виключає 
можливість дачі згоди під умовою. Разом із тим, 
як відзначає І. Фаршатов, наявність згоди органу 
опіки та піклування на вчинення правочину сама 
по собі не є достатнім підтвердженням законнос­
ті правочину для суду [4, с. 16]. Критерієм оцінки 
його дійсності повинно бути реальне дотримання 
майнових прав підопічного.

На практиці проблеми у наданні таких дозво­
лів полягають у більшості випадків у тому, що не за­
вжди дозвіл на вчинення правочинів щодо майна 
підопічних надається органом опіки та піклування. 
Інколи такі рішення приймаються начальником 
служби у справах неповнолітніх, тобто особою, 
не уповноваженою давати такі дозволи. У  деяких 
регіонах дозволи на відчуження майна, яке нале­
жить підопічним, дають опікунські ради, створені 
при органах виконавчої влади на місцях. Проте за 
своїм статусом, як відзначалося, опікунська рада 
є дорадчим органом, який не віднесено законом 
до органів, уповноважених надавати дозвіл на про­
ведення операцій з майном підопічних. До того ж, 
обов’язок контролю за виконанням рішень органів 
опіки та піклування законодавством не покладено 
на жодний орган, відсутній єдиний систематизова­

ний порядок документального обігу. Не затвердже­
ний перелік документів, які повинні надаватися за­
явниками до органів опіки та піклування з питань 
відчуження майна. Як наслідок, у різних регіонах 
(і навіть районах одного міста) вимагаються різні 
пакети документів для розгляду цих справ, що у ба­
гатьох випадках все одно не гарантує попереджен­
ня фактів порушень прав підопічних на недоторка­
ність майна з боку опікунів. Форма й зміст дозволів 
на вчинення дій щодо майна підопічних також не 
уніфіковані.

Висновки. У даній статті досліджувалися лише 
деякі аспекти, за результатами яких можна сказа­
ти, що порушення прав дітей, зокрема, на житло 
певною мірою обумовлено недосконалістю зако­
нодавства про опіку та піклування. Зокрема, на за­
конодавчому рівні не передбачено обов’язок ор­
ганів опіки та піклування контролювати виконання 
батьками та особами, що їх замінюють, придбання 
іншого житла взамін відчуженого та забезпечення 
в ньому права власності дитини. Вирішення зазна­
ченого питання законодавець залишив на розгляд 
самих відділів освіти, що не надто сприяє ефектив­
ній роботі зазначених органів в цьому напрямку. 
Отже, питання реалізації житлових прав неповноліт­
ніх потребують більш чіткої правової регламентації.
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У статті розглянуто питання правової регламентації житлових прав неповнолітніх. Особливу увагу приділено 
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