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Дисертація Зайцева А. Ю. «Право власності на житло» присвячена безсумнівно актуальній темі – праву власності на житло. В загальному не буде перебільшенням теза про те, що право власності є основою структури сучасного суспільства. Втім, серед різних об’єктів права власності житло займає специфічне положення, оскільки інтегрує в собі задоволення багатьох основних потреб та інтересів людини. Крізь призму права власності на житло реалізується право на приватне та сімейне життя, забезпечується стабільність і добробут населення. Житло є неодмінною умовою становлення та розвитку сім’ї, виховання дітей, розвитку особистості. Житло відіграє свою роль у формуванні культури людини і суспільства. Тому житло є незвичайним об’єктом права власності, що потребує особливого правового регулювання та захисту.
Житло залишається одним з найбільш дорогих об’єктів права власності. На жаль, в сучасних умовах значна кількість громадян не можуть придбати власного житла, забезпечуючи свої потреби шляхом укладення договорів оренди. Значна кількість родин проживає спільно кількома поколіннями через неможливість забезпечити окреме житло для кожної сім’ї. Тому набуття права власності на житло є дуже важливою подією в житті кожної людини і кожної родини.
За таких умов будь-яка правова невизначеність, порушення права власності на житло, а тим більше позбавлення права власності на житло представляє собою серйозну проблему, загрожує істотними негативними наслідками. Відповідно, правове регулювання права власності на житло має бути досконалим, а його захист – своєчасним та ефективним.

Специфіка права власності на житло визначає і особливості цивільно-правового регулювання, серед яких важливе значення має врахування інтересів членів сім’ї власника, поєднання майнових та житлових аспектів у правовому регулюванні, встановлення балансу приватних та публічних інтересів, узгодження права на житло із соціально-економічними можливостями держави по його забезпеченню тощо. До відносин, пов’язаних із правом власності на житло залучається значна кількість суб’єктів : власники, співвласники, члени сім’ї власника, сусіди, наймачі тощо. Правове регулювання власності на житло має враховувати різноманітність інтересів усіх цих суб’єктів та створювати єдине узгоджене правове поле.
Актуальність теми доводиться також тим, що дисертаційне дослідження виконане в рамках планових тем відділу проблем цивільного, трудового та підприємницького права Інституту держави і права ім. В. М. Корецького НАН України «Актуальні проблеми права власності і цивільних правовідносин в сучасній Україні» (номер державної реєстрації 0112U007721), «Проблеми гармонізації цивільного законодавства України із законодавством Європейського Союзу» (номер державної реєстрації 0115U002136)..
З огляду на викладене, дисертаційне дослідження А. Ю. Зайцева представляється вельми актуальним, оскільки воно присвячене важливій правовій проблемі, в ньому поєднано теоретичні та практичні аспекти, належну розробку отримали як сутнісні ідеї, так і конкретні механізми їх втілення. Наявний потенціал теми був вдало реалізований в представленій дисертаційній праці.
Зміст роботи відповідає обраній темі, завдання дослідження досягнуті, структура роботи є логічною. Запропонований автором план роботи дозволяє здійснити послідовне дослідження, побудоване від з’ясування історії становлення поняття права власності на житло до аналізу окремих обмежень права власності на житло. Структурні частини тексту за обсягом, змістом та глибиною аналізу є збалансованими, що дозволяє зробити висновок про стабільно високий рівень дослідження. Автором сформульовано ряд положень, в яких відображається новизна роботи, і які виносяться на захист. Розгляд основних питань, з яких складається обрана наукова проблема, є достатньо повним та охоплює істотні сторони об’єкту дослідження. Положення, в яких відображається новизна роботи, доведені в тексті дисертації, логічно обґрунтовані, узгоджені між собою. 

В дисертації проведено детальний аналіз наукової спадщини та сучасних правових напрацювань, що дає автору підстави для ґрунтовних узагальнень стану правової думки з приводу ключових проблем права власності на житло. Варто відмітити, що А. Ю. Зайцев не обмежується вітчизняними джерелами, широко використовує праці зарубіжних авторів, вивчає досвід інших країн, що характеризує роботу з позитивного боку, додає глибини науковому аналізу. Однією із важливих рис роботи є те, що хід та результати наукового дослідження обґрунтовуються матеріалами судової практики, що значно підвищує практичну цінність зроблених доктринальних висновків.

Наукові положення, викладені в дисертації, характеризуються обґрунтованістю, достовірністю та новизною. Зміст роботи розкривається в системі авторських поглядів, теоретичних висновків та практичних пропозицій.
В основі дисертації знаходиться глибокий доктринальний аналіз сутності права власності на житло, котрий дозволив автору визначити методологічні засади роботи, сформувати загальні поняття та категорії, на яких базується подальше дослідження, окреслити головні напрямки наукового пошуку. До найбільш вагомих здобутків слід віднести проведений автором системно-структурний аналіз права власності на житло, в результаті якого дисертантом доводиться, що право власності на житло є сукупністю правомочностей з володіння, користування, розпорядження житловим приміщенням, призначеним для постійного проживання у ньому з урахуванням прав та законних інтересів членів сім’ї власника житла, співвласників, сусідів, третіх осіб (с. 77).
Новизною характеризується підхід автора до дослідження змісту права власності на житло, що дозволив сформулювати ряд теоретичних висновків та пропозицій до законодавства. Так, дисертантом аргументовано, що знаходження в житловому приміщенні є формою реалізації правомочностей володіння і користування житловим приміщенням (с. 8, 82). Також в роботі представлено позицію, що володіння житлом слід вважати певною передумовою можливістю реалізації правомочностей власника або, у разі дотримання передбачених законом умов, підставою виникнення права власності на житло (с. 9, 102). Вказані положення конкретизують зміст окремих правомочностей, з яких складається право власності на житло, дозволяють глибше розкрити їх зміст та відобразити в нормативно-правовому регулюванні.

Значна увага в роботі приділена з’ясуванню співвідношення права власності на житло та права власності на земельну ділянку, на якому воно розташоване. У результаті проведеного аналізу автором обґрунтовано правовий висновок, відповідно до якого, право власності на земельну ділянку та розташовані на ній будівлі, включаючи житлові приміщення, не може бути рівнозначним, оскільки прив’язка до земельної ділянки є основною характерною ознакою нерухомості. У цьому зв’язку, право власності на земельну ділянку є основним в системі всіх речових прав на об’єкти нерухомості, включаючи право власності на житло. (с. 61, 77).

Автор торкається такої важливої проблеми як право власності юридичних осіб на житло, з’ясовує його особливості. В результаті наукового пошуку в роботі доведено, що житло як об’єкт права власності юридичних осіб необхідно використовувати лише за його цільовим призначенням (с. 8, 99 – 100). Обґрунтований автором підхід має значну доктринальну та практичну цінність. 
Дисертантом докладно розглянуто проблеми реалізації правомочності по розпорядженню житлом, що стало підґрунтям для ряду важливих висновків. Зокрема, практичною спрямованістю характеризується висновок автора про те, що у договорах з відчуження житла об’єктом договірного правовідношення є дії сторін з передачі житла, прийняття та сплати покупної ціни, а предметом договору – відповідне житло (житлове приміщення) (с.9, 112). Заслуговує також на увагу теза дисертанта про те, що при здійсненні розпорядження житлом шляхом укладення договору купівлі-продажу будинку або його частини, за наявності права спільної власності на земельну ділянку, істотною умовою договору є кадастровий номер спільної земельної ділянки, а також розмір частки земельної ділянки (с. 9, 113). Висловлені пропозиції по зміні законодавства, спрямовані на закріплення відповідних положень, володіють значним потенціалом упорядкування відносин, пов’язаних із розпорядженням житлом.
Крім того, аналіз реалізації правомочності розпорядження житлом дозволив автору сформулювати положення щодо необхідності більш детального визначення предмету договору, зокрема, у договорі купівлі-продажу квартири повинні бути вказані: поштова адреса, тип будинку (блочний, цегляний, дерев’яний і тощо), поверх, кількість кімнат, розміри загальної та житлової площі; при покупці житлового будинку – поштова адреса, розмір земельної ділянки, кадастровий номер земельної ділянки, тип основної будівлі (цегляна, дерев’яна і т.п.), кількість поверхів, розмір загальної та житлової площі, опис всіх будівель і споруд, розташованих на ділянці, із зазначенням присвоєних їм літер (с. 10, 111). Видається, що пропозиції дисертанта дозволять посилити захист суб’єктів права власності на житло в договірних відносинах.

Послідовно реалізуються авторські засади дослідження і в з’ясуванні особливостей захисту права власності на житло. Так, в роботі доводиться точка зору, що в разі зміни позивачем предмету позову з вимоги про витребування житла на вимогу про надання рівноцінної квартири, або визнання за ним права власності, змінений позов не може вважатися віндикаційним. Подібна зміна предмета позову веде до того, що він буде позовом про відшкодування шкоди або про визнання права власності (с.10, 121). Викладені положення ґрунтуються на органічному поєднанні теоретичних розробок та практичних аспектів застосування законодавства, що робить отримані результати цілісними та переконливими.
Аналізуючи окремі способи захисту права власності, автор формує власні підходи до розмежування різних видів позовів. Так, в роботі розвинута позиція, згідно з якою правила ч. 1 ст. 216 ЦК України не можуть застосовуватись як підстава позову про повернення житла, переданого на виконання недійсного правочину, яке було відчужене третій особі. Не підлягають задоволенню позови власників майна про визнання недійсними наступних правочинів щодо відчуження цього майна, які були вчинені після недійсного правочину (с. 10, 141). На підставі запропонованої класифікації зроблені пропозиції щодо оптимізації судового розгляду відповідних позовів.

Важливі проблеми права власності на житло, розглянуті в роботі, стали вихідними для ряду висновків автора щодо обмеження права власності на житло. Так, дисертант доводить, що право проживання фізичної особи, що обмежує права власника житла та виникає з договору довічного утримання, спадкового договору, шлюбного договору, заповідального відказу, договору членів сім’ї власника житла з цим власником є особистим сервітутом на житло, – речовим правом на чуже майно та різновидом особистого сервітуту (с. 9, 189 – 190). Зазначений підхід володіє новизною та практичною спрямованістю, дозволяючи повніше врегулювати механізми взаємодії різних суб’єктів в ході реалізації права власності на житло.

Викладене свідчить про високий рівень поданої дисертації, її значущість для теорії цивільного права та практики цивільного судочинства. З огляду на актуальність, новизну отриманих результатів, оригінальність авторського підходу, результати дослідження сприятимуть розвитку наукових дискусій навколо ключових проблем права власності на житло, появі альтернативних позицій, що в цілому збагачує науку. Зі свого боку, виділимо ряд моментів, які представляються спірними та викликають зауваження.
1. На нашу думку, певним недоліком роботи є незначне використання практики Європейського суду. Обрана тема дослідження висвітлюється в багатьох рішеннях, і Європейським судом сформовані сталі позиції по окремим аспектам правового захисту житла. Використання практики посилило б аргументи автора, дозволило б розширити обґрунтування висновків та надало б їм більш переконливого характеру.

2. Автором встановлено, що житлом може визнаватися тільки відокремлене житлове приміщення, яке розташоване в житловій будівлі та пристосоване для постійного проживання фізичних осіб, благоустроєне відповідно до умов даного населеного пункту, відповідає встановленим санітарним і технічним вимогам (с. 78). Такий висновок видається дещо спірним. Зауважимо, що, незважаючи на те, що дисертаційне дослідження А. Ю. Зайцева присвячене цивільно-правовим аспектам правового регулювання житла, сформовані в ньому поняття мають відповідати тому рівню, на якому вони використовуються у правовій системі. Поняття «житло» є багатогалузевим і універсальним поняттям, що використовується не тільки в цивільному, але і в житловому, сімейному, кримінальному, кримінально-процесуальному праві тощо. Тому визначення поняття «житло» має бути таким, що дозволяє його використовувати в усіх правових сферах його застосування. В той же час визначення, запропоноване автором, є досить вдалим для позначення житла як об’єкта права власності, однак, не повною мірою придатне для позначення об’єкта інших прав. Наприклад, в практиці Європейського суду з прав людини сформована досить стала конструкція розуміння категорії «житло» в контексті ст. 8 Конвенції, яка включає в себе серед іншого і приміщення юридичних осіб, що не використовуються для проживання. Тому видається, що визначення потребує доопрацювання і уточнення.
За допомогою вказаних автором у визначенні ознак сформоване досить вузьке розуміння поняття «житло». Так, складно погодитись із тим, що житлом є тільки відокремлене приміщення. Непоодинокими є ситуації, в яких одне житлове приміщення належить кільком співвласникам, котрі не мають між собою згоди, намагаються розділити об’єкт власності. За таких умов вести мову про відокремленість стосовно кожного окремого об’єкта власності складно. Крім того, вимагає уваги і такий критерій як відповідність встановленим санітарним і технічним вимогам, оскільки, на жаль, певна частина громадян України змушена проживати в приміщеннях, що не відповідають вказаним вимогам. Однак, навряд чи справедливим буде позбавлення таких приміщень статусу житла. Уявляється, що ці зауваження обумовлені недостатньо послідовним розмежуванням категорій «житло» та «житлове приміщення».

3. В роботі автор прийшов до висновку про те, що «…наявність права власності на житло у позивача складає предмет доказування за віндикаційним позовом, тобто входить в основу останнього» (с. 141). З таким твердженням можна погодитись тільки частково. Представляється, що дисертант не досить послідовно тлумачить процесуальну категорію «предмет доказування». Зауважимо, що предмет доказування включає в себе усі факти, які обґрунтовують заявлені вимоги чи заперечення або мають інше значення для вирішення справи. Право власності на житло у віндикаційному позові складає лише одну з обставин, котра підлягає доказуванню, і тому входить до предмету доказування. Однак, поряд з цією обставиною існують і інші спірні обставини, котрі можуть входити до предмету віндикаційного позову, зокрема, пов’язані із підставами вибуття житла із володіння власника, добросовісністю набувача тощо. Крім того, в наведеному вище висновку автор застосовує поняття «основа віндикаційного позову», котре не має сталого процесуального тлумачення. Тому наведений вище висновок вимагає конкретизації.

4. Автор приходить до висновку про те, що «застосування ст. 392 ЦК України у судовій практиці в питаннях житла можливе для захисту лише прав власників. В той же час законодавча невизначеність права на аналогічний захист осіб, які не є титульними власниками житла, але мають всі законні підстави на визнання за ними права власності і його подальшої реєстрації, судова практика щодо відмови у захисті порушеного права у такий спосіб, свідчать про недотримання принципу верховенства права, а отже і порушення п. 1 ст. 6 Конвенції про захист прав людини і основоположних свобод, що може мати відповідні негативні наслідки» (с. 142). Ця теза, на нашу думку, позначає досить важливу проблему часу набуття права власності в тих випадках, коли право власності виникає фактично, але з тих чи інших причин не зареєстроване. Зауважимо, що це вельми актуально у випадках права власності подружжя на житлове приміщення, а таких випадків досить багато. Колізія між державною реєстрацією та фактичним виникненням права власності сама по собі потребує вирішення. Однак, автор, обґрунтовуючи цю проблему, не наводить шляхів її вирішення.

5. В роботі замість передбаченого статтею 405 Цивільного кодексу України права членів сім’ї власника на користування цим житлом пропонується запровадити категорію особистого сервітуту на житло. Особистий сервітут на житло є речовим правом проживання фізичної особи, що обмежує права власника житла та виникає з договорів купівлі-продажу, міни, дарування, договору довічного утримання, спадкового договору, шлюбного договору, заповідального відказу, договору про встановлення особистого сервітуту (с. 190). На нашу думку, пропозиція вимагає доопрацювання, оскільки зміни загрожують обмеженням прав членів сім’ї власників. Адже на сьогоднішній день йдеться про право користування, яке є ширшим, ніж право проживання, що пропонується автором.
Однак, деякі спірні положення та недоліки дисертації не знижують загального високого рівня представленої роботи. Навпаки, будучу поштовхом до дискусії, вони здатні спричинити подальше обговорення та поглиблення здобутків теорії цивільного та цивільного процесуального права. Отримані автором наукові результати мають перспективу використання для розвитку доктрини цивільного права і цивільного процесу, розробки концепції вдосконалення законодавства і практики здійснення судової діяльності, а також у викладанні цивільного права і цивільного процесу.

Зміст автореферату дисертаційного дослідження А. Ю. Зайцева відображає основні положення дисертації, її структуру й отримані результати. Дисертаційну роботу оформлено відповідно до вимог Міністерства освіти і науки України, текст роботи викладено формально-логічним способом, робота є логічно завершеною і характеризується єдністю форми та змісту та свідчить про особистий внесок дослідника в юридичну науку. Основні результати 
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Hucepramia  A. IO. 3aliueBa € camoCTIHHMM  3aBepIIEHHM HayKOBHM
JOCTIPKEHHSAM, MICTUTh HOBI TEOPETHYHI IOJOKEHHS Ta BHUCHOBKM, HAyKOBi
y3araJbHeHHs LIONO0 AOCII/DKYBAaHOrO NpeiMeTa Ta IPaKTHYHI peKoMeHJamil, sKi
pa3oM po3B’A3yIOTh aKTyalbHy Ui Cy4acHOI NpaBoBOi HayKd NpobieMy mnpasa
BJTACHOCTI Ha XUTI0. Tema i 3MicT mucepTallii BiANOBIAAIOTH CHENiaNbHOCTI 12.00.03
— LUBUIBHE NPaBO i UMBLNBHEE Hpolec; CiMeliHe MpaBo; MDKHAPOIHE NpHUBATHE
IIpaBo.

Hucepraniitne mocmimkenas «[IpaBo BJIaCHOCTI Ha JKMTJIO» Ta aBTopedepar
BIJTIOBIIAIOTH BUMOTAaM, SKi CTABJISTh HO KaHIHIATCHKHX JUcepTalii, a 1X aBTOp
3aiiues Aunpiit FOpiitosuuy, sriguo m. 11, 13 «ITopsaky NpuCyDKEHHS HayKOBHX
CTYIIEHIBY», 3aTBEepPKEHOro 1moctanoBoro Kabinety MinicTpis Ykpainu Bia 24 TumHs
2013 poxy Ne 567, 3aciyroBye Ha IPUCBOEHHS HOMY HayKOBOT'O CTYIIEHS KaHAMIATa
IOPUANYHUX HayK 3a crenianbHicTio 12.00.03 — nuBigpHe IpaBo i HUBIIBHUN MPOLIEC;

ciMelHe IMpaBo; Mi>XHAPOIHE IPUBATHE [PaBO.

OdinifiHuil OTIOHEHT:
cTapliuii BUKIaga4 Kadeapy KOHCTUTYIIHHOTO,
aZIMiHICTpaTUBHOIO Ta Mi’>KHAPOAHOIO NpaBa
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