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Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук (доктора філософії) за спеціальністю 12.00.03 «Цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право» (081 – Право). – Інститут держави і права ім. В. М. Корецького НАН України, Київ, 2017.
У дисертації досліджуються теоретико-прикладні проблеми права власності на житло в умовах оновлення законодавства і зміни концепції охорони та захисту цивільних прав, а також формування новітньої наукової проблематики цивільного права, створення концепції розвитку житлових відносин в Україні. Сформульовано базисну тезу щодо важливості розробки цілісної концепції правового регулювання суспільних відносин, що пов’язані з житлом, в тому числі, ефективних механізмів захисту його власників.

Проаналізовано доктринальну правову літературу та зазначено різноплановість пропонованих підходів до осмислення правової природи права на житло. Право на житло нерідко продовжує розглядатися і як суб’єктивне право, і як характеристика правоздатності, в контексті соціально-економічних прав, а також з позиції природних прав людини. В основі авторського зрізу вивчення проблеми – європейська правова традиція, котра зумовила розуміння права на житло як права на достатній життєвий рівень.

Обґрунтовано погляд, що право на житло правомірно відносити до числа не тільки майнових прав. Зроблено висновок про подвійну природу права на житло, яке, з одного боку, є особистим немайновим правом, яке пов’язане з соціальним буттям людини, з іншого – регламентація майнових прав на житло обумовлена необхідністю володіння і використання певними матеріальними благами. 

Сформульовано авторський висновок про сутність суб’єктивного права власності на житло, як обмеженої законом в інтересах певних осіб або суспільства сукупності правомочностей щодо володіння, користування, розпорядження об’єктом нерухомості, призначеним для проживання в ньому.

Визначено, що притаманний римському праву принцип залежності нерухомих речей, зокрема, будинків і житлових приміщень, що знаходяться на поверхні, від права власності на земельну ділянку – superficies solo cedit, втілений у нормах цивільного законодавства більшості європейських країн, у вітчизняному цивільному законодавстві відсутній, що негативно впливає на правове регулювання цивільних відносин об’єктами яких є нерухомі речі, включаючи житлові приміщення, у зв’язку з чим критично слід оцінити також норми Цивільному кодексу України щодо суперфіцію.

Виявлено залежність реалізації права власності на житло від видів житла, розглянуто особливості правового регулювання відносин власності стосовно садиби, як виду житла. Автор доводить, що садиба являє собою складну річ, яка може включати в себе не лише один житловий будинок, а і інші будівлі придатні для проживання, які є різновидом житла, а також інші допоміжні будівлі та споруди.

Запропоновано виділити такі ознаки житла як: приналежність до нерухомості, ізольованість і придатність для постійного проживання громадян. Житловим приміщенням може визнаватися тільки житлова будівля (житловий будинок) або частина житлової будівлі (квартира), переміщення якої на інше місце без шкоди призначенню неможливо; житлове приміщення повинно мати відповідні межі і бути виділеним у просторі, відмежованим від інших житлових та нежитлових приміщень, відповідати санітарним і технічним нормам. 

Доведено, що зміст суб’єктивного права власності на житло істотно відрізняється від змісту права власності на інші об’єкти. Це знаходить своє вираження як у встановлених заборонах на вчинення певних дій щодо житлового приміщення (наприклад, його руйнування), так і у відсутності окремих правомочностей, зокрема, при встановленні обмежених речових прав на майно власника.

Запропоновано систематизувати норми, що регламентують цивільно-правові відносини, пов’язані з житлом в окремій новій главі Цивільного кодексу України: «Право власності та інші речові права на житло».

Виявлено, що володіння житловим приміщенням означає можливість в будь-який час здійснювати фактичне панування над ним. Дослідник аналізує проблемні аспекти набуття права власності на житло відповідно до набувальної давності.

Обґрунтовано, що володіння житлом є передумовою реалізації інших правомочностей власника – користування і розпорядження. Автор вважає, що власник, передаючи відповідні правомочності щодо свого майна іншим особам, не може мати такий же обсяг права власності, який був раніше. 
Пропонується розглядати володіння житлом у двох аспектах – в якості підстави набуття права власності при наявності відповідних, передбачених законом ознак правомірності, а також як складовий елемент змісту права власності, що є передумовою або можливістю реалізації інших правомочностей власника – користування шляхом здійснення відповідних дій з вилучення корисних властивостей житла та розпорядження, спрямованого на заміну суб’єкта законного володіння житлом. 

Доведено, що власники-юридичні особи не мають правомочності користування. Проживати в житловому приміщенні, а значить, користуватися ним може тільки фізична особа. Разом з тим, юридичні особи не позбавлені правомочностей щодо володіння та розпорядження житлом.

Встановлено необхідність детального визначення предмета договору з метою уникнення несприятливих наслідків. При здійсненні розпорядження житлом шляхом укладення договору купівлі-продажу будинку або його частини при наявності права спільної власності на земельну ділянку істотною умовою договору слід визначити кадастровий номер земельної ділянки, яка є об’єктом спільної власності, а також розмір частки земельної ділянки. Предмет договору повинен бути здатним до відчуження.

Обґрунтовано, що для визначення суб’єктного складу віндикації слід звернутися до категорії «активної та пасивної» легітимації, а належним відповідачем за віндикаційним позовом може бути тільки незаконний фактичний власник чужого майна. В тому разі, якщо позивач змінює предмет позовної вимоги, наприклад, змінює вимогу про витребування квартири з чужого незаконного володіння на вимогу про визнання права власності або відшкодування шкоди, змінений позов не буде вважатись віндикаційним. 

Відзначено складності формування єдності судової практики щодо розгляду віндикаційних позовів і позовів про застосування реституції.

Доведено, що право власності на житло може обмежуватися внаслідок прямої вказівки закону, в інтересах суспільства та в інтересах приватних осіб. Обмеження права власності потребує уточнення в кожному випадку, відносно конкретного об’єкту права власності, виду житла та виду обмежень.
Обґрунтовано, що у відчужувача, який має право користування житловим приміщенням виникає особистий сервітут на житло. Підставою виникнення особистого сервітут може бути договори з відчуження майна, – договір купівлі-продажу, дарування, довічного утримання, а предметом – житло, яке належить власнику. Такий договір обов’язково має містити умову про встановлення особистого сервітуту на користь продавця або третьої особи. Автор відстоює позицію, що даний договір має ознаки змішаного договору. 

Пропонується доповнити ЦК України статтею «Особистий сервітуту на житло» наступного змісту: «Особистий сервітут на житло, що належить на праві власності іншій особі є речовим правом на чуже майно, що обмежує права власника, виникає з договорів купівлі-продажу, міни, дарування, договору довічного утримання, шлюбного договору, заповідального відказу, договору про встановлення особистого сервітуту на житло, закону, рішення суду. Особистий сервітут на житло членів сім’ї власника житла, що виникає на підставі закону зберігається при зміні власника житла у разі укладення договору про встановлення особистого сервітуту на житло та/або державній реєстрації цього права».
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SUMMARY

Zaitsev A. Y. The Property Right in Housing. – Qualifying scientific work on he rights of manuscripts. 
The dissertation for the scientific degree of Candidate of Science of Law (PhD) on specialty 12.00.03 – Civil Law and Civil Process; Family Law; International Private Law (081 – Law). – V. M. Koretsky Institute of state and law of National Academy of Sciences of Ukraine, Kyiv, 2017.

The dissertation deals with theoretical and applied problems of ownership of housing in the context of updating legislation and changing the concept of protection and protection of civil rights, as well as the formation of new scientific research in the field of civil law, the creation of a concept for the development of housing relations in Ukraine.

The main thesis is formulated with regard to the importance of developing an integral concept of legal regulation of public relations related to housing, including effective mechanisms for protecting its owners.

The doctrinal legal literature is analyzed and the diversity of the proposed approaches to understanding the legal nature of the right to housing is stated. The right to housing often continues to be considered both as a subjective right, and as a characteristic of legal capacity, in the context of socio-economic rights, as well as from the standpoint of natural human rights. At the heart of the author's point of view regarding the study of the problem is the European legal tradition that led to the understanding of the right to housing as a right to an adequate standard of living.

It is understood that the right to housing is fairly attributed not only to property rights. The conclusion is made about the dual nature of the right to housing, which, on the one hand, is a personal non-property right that is related to the social existence of a person, on the other hand, the regulation of property rights to housing is conditioned by the need to own and use certain material goods.

The author’s conclusion about the essence of the subjective right of ownership of housing is formulated as a limited right in the interests of certain individuals or society as a whole in the possession, use, disposition of the immovable property intended for residence in it.

It has been established that the principle of dependence of real estate, in particular, of houses and apartments on land ownership – superficies solo cedit, embodied in the norms of civil law of most European countries, but is absent in Ukrainian civil law, which negatively affects the legal regulation of civil relations, objects of which are immovable things, including housing, in connection with which some standards of the Civil Code of Ukraine are criticized, in particular those that are devoted to superficies.

The dependence of the realization of the property right to housing by types of housing has been revealed, the features of the legal regulation of property relations in relation to the homestead as a type of housing have been considered. The author claims that the homestead is a complex thing that can include not only one residential building, but also other buildings suitable for living, which are a kind of housing, as well as auxiliary buildings and structures.

It is proposed to highlight the following housing features as: belonging to real estate, isolation and suitability for permanent residence of citizens. A residential building can only be recognized as a residential building) or part of an apartment building (flat), the transfer of which to another location without prejudice to the destination is impossible; The housing premises should have appropriate limits and be distributed in a space separated from other residential and non-residential premises, in accordance with sanitary and technical standards.

It is proved that the content of subjective ownership of housing differs significantly from the content of ownership of other objects. This is expressed both in the established prohibition on certain actions in relation to the living space (for example, its destruction), and in the absence of separate powers, in particular, in establishing limited rights to property of the owner. It is proposed to systematize the norms regulating civil and legal relations concerning housing in the new chapter of the Civil Code of Ukraine: «Property and other real rights to housing».

It is revealed that the possession of a housing premises means the ability to exercise virtually any control over it at any time. The researcher analyzes the problematic aspects of acquiring the right to own a property in accordance with the acquisitive prescription.

It was confirmed that possession of housing is a prerequisite for the realization of other powers of the owner – use and disposal. The author believes that the owner, who transfers the respective powers of the owner to other persons, may not have the same amount of powers of the owner as before.
It is proposed to consider ownership of housing in two aspects - as a basis for acquiring property rights in the presence of relevant, statutory signs of legality, as well as an integral element of the content of property rights, which is a prerequisite or the possibility of exercising other powers of the owner - the use of appropriate removal actions useful properties of housing and disposal, aimed at replacing the subject of lawful possession of housing.
It is proved that legal entities have no right to use. To live in a housing premises, and hence, only a natural person can use it. At the same time, legal entities are not deprived of authority over the possession and disposal of housing.

The necessity of a detailed definition of the subject of the contract is established in order to avoid adverse consequences. When implementing the disposal of housing on the basis of the contract of sale of the house with the right to joint ownership of land, an essential condition of the contract is the cadastral number of the land plot that is an object of joint ownership, as well as the size of the corresponding part of the land plot. The subject matter of the treaty must be capable of alienation.

The necessity of a detailed definition of the subject of the contract is established in order to avoid adverse consequences. When implementing the housing arrangement on the basis of the contract of sale of the house with the right to joint ownership of land, an essential condition for the contract is the cadastral number of the land plot that is the subject of joint ownership, as well as the size of the corresponding part of the land plot. The subject matter of the treaty must be capable of alienation.

It was confirmed that in order to determine the subject-matter of the vindication lawsuit, it is necessary to refer to the category of «active and passive» legitimation, and only the illegal actual owner of another’s property may be the proper defendant in the suit. In the event of a change in the subject of the claim, for example, of a particular apartment, on the equivalent apartment or recognition of ownership, the corrected claim will not be subject of the vindication lawsuit. Such a change in the subject matter of the claim will lead to the fact that it will be a claim for damages or recognition of the right of ownership.

It is proved that the ownership of housing can be limited due to direct indication of the law, in the public interest and in the interests of individuals. Restriction of property rights requires clarification in each specific case with respect to a particular object of property rights, the type of housing and the type of restrictions.

It is justified that the alienator, who has the right to use housing premises, has a personal easement for housing. The cause of the emergence of personal easement can be contracts for the alienation of property – a contract of sale, gift, life-long maintenance, and the object - housing owned by the owner. Such a contract must necessarily include a condition for establishing a personal easement in favor of the seller or a third person. The author stands for the fact that this contract has signs of a mixed contract.

It is proposed to supplement the Civil Code of Ukraine with the article «Personal easement for housing, “which reads”: A personal easement for housing that belongs to another person is a proprietary right to someone else's thing, which restricts property rights, arises from a contract of sale, exchange, a contract of gift, a contract for lifelong maintenance, a marriage contract, a legate, an agreement to establish a personal easement for housing, a law, a court decision. The right of residence of the family members of the owner of the dwelling, which arises on the basis of the law, is retained when the owner of the dwelling is replaced with an contract on the establishment of a personal easement for housing and / or state registration of this right».

Key words: the property right in housing, housing, ownership of housing, types of housing, the protection of property rights in housing, housing premises, homestead, implementation of the ownership right in housing, limitation of the ownership right in housing, personal easement for housing, contract on the establishment of a personal easement for housing.
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ВСТУП

Обґрунтування теми дослідження. Суспільно-політичні та соціально-економічні реформи, що відбуваються в Україні, формують принципово нову державну структуру і громадянське суспільство. Проголошення людини, її життя і здоров’я, честі і гідності, недоторканності і безпеки найвищою соціальною цінністю в Україні обумовлює розвиток принципів громадянського суспільства, в тому числі принципу непорушності права приватної власності, зокрема, щодо житла. Права і свободи людини визначають основні напрямки діяльності держави, соціальна та економічна значущість житла для кожної людини є безперечною, тому вдосконалення законодавчих положень, що регламентують право власності на житло слід вважати одним із пріоритетних напрямів розвитку національного законодавства, а наукові дослідження в цій сфері є необхідними і актуальними.

Певні наукові дослідження проблематики права власності на житло були проведені вітчизняними науковцями і викладені у наступних працях: монографія М. К. Галянтича «Теоретико-правові засади реалізації житлових прав громадян в умовах ринкових перетворень» (Київ, 2006 р.), «Право на житло в Україні: реалізація та захист» за загальною редакцією                        Є. О. Харитонова (Харків, 2008 р.), дисертаційні дослідження: С. В. Клименко «Здійснення фізичними особами права власності на житло» (Київ, 2011 р.), О. В. Демченко «Правовий режим майна в багатоквартирному житловому будинку» (Київ, 2011 р.), І. П. Івашової «Цивільно-правове користування житлом» (Київ, 2015 р.),     М. В. Бернацького «Житло як об’єкт права власності» (Київ, 2016 р.). Проте у зазначених роботах залишились поза науковим обгрунтуванням питання здійснення права власності, системи його обмежень, особливостей застосування способів захисту цивільних прав. 

Цивілістична правова наука продовжує концентрувати свою увагу на проблемі права власності на житло. Теоретико-прикладні розробки                О. Є Аврамової, М. В. Бєрнацького, С. С. Бичкової, Т. В. Боднар,                        В. І. Борисової, В. А. Васильєвої, М. К. Галянтича, О. В. Дзери,                          І. А. Діковської, М. М. Дякович, Ю. М. Жорнокуя, Ю. О. Заікі,                           І. В. Жилінкової, І. П. Івашової, І. С. Канзафарової, О. О. Кармази,                  В. М. Коссака, Л. В. Красицької, П. В. Крашеніннікова, Н. С. Кузнєцової,              І. М. Кучеренко, Л. Г. Лічмана, В. В. Луця, О. О. Отраднової,                              Р. А. Майданика, Є. О. Мічуріна, С. О. Погрібного, З. В. Ромовської,                     П. І. Седугіна, І. Ф. Севрюкової, М. В. Скаржинського, Р. О. Стефанчука,             Є. О. Суханова, М. М. Сібільова, І. В. Спасибо-Фатєєвої, Г. П. Тимченка,  Р.С. Фатхутдінова, С. Я. Фурси, Є. О. Харитонова, Я. М. Шевченко,                Р. Б. Шишки дозволяють говорити про формування напрямків в розумінні права власності на житло. 

Науковий пошук належної конструкції права власності на житло ще так і не завершений до кінця, що дає підставу вважати актуальним і значущим подальше дослідження даної проблеми. Знаковою є та обставина, що тією чи іншою мірою теоретичні та прикладні аспекти права власності на житло стосуються проблематики, що відображає новітній контекст вивчення цивільного права: правомочностей власника, можливостей їх реалізації та допустимих меж, співвідношення прав та інтересів власників житла і суспільства в цілому, види обмежень права власності, засоби та способи його захисту та інше.

У зв’язку з цим важливим є не тільки звернення до основних характеристик права власності на житло, але й дослідження природи всіх явищ, що пов’язані з житлом, комплексне вивчення на цій основі правомочностей власника, способів його захисту. По суті, це шлях до концептуального переосмислення нормативної моделі права власності на житло. Це дозволить визначити засоби і методи вирішення проблем сучасного приватного права, дати оцінку спірним положенням ЦК України та правовим позиціям судів України. Все вищенаведене підкреслює актуальність дисертаційного дослідження теоретико-правових проблем права власності на житло, важливість усунення суперечностей між потребою в перегляді підходів, що сформувалися, і незавершеністю теоретичної розробки основних інститутів цивільного права.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження здійснювалося 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).

Мета і завдання дослідження. Метою роботи є розробка теоретичних положень, які розкривають правову природу явищ, що виникають при здійсненні права власності на житло, їх взаємозв’язок, механізм захисту цього права, на цій основі формулювання прогнозу розвитку цивільного законодавства та практики його застосування.

Для досягнення поставленої мети вирішувалися наступні завдання:

– провести періодизацію розвитку права власності на житло в контексті численних змін доктрини цивільного права і законодавства;

– визначити особливості сутності права власності на житло як концептуальної правової категорії даного дослідження;

– узагальнити існуючі теоретичні погляди та наукові підходи до розуміння житла як об’єкта права власності;

– узагальнити концепції здійснення і захисту права власності на житло, що пропонуються;

– визначити структуру права власності на житло та засоби його захисту;

– виявити проблемні аспекти реалізації власником житла правомочності щодо його розпорядження;

– розкрити специфіку обмежень права власності на житло;

– окреслити види обмежень права власності на житло третіми особами;

– сформулювати пропозиції та рекомендації щодо вдосконалення цивільного законодавства та практики його застосування.

Об’єктом дослідження є суспільні відносини, що виникають при здійсненні права власності на нерухомість.

Предметом дослідження є право власності на житло. 

Методи дослідження. Методологічну основу дисертаційного дослідження складає сукупність загальнонаукових та загально-правових способів і прийомів вивчення правових явищ, а також спеціальних методів пізнання цивільного права, що склалася в системі наукового знання і світогляду.
Основоположним загальнонауковим методом цього дослідження є принципи, закони і категорії діалектики, які дозволили виявити суттєві відмінності в підходах до предмету, що розглядається, закономірності та суперечності його сучасного розвитку, визначити проблемні аспекти права власності на житло і знайти найоптимальніші шляхи вирішення актуальних проблем правотворчості та правозастосування.

Зокрема, діалектичний метод дослідження сприяв обґрунтуванню авторської позиції щодо змісту права власності на житло, визначення послідовності вивчення теоретико-правових проблем права власності на житло, а також отримання нових знань різного змісту стосовно природи права власності, житла як об’єкта власності, засобів і способів захисту права власності на житло, його обмежень та інше (підрозділи 1.1, 1.3, 3.1, 3.2).
Метод системного аналізу сприяв формуванню поглядів на право власності на житло як систему специфічних правовідносин, цілісний об’єкт наукового аналізу, встановлення характеру внутрішніх зв’язків його елементів. Це дозволило вивчити природу кожного з явищ, пов’язаних з правом власності на житло, виявити численні зв’язки між ними, а також умови об’єднання окремих правомочностей в єдину систему (підрозділ 2.1).

Використання діяльнісного підходу як загальнонаукового методу дослідження дало можливість проаналізувати предмет, що розглядається з позиції діяльності, враховувати статику і динаміку розвитку цивільного права, сформулювати ряд нових теоретичних висновків і гіпотез щодо засобів і способів захисту права власності на житло, правової природи здійснюваних дій (підрозділи 2.2, 2.3).

Дисертаційне дослідження проводилося також з використанням загальнонаукових методів об’єктивності та всебічності пізнання предмета, сходження від абстрактного до конкретного і від конкретного до абстрактного, аналізу і синтезу, дедукції та індукції, порівняльного та історичного методів, а також інших філософських прийомів, що характеризує ступінь осмислення теоретичних проблем права власності на житло з загальнонаукових позицій. Крім того, застосування даних методів дослідження зумовило належну оцінку ефективності правових норм, які регламентують право власності на житло та авторський прогноз можливих наслідків їх змін.

Характер даної роботи визначив використання як її методологічної основи загальноправових способів і прийомів вивчення дійсності. До їх числа відносяться: формально-догматичний метод, застосування якого сприяло вивченню чинних цивільно-правових норм як свого роду замкнутої системи, тільки із якої може бути виявлено особливості реалізації права власності на житло (підрозділи 1.1, 2.1, 3.1, 3.2 ); історико-правовий аналіз був необхідний для розуміння витоків і логіки становлення права власності на житло, сутності механізму його захисту в різні періоди часу і характеру його еволюції, неповторення помилок минулого, наступності всього найціннішого з багатого законодавчого досвіду нашої країни (підрозділ 1.2); порівняльно-правовий метод слугував пізнанню зарубіжних цивільних норм і інститутів і виявлення загальних та відмінних засад правового регулювання права власності на житло, а також визначенню переваг і недоліків його нормативної регламентації та вдосконалення на цій основі національної цивілістичної теорії та практики (підрозділи 1.2, 2.2, 2.3, 3.1).

Спеціальним методом дослідження теоретико-прикладних проблем права власності на житло став метод узагальнення та аналізу судової практики, що дозволив встановити прогалини цивільного законодавства та сформулювати основні положення і загальні висновки дослідження, які будуть сприйняті і затребувані практикою їх застосування (підрозділи 2.1, 2.2, 2.3, 3.1, 3.2).

Наукова новизна одержаних результатів полягає в тому, що робота є одним з перших дисертаційних досліджень теоретико-прикладних проблем права власності на житло в умовах оновлення законодавства і зміни концепції охорони та захисту цивільних прав, а також формування новітньої наукової проблематики цивільного права. Наукову новизну дисертації складають такі основні положення, висновки і рекомендації:

вперше:
1) обгрунтовано правову позицію, 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;

2) аргументовано, що знаходження в житловому приміщенні є формою реалізації правомочностей володіння і користування житловим приміщенням; 

3) 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;

4) доведено, що житло як об’єкт права власності юридичних осіб необхідно використовувати лише за його цільовим призначенням;

5) обгрунтовано 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;

6) обґрунтовано доктринальні положення, 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;

удосконалено:
7) 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;

8) положення 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);
9) аргументацію 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;
набули подальшого розвитку:
10) 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;

11) 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;

12) 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;
13) положення, відповідно до якого садибний житловий будинок необхідно відрізняти від дачного та садового будинків залежно від місцезнаходження – садибний житловий будинок знаходиться на землях населеного пункту, дачний та садовий – поза межами населеного пункту; дачний будинок доцільно відрізняти від садового будинку залежно від: тривалості знаходження мешканців і сезонності перебування.

Практичне значення одержаних результатів визначається актуальністю вибраної теми, новизною положень і висновків. Викладені теоретичні положення, висновки, пропозиції і рекомендації можуть бути використані: 

– у науково-дослідницькій сфері – для подальших досліджень актуальних проблем науки цивільного права, а також для продовження наукової розробки теорії права власності на житло; 

– у законопроектній роботі – при розробці нового Цивільного та Житлового кодексів, внесенні змін і доповнень у діючий Цивільний та Житловий кодекси України;
– у правозастосувальній практиці – для використання судами під час трактування цивільно-правових норм або обґрунтування судових рішень; 

– у навчальному процесі – в ході викладання учбової дисципліни «Цивільне право», при підготовці навчальної літератури і учбово-методичних матеріалів до семінарів і практичних занять з указаної дисципліни.

Апробація результатів дисертації. Результати дисертації були оприлюднені на: 1) міжнародних науково-практичних конференціях: «Правове життя сучасної України» (м. Одеса, 16-17 травня 2013 р.); «Актуальні питання взаємодії інститутів громадянського суспільства та органів публічної адміністрування у напрямку розвитку правової системи України» (м. Київ, 10-11 серпня 2013 р.); «Актуальні питання правової теорії та юридичної практики» (м. Ужгород, 11-12 жовтня 2013 р.); «Правові реформи в Україні: реалії сьогодення» (м. Харків, 23-24 травня 2014 р.); «Юридична наука в ХХІ столітті перспективні та пріоритетні напрями досліджень» (м. Запоріжжя, 30-31 травня  2014 р.); «Сучасні правові системи світу: тенденції та фактори розвитку» (м. Запоріжжя, 21-22 серпня 2015 р.); «Стан та перспективи розвитку правової науки» (м. Дніпропетровськ, 4-5 вересня 2015 р.); «Верховенство права та правова держава» (м. Ужгород, 16-17 жовтня 2015 р.); «Правове забезпечення політики держави на сучасному етапі її розвитку» (м. Харків, 4-5 березня 2016 р.); 2) всеукраїнських науково-практичних конференціях: «Нові завдання та напрями розвитку юридичної науки у ХХІ столітті» (м. Одеса 4 квітня 2014 р.);  «Правова реформа та забезпечення демократизаційних процесів і національної безпеки в Україні» (м. Одеса 14-15 жовтня 2016 р.).

Публікації. Основні положення дисертаційного дослідження опубліковано в п’яти статтях у фахових виданнях України, одна з яких включена до міжнародних науково-метричних баз, та тезах одинадцяти доповідей на науково-практичних конференціях.

Структура дисертації. Структура дисертації обумовлена метою, завданнями, об’єктом і предметом дослідження. Дисертація складається зі вступу, 3 розділів, поділених на 8 підрозділів, висновків, списку використаних джерел, додатків. Повний обсяг дисертації становить 220 сторінок, з них основний текст становить 185 сторінок, список використаних джерел (192 найменування) на 18 сторінках, додатки на 3 сторінках.
РОЗДІЛ 1

ПОНЯТТЯ ТА ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА ІНСТИТУТУ

ПРАВА ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО В УКРАЇНІ

1.1 Загальна характеристика права на житло та права власності на житло

Соціально-економічні реформи, що відбуваються на сучасному етапі розвитку суспільних відносин в Україні потребують детальних наукових досліджень у сфері здійснення та захисту приватних прав фізичних осіб. Одним з найважливіших приватних прав є право власності на житло. Основу цього права складають конституційні норми з подальшою конкретизацією та деталізацією в нормах Житлового та Цивільного кодексів та положеннях нормативних актів цивільного і житлового законодавства, зокрема, наступних: Закон України «Про приватизацію державного житлового фонду» від 19 червня 1992 р. № 2482-ХІІ [138], Закон України «Про житловий фонд соціального призначення» від 12 січня 2006 р № 3334-ІV [133], Закон України «Про охорону дитинства» від 26 квітня 2001 р. № 1559-ІІІ [137], Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень від 01 липня 2004 р. № 1952-IV» [144], Закон України «Про житлово-комунальні послуги» від 24 червня 2004 р. № 1875-IV [134], Закон «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні» від 11 грудня 2003 р. № 1382-ІV [140], Закон України «Про державне регулювання у сфері комунальних послуг» від 09 липня 2010 р. № 2479-VI [129], Закон України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29 листопада 2001 р. № 2866-III [135], Закон України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» від 14 травня 2015 р. № 417-VIII [136], Закон України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» від 17 листопада 2009 р. № 1559-VI [141], Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо переведення садових і дачних будинків у жилі будинки та реєстрації в них місця проживання» від 02 вересня 2014 р. № 1673-VІІ [128].

Необхідність дослідження правової природи та характерних ознак суб’єктивного права власності на житло у теперішній час зумовлено відповідними проблемами розвитку суспільних відносин у житловій сфері, пов’язаних з формуванням особливого правового статусу власників житла, створенням додаткових механізмів захисту права власності на житло. 

Конституційні основи правового регулювання суспільних відносин стосовно житла повинні більш чітко та структуровано, з врахуванням вимог сьогодення, розкриватися у нормах цивільного та житлового законодавства таким чином, щоб законодавча регламентація повністю охоплювала всі відносини власності стосовно житла зокрема, з приводу здійснення власниками своїх повноважень, застосування засобів захисту, визначення межі здійснення права власності на житло з врахуванням підстав, видів та доцільність обмежень, а також запроваджувала забезпечення всебічної охорони права власності на житло. Слід підкреслити, що у цивільному законодавстві України відсутні основоположні положення, які є необхідними та достатніми для досконалого правового регулювання відносин власності стосовно житла, належного формування законодавчих конструкцій права власності на житло, його обмежень, здійснення та захисту.
Необхідно звернути увагу, що відповідно до Конституції України житлова політика в Україні має бути спрямована саме на захист права власності на житло, як конституційного та абсолютного права фізичних осіб, пошук механізмів реалізації даного права з врахуванням інтересів та прав кожного власника житлового приміщення, зокрема, у багатоквартирних будинках та інтересів суспільства в цілому. «Кожен має право на житло. Держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. Громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону. Ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду», – проголошено у статті 47 Конституції України . 

Житлова політика має бути соціально орієнтованою і спрямованою на пошук шляхів створення основних засад для існування справедливих і гуманних засад правового регулювання відносин власності на житло. Активна соціально орієнтована державна житлова політика, на нашу думку, є головним чинником розвитку будівельної галузі та всієї економіки України. Застосування такого інструменту дало б можливість забезпечити відносно стабільний розвиток національної економіки в цілому.

Для вироблення основних положень цивільно-правового регулювання суспільних відносин власності стосовно житла необхідно провести розмежування схожих правових категорій: «право на житло», «житлові відносини», «право власності на житло» та визначити їх характерні ознаки (за радянські часи використовувалась ще категорія «право на житлову площу»). На необхідність співставлення та відокремлення вказаних категорій звертало увагу багато вчених, які досліджували зазначену проблематику, зокрема: П. В. Крашенинников [77], П. І. Седугін [158], В. П. Грибанов [25], С. І. Аскназій [4], Ю. Г. Басін [7], Ю. К. Толстой [170], В. Г. Литовкин [85], П. С. Нікітюк [102], Ю. Н. Андреев [4], М. К. Галянтич [18], Є. О. Мічурін [98], І. М. Кучеренко [81], Л. Г. Лічман [86], Є. О. Харітонов, Н. О. Саніахметова [174], О. О. Кармаза [69] та інші.

Правова категорія «житлові відносини» завжди була предметом дискусій. Існували та продовжують існувати різні точки зору стосовно правової природи житлових відносин, які впливають на вирішення питання про галузеву приналежність самого житлового права як сукупності норм. Можна виділити наступні теоретичні висновки: 1) житлові відносини являють собою неоднорідні суспільні відносини (таку точку зору висловлюють більшість вчених, зокрема П. І. Сєдугин, П. В. Крашенинников, Ю. К. Толстой, Є. О. Мічурін, Є. О. Харітонов тощо; 2) житлові відносини можна розглядати в широкому та вузькому розумінні (Ю. Н. Андреев), що, по суті, являє собою поділ на норми загальної та спеціальної дії у житловому законодавстві; 3) житлові відносини можна розглядати як публічно-правові та приватно-правові, що виникають стосовно житла (О. О. Кармаза); 4) житлові відносини слід розглядати в якості однорідних відносин, які складають або предмет житлового права (М. К. Галянтич), або цивільного (В. Г. Литовкин).

На нашу думку, слід частково погодитись з О. О. Кармазою стосовно поділу житлових відносин на публічно-правові та приватно-правові [69, с. 107], оскільки, насамперед для розмежування і більш досконалого правового регулювання слід виділити нормі публічного та приватного права для регулювання дійсно неоднорідних відносин з приводу житла. Слід ще раз підкреслити, що проблематика житлових відносин пов’язана з проблемою виокремлення житлового права в окрему галузь. На наш погляд, норми, які регулюють житлові відносини на засадах рівності та інших приватно-правових принципах, зокрема, відносини власності та інші речові відносини мають бути впроваджені до змісту Цивільного кодексу України. Всі інші положення, засновані на відносинах влади та підпорядкування слід розмістити в окремому нормативному акті, наприклад, Основах житлового законодавства. Такий підхід ґрунтується на сучасних реаліях розвитку суспільних відносин. Не можна не погодитися із справедливим зауваженням Ю. Н. Андреєвим, наданим автором саме з цього приводу: «Активізація ринкових відносин, різке збільшення частки приватного житлового фонду в країні послабили позиції житлового права як самостійної галузі…» [3, c. 12]. Достатньо виваженою є позиція І. М. Кучеренко, О. О. Кармази щодо розмежування сфери регулювання цивільного та житлового законодавства. Зокрема, О. О. Кармаза підкреслює, що до сфери регулювання житлового законодавства не відносяться, наприклад, питання виникнення права власності, його здійснення та припинення, оскільки за своєю правовою природою є цивільно-правовими і вже врегульованими Цивільним кодексом України. Житловий кодекс має регулювати зазначені відносини в тій частині, що становить особливості регулювання такого права стосовно відповідних відносин у житловій сфері, та у повній відповідності із нормами Цивільного кодексу України [70, с.112]. І. М. Кучеренко, завжди звертала увагу на необхідність чіткого розмежування цивільного та житлового законодавства, зауважуючи, що потрібно провести чіткій поділ між публічно-правовим регулюванням у разі отримання житла як соціальної допомоги та приватно-правовим регулюванням задоволення житлової потреби [81, с.576]. 

Дійсно, не можна не погодитись з тим, що впорядкування норм, які регулюють житлові відносини та поділ їх, насамперед, за критеріями приватно-правових та публічно-правових засад є вкрай необхідним на теперішньому етапі формування житлової політики у державі, але зазначена концепція потребує доопрацювання, оскільки нечітко визначена система та структура приватно-правових положень щодо регулювання приватно-правових житлових відносин, їх деталізація, особливо у тій частині, яка стосується речових відносин та відносин власності. 

Слід також звернути увагу на існування різних точок зору у науці цивільного права стосовно сутності права на житло та його правової природи. Можна виділити декілька концептуальних підходів: 1) право на житло розглядається як суб’єктивне право; 2) право на житло є однією з характеристик правоздатності; 3) право на житло розглядається з точки зору соціально-економічних прав; 4) право на житло є складним і включає державно-правові та цивільно-правові аспекти; 5) право на житло є природнім правом.

Розглянемо зазначені точки зору більш докладно. Право на житло поділяв на дві складові: право на конкретне житлове приміщення та право на поліпшення житлових умов В. Ф. Маслов. Автор підкреслював, що право на житло являє собою право на особливий майновий об’єкт та одну з характеристик цивільної правоздатності особи [93, с. 12]. В. А. Золотар розглядав право на житло з точки зору соціально-економічних прав людини [59, с. 22]. У свою чергу, комплексний підхід пропонував В. А. Тархов, підкреслюючи, що право на житло є складним та включає як державно-правові, так і цивільно-правові аспекти [168, с. 30]. Разом з тим,сучасні українські правознавці наполягають на тому, що «право особи на житло слід вважати одним із природних та невід’ємних прав людини. Це підтверджено Конституцією України, де право на житло закріплено у розділі II «Права, свободи та обов’язки людини та громадянина» [99, с. 55]. Автори останньої концепції, враховуючи значення права на житло як природного права, підкреслюють, що «розгляд права на житло в аспекті прав людини має як теоретичне, так і практичне значення. Останнє виявляється, зокрема, в тому, що право на житло може захищатись не тільки на національному рівні. Якщо вичерпані усі доступні національні правові засоби захисту прав людини і вони не принесли позитивного вирішення справи, особа може звернутись зі скаргою на порушення прав людини, що закріплені у документах Ради Європи, до Європейської комісії з прав людини чи до Уповноваженого у справах дотримання Конвенції про захист прав і основних свобод людини. Це сприяє зміцненню права на житло та підтримці осіб у реалізації ними цього права» [99, с. 55].

На нашу думку, всі вищезазначені концепції слід вважати достатньо виваженими і обґрунтованими. Зазначені точки зору доцільно було б поділити на дві групи: 1) право на житло в широкому розумінні; 2) право на житло у вузькому розумінні. Втім, виходячи з аналізу сучасного етапу розвитку суспільних відносин, слід було б звернути увагу на наступні моменти. 

Не можна не погодитися з тим, що право на житло має як майновий, так і немайновий характер. Забезпечення людини житлом, чітке закріплення всіх гарантій його майнових прав, зокрема, права власності, права проживання, створюють основу для гарантій захисту особистих немайнових прав, – права на життя, здоров’я, сім’ю, особисту недоторканність тощо. 

Слід зазначити, що міжнародні нормативно-правові акти розглядають право на житло у якості права на «достатній життєвий рівень» (ст. 25 Загальної декларації прав людини; ст. 11 Міжнародного пакту про економічні, соціальні і культурні права; п. 31 ч. І Європейської соціальної хартії (переглянутої)).

У країнах ЄС праву людини на житло приділяється особлива увага і існують відповідні гарантії захисту та проводиться робота у напрямку їх підвищення. Зокрема, сучасний французький правознавець Ж.-К. Одерзо підкреслює, що «право на житло розглядається і як право громадян, і як основа державного устрою Тому, право на житло повинно не лише запроваджуватися державою, але й реалізовуватися з його допомогою» [106, с.922].

Безумовно, надто важливим для України у питанні подальшого розвитку і вдосконалення інституту права власності на житло є вивчення досвіду країн Європейського Союзу, дослідження, на нашу думку, співвідношення суб’єктивного права кожного громадянина з інтересами держави та суспільства [50, с. 212]. Європейські вчені-правознавці звертають увагу на той факт, що у країнах Європейського союзу по різному встановлюються і регламентуються права на житло, прописуються гарантії, – вони є і працюють на захист прав громадян. «У відповідності з формою законодавчого закріплення права на житло всі країни Європейського Союзу можна поділити на три групи: ті, у яких це право не закріплено у конституціях, – 6 країн (Франція, Люксембург, Велика Британія, Данія, Нідерланди, Ірландія, Австрія); ті, у конституціях яких немає точного визначення цього права, – 2 країни (Німеччина, Італія); ті, у яких це право закріплено у конституції (Греція, Іспанія, Португалія, Фінляндія, Швеція, Бельгія). Ті держави, у яких право на житло за якихось причин не має конституційного закріплення, гарантують його опосередковано, через права інших громадян» [106, с. 922]. У Конституції Франції права громадян не закріплені, вони містяться у Декларації прав і свобод людини і громадянина 1789 року, але і в цьому документі право на житло відсутнє. Втім, Конституційна Рада у своєму рішенні від 29 липня 1998 р. постановила, що право на житло входить до складу права власності. У Конституціях Іспанії та Португалії йдеться про те, що право на житло є основним правом громадян, а гарантії його дотримання вражаються основним обов’язком держави. В Основному законі Німеччини записані соціальні права, покликані гарантувати соціальну рівність та єдність. Німецькі юристи розуміють цей постулат як одне з конституційних підстав визнання права на житло. В Італії право на житло тлумачиться через обов’язок органів місцевого самоврядування гарантувати всім без виключення громадянам можливість жити в нормальних соціальних умовах. В Конституціях Іспанії та Португалії зазначається, що право на житло є основним правом громадян, а гарантії його дотримання основним обов’язком держави. Основний закон Фінляндії дає більш розширене трактування цього принципу – держава не тільки повинна забезпечити право на житло, але й активно брати участь у його пошуках і придбанні громадянином. Конституція Швеції відносить право на житло не до соціальних прав громадян, а до одного з атрибутів державного устрою». Відтак, можна стверджувати, що у країнах Європи право на житло є одним з основних прав людини і охороняється державою. Втім, реалізація даного права може бути здійснена двома шляхами: по-перше, шляхом створення певних законодавчих інститутів, які визначають повноваження держави по відношенню до органів місцевого самоврядування в цій сфері: програми житлової політики у майбутньому, розробка правових концепцій управління житловим фондом, встановлення спеціального порядку переходу права власності на об’єкти житлової нерухомості (державна реєстрація)…, а по-друге, економічним шляхом: соціальне будівництво, розподіл соціального та державного житла, соціальна підтримка нужденних та безпритульних» [106, с. 915]. 

Таким чином, ми бачимо подвійну правову природу права на житло в європейських країнах, – з одного боку явно простежується соціальна спрямованість цього права, а з іншого – гарантії реалізації майнових прав, тобто економічна спрямованість. Можна зробити висновок, що право на житло визнається у європейських країнах як конституційне соціально-економічне право. З точки зору поділу конституційних прав на види, необхідно звернути увагу на те, що у правовій доктрині їх розмежування на особисті, політичні та соціально-економічні і є найбільш розповсюдженим. Втім, деякі фахівці вважають такий підхід не зовсім виправданим, підкреслюючи, що соціальні права слід розглядати окремо і не змішувати з економічними [55].

«Соціальні права – досить тонка й така, що важко піддається визначенню, категорія. Привертає увагу та обставина, що досить часто у законодавстві застосовується словосполучення «соціально-економічні права». Складається враження, що такі права становлять одне ціле, невід’ємні одне від одного. Проте для оптимального забезпечення прав людини необхідно чітко встановити, що економічні і соціальні права, хоча й тісно пов’язані між собою, а під час розвитку впливають одні на одних, все за своєю суттю, спрямуванням є цілком різними групами прав» [186, с. 3], – стверджують українські правознавці А. М. Юшко, Н. М. Швець. На думку авторів, право на житло відноситься до соціальних прав людини і громадянина [186,  с. 4].

Існуюче у сучасній юридичній літературі визначення економічних прав підкреслює їх спрямованість на забезпечення гарантій захисту можливості задоволення життєвих потреб людини, економічної свободи та соціальних пільг [5, с. 22].

Втім, вважаємо, що право на житло не можна розглядати лише як соціальне право, тому що житло є об’єктом, насамперед, економічних відносин власності, відносин привласнення і майнового обороту, які регулюються нормами цивільного права, а соціальні права на житло підпадають під регулювання норм публічного права (адміністративного тощо). Виходячи з аналізу міжнародних норм, норм конституційного права європейських країн і положень чинного законодавства України можна зробити висновок, що право на житло має соціальний та економічний аспекти, які є взаємопов’язаними, взаємообумовленими, що повинно враховуватися при здійсненні правового регулювання житлових відносин. Представлена характеристика права на житло також має бути врахована при вивченні правової природи права власності на житло. 

Не можна не звернути увагу на ґрунтовний висновок Л. Г. Лічмана стосовно характеристики права на житло. Виходячи з дослідження різних точок зору відомих науковців, – П. І. Сєдугіна, П. В. Крашенинникова, Ю. К. Толстого, Є. М. Мічуріна та деяких інших з приводу правової природи права на житло, Л. Г. Лічман робить висновок, акцентуючи при цьому увагу, насамперед, на комплексному характері цього права, підкреслюючи, що воно охоплює різні види аспектів: державно-правові, адміністративно-правові, цивільно-правові [86, с. 97]. Далі Л. Г. Лічман зазначає, що праву на житло притаманні п’ять рис, зокрема, наступні: правом наділені всі особи, без їх чіткої індивідуалізації; право особи на житло виникає безпосередньо із закону і припиняється тільки у зв’язку зі смертю громадянина або внаслідок скасування відповідного закону, що дозволяє визнати ці правовідносини триваючими, що означає можливість неодноразової реалізації суб’єктивних прав і обов’язків залежно від наявності юридичних фактів (умов) (з даним висловленням не зовсім можна погодитися, оскільки вказані триваючі правовідносини більш схожі на правоздатність осіб. Примітка автора); з точки зору конституційного права право на житло опосередковує особливі юридичні відносини – відносини між особою і державою; конституційне положення про право громадянина на житло закріплює за громадянином не тільки загальну можливість вступати в різні житлові правовідносини, мати різне коло житлових прав і обов’язків, а і юридичну можливість набувати, здійснювати і захищати їх [86, с.98]. На нашу думку, саме правоздатність, як самостійна правова категорія зумовлює виникнення конкретного суб’єктивного права. Таким чином, погоджуючись в цілому з Л. Г. Лічманом зауважимо, що автор розкриває саме сутність правоздатності як забезпеченої законом можливості набувати, здійснювати, захищати суб’єктивні права на житло. 

Безумовно, право на житло є природним правом людини, оскільки це основа життя і розвитку кожної людини. Позитивне право має завжди враховувати природні потреби людей. Не можна не погодитися із висловленням А. О. Аврамової про те, що «здійснення людиною свого природного права на життя пов’язано з багатьма факторами, серед яких одне із чільних місць посідає наявність у неї житла. Втрата людиною житла створює реальну загрозу для її фізичного та соціального буття» [1, с. 10]. Повністю погоджуємося з автором у тому, що право на житло – природне право, але, на нашу думку, воно має не тільки соціальний, а і економічний характер, при чому наявність житла створює підстави для реалізації конкретних житлових прав людини.

Водночас право на житло є елементом системи основних прав і свобод людини і громадянина. Слід погодитись з точкою зору деяких вітчизняних правознавців, згідно якої житлові права громадян містяться в інших, пов’язаних із правом на житло особистих немайнових правах особи: «…низка основних прав людини містить у собі, передусім, житлові права громадян. Це право людини на повагу до її житла, право на свободу вибору місця проживання, право на недоторканність житла тощо. Водночас деякі права людини містять у собі право на житло лише як одну із складових, поряд з іншими правами. Наприклад, право на достатній життєвий рівень уміщує не тільки право на житло, а також право на достатнє харчування та неухильне поліпшення умов життя тощо» [99, с. 3]. 

Отже, вважаємо, що право на житло можна розглядати у широкому розумінні, не лише як майнове право, тобто право на відповідне матеріальне благо, а і як комплекс майнових та особистих майнових прав. Зокрема, слід підкреслити, що право фізичної особи на житло та право на місце проживання належить також до особистих немайнових прав, що забезпечують соціальне буття фізичної особи відповідно до положень Глави 22 ЦК України. Аналіз чинного законодавства стосовно особистих немайнових прав фізичної особи, об’єктом яких виступає житло, дає змогу зробити наступні висновки:

1. Право на місце проживання фізичної особи є особистим немайновим правом фізичної особи, до якого належать:

а) право мати місце проживання, тобто передбачена законом можливість утримувати на певному речовому праві житловий будинок, квартиру, інше приміщення, придатне для проживання у ньому (гуртожиток, готель тощо), у відповідному населеному пункті, де дана особа постійно, переважно або тимчасово проживала би (ч. 1 ст. 310 ЦК України);

б) право на вільний вибір та зміну місця проживання, тобто передбачена законом можливість вільно обрати той населений пункт, де розташовувалося б місце проживання, а також змінювати його у разі необхідності (ч. 2 ст. 310 ЦК України) . Додатково це особисте немайнове право на соціальне буття фізичної особи регламентується нормами спеціального законодавства.

2. Суміжним з вищезазначеним правом фізичної особи на місце проживання є право на недоторканність житла (ст. 311 ЦК України), під яким слід розуміти можливість фізичної особи дозволити проникнути до житла лише за її згодою або за вмотивованим рішенням суду. Це право може бути обмежене у невідкладних випадках, пов’язаних із рятуванням життя людей та майна, або з безпосереднім переслідуванням осіб, які підозрюються у вчиненні злочину. До змісту права на недоторканність житла належить також і заборона виселення або іншим чином примусового позбавлення житла, крім випадків, встановлених законом за рішенням суду [165, с. 125].

Як справедливо зазначив Ю. І. Римаренко, «недоторканність житла повністю поширюється не тільки на осіб, які мають постійне чи тимчасове житлове приміщення, а й на всіх осіб, де б вони не проживали» [125, с. 34]. Автор робить висновок, що мають бути забороненими незаконне проникнення до будь-якого приміщення, в якому тимчасово проживають групи людей (казарми і кубрики військовослужбовців, палати в лікарнях, келії в монастирях, кімнати в дитячих будинках та інтернатах тощо), незаконне проведення у ньому огляду чи обшуку, та звертає увагу на підстави застосування статті 30 Конституції України в якій вказується про необхідність наявності вмотивованого рішення суду для проникнення до житла чи іншого володіння особи та статті 62 Кримінального кодексу України про кримінальну відповідальність за порушення недоторканності житла чи іншого володіння особи [125, с. 34].

Таким чином, право на житло містить особисті немайнові права, які характеризується соціальною спрямованістю, тобто такі особисті немайнові права, які пов’язані із соціальним буттям фізичної особи. У свою чергу, майнові права, які також входять до права на житло характеризуються економічною спрямованістю, зумовленою потребою у володінні певним матеріальним благом, користуванні ним. 

Стосовно комплексності категорії «права на житло», необхідно зупинитися на наступних важливих моментах.

Таким чином, категорію «право на житло» необхідно розуміти, виходячи як з аналізу його соціально-економічних характеристик, що дає змогу розкрити його загальну спрямованість і призначення, визначити основні засади правового регулювання, так і з визначення його співвідношення з близькими правовими категоріями, такими, як: «житлове право», «житлові правовідносини», оскільки право на житло знаходиться у сфері застосування зазначених правових категорій. 

На нашу думку, вчення про правовідношення, суб’єктивні права та обов’язки складає основу доктрини будь-якої галузі права. Втім, що стосується житлового права, слід зазначити, що ці категорії потребують додаткового дослідження за наявності застарілого Житлового кодексу України та відсутності достатнього обсягу нормативного матеріалу з регламентації прав на житло у Цивільному кодексі України. 

Відтак, співвідношення категорій право на житло, житлове право, суб’єктивне право на житло, житлові відносини, право власності на житло потребують детального вивчення.

Не можна не погодитися із висловленням П. В. Крашенинникова з приводу співвідношення категорій «право на житло» та «житлове право». Автор зазначає, що «право на житло – це суб’єктивне право громадянина на придбання і користування житловим приміщенням, а житлове право – це об’єктивне право,сукупність норм, які регламентують житлові відносини» [77, c. 20]. Що стосується житлових відносин, то вони складають предмет житлового права: «Житлове право – це сукупність правових норм, що регулюють житлові відносини» [77, c. 19], – підкреслює автор. 

Житлові відносини перетворюються на житлові правовідносини внаслідок їх врегулювання нормами права. Право на житло, як суб’єктивне право входить до змісту відповідних правовідносин. Сучасні дослідники теорії права звертають увагу на наступні моменти з приводу співвідношення категорії «суб’єктивне право» та категорії «правовідносини»: «Існує певна кількість визначень поняття «правовідносини». Найбільш поширене визначення, відповідно до якого правовідносини розуміють як урегульовані нормами права суспільні відносини, учасники яких є носіями суб’єктивних прав і юридичних обов’язків, що охороняються і гарантуються державою… На відміну від об’єктивного права, що являє собою сукупність чи систему реально існуючих юридичних норм, суб’єктивне право виступає як право, що належить лише певному суб’єкту і реалізується не інакше як за волевиявленням цієї особи» [169, c. 22]. 

О. Ф. Скакун конкретизує сутність правовідносин, підкреслюючи важливість певного об’єднуючого елементу для всіх складових їх змісту: «Структура змісту правовідносин утворює не зв’язок її змістовних елементів (суб’єктивних прав, обов’язків, повноважень, відповідальності), а той правовий зв’язок, який виникає на їх підставі з приводу домагання чогось. Інакше кажучи, це юридичне взаємне становище суб’єктів, яке визначає, формує їх поведінку через кореспондуючі один одному права і обов’язки заради задоволення їх інтересів» [161, c. 349].

Таким чином, можна зробити висновок, що формування відповідних правовідносин, у тому числі житлових, може бути зумовлено метою задоволення відповідних інтересів. 

Схожий підхід стосовно характеристики правової сутності житлових відносин, який можна, на нашу думку, застосувати і до житлових правовідносин пропонує М. К. Галянтич, який при визначенні предмету житлового права робить акцент на відповідному об’єкті задоволення потреб людини. «Оскільки однією з основних умов життєдіяльності людей є житло, завдяки якому вони можуть забезпечити своє природне існування, задовольняти матеріальні та моральні потреби, це дозволяє предметом регулювання житлового права визначити сукупність однорідних суспільних відносин, спрямованих на єдиний об’єкт задоволення потреб людини – житло» [18, c. 132], – підкреслює М. К. Галянтич. 

На нашу думку, тим критерієм, що об’єднує категорії житлового права, його предмету – житлових відносин, врегульованих нормами права житлових правовідносин та суб’єктивного права на житло є благо у вигляді житла, з приводу якого виникають житлові правовідносини. Саме в цьому проявляється соціальна функція прав на житло. Що стосується економічної функції, то основним її завданням, метою, спрямованістю є майнове задоволення осіб, забезпечення їх відповідним матеріальним благом яким є житло. Економічна функція передбачає конкретні дії суб’єкта, пов’язані з придбанням житла за власний рахунок, розпорядження житлом на власний розсуд, утримання житла. Право власності як суб’єктивне право на житло характеризується не лише соціальною, а і економічною функцією 

На нашу думку, не можна погодитися із точкою зору деяких вітчизняних фахівців у галузі житлового права, які визначають житлові правовідносини лише як приватні [99, c. 132], оскільки вони є значно ширшими за приватні відносини і включають до себе різного виду організаційні відносини публічного характеру. Житлові правовідносини слід вважати приватними у своїй більшості, оскільки приватно-правовими є більшість з них. 

До прав на житло, які містять функцію слід віднести право власності на житло, права на житлове приміщення, що виникають на підставі договору з його власником. Економічна складова зазначених прав на житло регламентується нормами цивільного права до предмету якого входять майнові відносини (ст. 1 ЦК України). 

Слід підкреслити, що майнові відносини в цивільному праві – це по своїй глибинній сутності товарно-грошові, економічні або, що те саме, виробничі відносини. У цьому змісті вони є об’єктивними, матеріальними, складаються по об’єктивних економічних законах товарного виробництва [95, c. 35].

Також слід розрізняти право на житло в об’єктивному та суб’єктивному розумінні. Сукупність правових норм, що регулюють суспільні відносини з приводу житла можна вважати правом на житло в об’єктивному його значенні. Право фізичної особи стосовно набуття житла, користування ним у межах, встановлених законом, а також, у разі виникнення права власності, розпорядження ним слід вважати суб’єктивним правом на житло. 

У зв’язку з цим, не можна не погодитись з наступним висловленням, що представлено у навчальному посібнику «Житлове право» авторів Є. О. Мічуріна, С. О. Сліпченко, О. В. Соболєва: «Не заперечуючи той факт, що пов’язані із задоволенням потреби громадян у житлі стосунки можуть викликати існування і публічних правовідносини, ми схиляємось до думки, що житлові це, насамперед, приватні, зокрема, цивільні правовідносини» [99, c. 5].

Можна зробити висновок, що більшість житлових відносин є приватно-правовими і мають регулюватися нормами цивільного права, які на сьогодні недостатньо представлені у Цивільному кодексі України та не враховують повністю всі аспекти відносин власності стосовно такого надзвичайно важливого об’єкту, яким є житло. 

Слід підкреслити, що право власності – багатозначна категорія: по-перше, суб’єктивне право, тобто міра можливої поведінки уповноваженої особи (власника), по-друге, саме правовідносини власності, по-третє, правовий інститут, як сукупність норм. Провідне значення цього правового інституту визначається тим, що норми права власності закріплюють економічну основу суспільства і багато досліджень присвячено вивченню цього інституту в цивільно-правовій літературі. Втім, коло проблем, пов’язаних з правом власності, до цього часу не отримали ще свого остаточного вирішення. Неоднозначно вирішується, зокрема, питання про поняття права власності як суб’єктивного права. Між тим, правильне вирішення цього питання має важливе значення, у тому числі для регулювання цивільно-правових відносин стосовно житла.

Вважаємо, що право власності на житло є основним майновим природнім правом стосовно певного майнового блага, яким є житло, воно має абсолютний характер і особливий зміст, значно більший обсяг правомочностей порівняно з іншими майновими правами, складає основу для інших майнових прав на житло. Таким чином, право власності на житло є економічною складовою права на житло, яке слід розглядати в більш широкому, соціально-економічному розумінні. Соціальний аспект права на житло впливає на здійснення права власності, оскільки враховуються обмеження, обумовлені ним та встановлюються додаткові гарантії і способи захисту.

У з в’язку з вищенаведеним, не можна погодитись з точкою зору, деяких авторів, які вважають, що право на житло – це можливість людини і громадянина мати житло у власності чи одержати його за договором найму з державного чи громадського фонду, користуватися житлом та вимагати від зобов’язаних суб’єктів забезпечення реалізації цього права у повному обсязі [124, c. 531], а що стосується права власності, то підкреслюється, що володіння, користування та розпорядження житлом відповідно до чинних правових актів є одна з форм «реалізації людиною і громадянином права на житло» [124, c. 531].

Вважаємо, що у вищенаведених висловленнях можна побачити, по-перше, змішування двох правових категорій: правоздатності і суб’єктивного права. По-друге, право власності, а точніше суб’єктивне право власності з правомочностями володіння, користування та розпорядження розглядаються авторами як форма реалізації права на житло. Некоректний, на нашу думку, підхід до визначення права на житло та його співвідношення з правом власності на житло є очевидним, оскільки право власності це не форма реалізації права на житло, а конкретне майнове право, яке само потребує реалізації і виникає з підстав, передбачених законом. Формами реалізації права на житло слід вважати ті конкретні, передбачені законом життєві обставини, які є юридичними фактами та внаслідок яких виникає соціальне право на житло публічно-правового характеру або приватне майнове право, – право власності, інші речові права на чуже майно, комерційний найм.
Для відповіді на питання стосовно співвідношення права власності на житло і права на житло слід також провести детальне вивчення законодавчого і теоретичного матеріалу в якому надається характеристика суб’єктивного права власності і об’єктивного права власності на житло.

Слід підкреслити, що доктрина цивільного права розглядає право власності в об’єктивному і суб’єктивному розумінні. «Право власності в об’єктивному розумінні – це сукупність правових норм, які встановлюють і охороняють належність матеріальних благ конкретним суб’єктам (власникам), у тому числі визначають підстави та умови виникнення і припинення у них такого права щодо цих благ. Відносини щодо цих благ як раз і є відносинами власності. Такі правові норми у своїй сукупності утворюють відповідний інститут права власності» [176, с.430]. Дійсно, визначення об’єктивного та суб’єктивного права є надто важливим для розуміння усієї правової сутності, обсягу та значення відповідного права конкретної особи, зокрема, права на житло. Не можна не погодитись із висловленням О. В. Зайчука, Н. М. Оніщенко: «Саме за допомогою об’єктивного та суб’єктивного права особа реалізує себе, свій соціальний, юридичний і моральний потенціал, свої інтереси» [169, с. 53]. Дійсно, важливим є значення цих категорій в їх поєднанні але, незважаючи на цей факт, не можна, на наш погляд, відкидати більш важливу категорію у формуванні правового регулювання суспільних відносин, зокрема стосовно житла, тобто категорію суб’єктивного права. 

Не зважаючи на те, що тривалий час, ще за радянські часи, фахівці радянської правової школи принижували значення суб’єктивного права, наприклад, Л. Явич, С. Кечек’ян та О. Піонтковський пропонували об’єднати поняття об’єктивного та суб’єктивного права єдиним терміном «право» [169, с. 53] і запровадити широке праворозуміння. 

У теперішній час розвитку правової науки такий підхід, дійсно, виглядає абсолютно неприйнятним. Сучасна юридична наука, навпаки, аргументує важливість та значення суб’єктивних прав, які містять основні характеристики, необхідні для встановлення підстав досконалого правового регулювання відповідних суспільних відносин. 

У зв’язку з цим хотілося би представити запропоноване сучасним казахстанським вченим Є. З. Бекбаєвим безспірний, на наш погляд, концептуальний підхід до співвідношення суб’єктивного та об’єктивного права: «Суб’єктивне у даному випадку, – підкреслює автор, – значить особисте, індивідуальне, що відноситься до суб’єкта, залежить від нього (твоє або моє право), на відміну від об’єктивного права, що не належить окремій особі і незалежно від нього. Ніяких абстрактних, котрі не належать нікому, суб’єктивних прав або юридичних обов’язків не існує» [10, с. 105].

Слід підкреслити, що для досконалого регулювання суспільних відносин з приводу житла слід більш детально визначати у законодавстві суб’єктивне право власності на житло, охарактеризувати його об’єкт, встановити перелік доцільних обмежень, засоби захисту тощо. 

Право власності на житло слід характеризувати саме виходячи з характеристики суб’єктивного права власності, яке визначається нормами об’єктивного права з врахуванням інтересів кожного власника, а також відповідно до економічного, соціального розвитку суспільства у державі. 

Не можна не погодитись з висловленням Я. М. Шевченко: «Право власності у суб’єктивному розумінні – це передбачена нормами об’єктивного права можливість особи володіти, користуватися та розпоряджатися своїм майном... З цього випливають два різних спрямування досліджень права власності – визначення стану і напрямків розвитку законодавства про власність і права власності в об’єктивному розумінні і вивчення права власності в суб’єктивному розумінні – коли вивчаються можливості окремої людини і громадянина щодо осягнення правомочностей володіння, користування і розпорядження» [16, c. 10]. 

Таким чином, норми об’єктивного права власності на житло регулюють поведінку особи, визначаючи зміст прав та обов’язків, а суб’єктивне право власності на житло є засобом досягнення можливостей і реалізації інтересів особи. Саме за допомогою суб’єктивного права власності на житло особа реалізує свої соціальні і економічні прагнення, свої інтереси в отриманні житла як особливого матеріального блага та користуванні ним.

Право власності на житло має характерні ознаки і специфіку, що дозволяє відокремити зазначене право від інших різновидів права власності, які прийнято виділяти на основі такого класифікаційного критерію, як об’єкт права власності. У цивільному законодавстві України характерні ознаки суб’єктивного права власності на житло представлені нечітко, окремо не виділяються, що вносить плутанину при застосуванні відповідних норм на практиці. Тому основним завданням даного дослідження має бути встановлення характерних ознак права власності фізичних осіб на житло, визначення критеріїв відмежування від інших схожих категорій, встановлення мети та шляхів вдосконалення правового регулювання відносин власності на житло. 
Право власності на житло є найбільш повним речовим правом, складає основу майнових відносин у суспільстві з приводу житла, має абсолютний характер, тому суб’єкти права власності на житло повинні забезпечуватися можливістю здійснювати суб’єктивне право власності на житло, але при цьому має враховуватися не лише економічний, а й соціальний аспект даного права. У зв’язку з цим, в умовах подальшого вдосконалення законодавства України з врахуванням міжнародних норм та законодавства країн ЄС, варто, наприклад, звернути увагу на визначення суб’єктивного права власності, що пропонується у статті 140 Книги 2 Цивільного кодексу Польщі: «у межах, встановлених законами і правилами соціального співжиття, власник може, виключаючи інших людей, використовувати речі у відповідності з соціально-економічним призначенням своїх прав, зокрема може вилучати вигоду та інші доходи від речей. У тих самих межах може розпоряджатися річчю» [22].

Отже, суб’єктивне право власності обмежується законами і правилами соціального співжиття, а об’єкт права власності може використовуватися у відповідності із соціально-економічним призначенням. Вважаємо, що право власності на житло, як майнове цивільне право має економічну функцію із впливом соціальної функції, завдяки особливому значенню житла для кожної людини, що не може не впливати на зміст суб’єктивного права, підстави виникнення, здійснення і припинення цього права. 

Слід зазначити, що у Цивільному кодексі України відсутнє визначення права власності на житло (житлове приміщення) і тому відсутня основа для подальшого формування та вдосконалення інституту права власності на житло. Не можна не погодитися із висловленням О. В. Сахно. Автор підкреслює, що «суб’єктивне право власності на житлове приміщення не лише може бути самостійним предметом наукового аналізу, але і є базовим, вихідним для виникнення всіх інших суб’єктивних прав на житлове приміщення, у тому числі «житлових прав» [156, c. 4]. 
Суб’єктивне право – це міра можливої поведінки уповноваженої особи. Його можна розглянути з більш деталізованим підходом, проводячи аналіз співвідношення об’єктивного та суб’єктивного права. О. Ф. Скакун, зокрема, звертає увагу на той факт, що суб’єктивне юридичне право є індивідуалізованим, таким, що визначає не тільки міру, а й вид поведінки, а також деталізує і конкретизує норми об’єктивного права щодо конкретного суб’єкта у конкретній ситуації. «Суб’єктивне юридичне право, – підкреслює автор, – це індивідуалізоване право, яким визначається вид і міра можливої поведінки суб’єкта права, що забезпечується, охороняється і захищається відповідними державними органами… Суб’єктивне право деталізує і конкретизує норми об’єктивного права стосовно конкретного суб’єкта, що опинився у конкретній життєвій ситуації. З одного боку, людина, вступаючи в суспільне життя, вже стикається з “готовими” юридичними нормами, які виникли чи визнані до неї і незалежно від неї (об’єктивне право). Але, з другого боку, людина від народження є носієм невідчужуваних природних прав» [161, c. 25]. 

У наступному визначенні підкреслюється зв’язок суб’єктивного права із свободою людини. На нашу думку, в основі суб’єктивного права, у тому числі права власності на житло знаходяться природні права особистості. 
«Суб’єктивне право безпосередньо пов’язане із свободою особистості, тому і виступає ще й мірою цієї свободи. Суб’єктивне право – це гарантована правом і законом міра можливої або дозволеної поведінки особи, яка належить суб’єкту незалежно від того, перебуває він у правових відносинах, з іншими суб’єктами чи ні. Саме тому до суб’єктивних прав належать фундаментальні демократичні права і свободи особи» [37, c. 343].

На нашу думку, право на житло в об’єктивному та суб’єктивному розумінні взаємопов’язані і взаємозалежні категорії, втім, суб’єктивне право (його мета і спрямованість) впливає на формування положень об’єктивного права. Хотілося б навести з цього приводу наступну точку зору з якою не можна не погодитися:

«В історичній послідовності не об’єктивне право передує суб’єктивному, а навпаки, суб’єктивне – об’єктивному. З одного боку, людина, вступаючи в суспільне життя, вже стикається з “готовими” юридичними нормами, які виникли чи визнані до неї і незалежно від неї (об’єктивне право). Але, з іншого боку, людина від народження є носієм невідчужуваних природних прав. Тому саме її природні права перебувають у підвалинах об’єктивного права. Визнання природних прав людини і закріплення їх у приписах нормативно-правових актів як міжнародних стандартів є тією абстрактною правовою формою, моделлю, що слугує мостом між соціальним і правовим світом» [161, c. 25].

Можна зробити висновок, що суб’єктивне право на житло є більш широкою категорією порівняно із суб’єктивним правом власності на житло. «Суб’єктивне право на житло – це можливість людини й громадянина мати житло у власності чи одержати його за договором найму з державного чи громадського фонду, користуватися житлом і вимагати від зобов’язаних суб’єктів забезпечення реалізації цього права в повному обсязі» [74, c. 357]. Останнє, як і будь яке суб’єктивне цивільне право зумовлюється змістом правомочностей, тими явищами, що на них впливають, межами здійснення, гарантіями захисту. Формування норм, які регулюють відносини власності стосовно житла, тобто формування права власності в об’єктивному розумінні має повністю відповідати меті існування суб’єктивного права власності на житло.

Слід також підкреслити, що суб’єктивне право власності на житло характеризується особливістю об’єкта. Житло виступає об’єктом цивільних прав – права власності, інших речових прав, предметом різного виду договорів: зокрема договору найму, довічного утримання тощо, а також спадкових відносин. Не можна не погодитись із висловленням О. В. Сахно, що «житлові приміщення, віднесені законодавством до об’єктів нерухомості, є, насамперед, об’єктами права власності» [156, c. 5]. Автор також зауважує, що «суб’єктивне право власності на житлове приміщення не лише не може бути самостійним предметом наукового аналізу, а й є базовим, вихідним для виникнення всіх інших суб’єктивних прав на житлові приміщення». На нашу думку, з цим можна погодитись частково, оскільки суб’єктивне право власності на житло не є основою для всіх житлових прав, вони є ширше за своєю природою, не тільки приватноправовими, а й публічно-правовими, можуть стосуватися житла у якості користування житлом у державному фонді, службовими приміщеннями, гуртожитками. Завдяки відсутності адекватного сучасного житлового законодавства склалася ситуація у державі при якій достатньо складно відокремлювати житлові права, які належать до приватних прав на житло. 

Право власності на житло складає основу майнових приватних відносин, зокрема, речових, договірних. Відповідно до частини 1 статті 316 ЦК України «правом власності є право особи на річ (майно), яке вона здійснює відповідно до закону за своєю волею, незалежно від волі інших осіб». Таким є загальне визначення права власності у цивільному законодавстві України. Що стосується суб’єктивного права власності на річ, слід зазначити, що змістовну основу цього права складають передбачені у статті 317 ЦК України правомочності власника: «власникові належать права володіння, користування і розпорядження своїм майном. Безумовно, що обсяг таких правомочносте, межі їх здійснення формує певний об’єкт права власності. 

Суб’єктивне право власності на житло складають правомочності володіння, користування та розпорядження, що являють собою тріаду права власності і передбачені у статті 219 ЦК України. Втім, особливість такого об’єкта, як житло із всіма його різновидами, а також спеціальним правовим регулюванням нормами ЖК України, безумовно, впливає на зміст правомочностей і межі їх здійснення як і права власності на житло в цілому. Зокрема, такі обмеження встановлені у наступних статтях ЦК і ЖК України: 1) статті 383 ЦК України «Права власника житлового будинку, квартири» щодо неможливості використання житлового будинку, квартири для промислового виробництва, здійснення ремонту та змін за умови, що вони не призведуть до порушень прав власників інших квартир та нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку, не призведуть до порушення санітарно-економічних вимог і правил експлуатації будинку; 2) статті 405 ЦК України стосовно права проживання членів сім’ї власника житла; 3) статтях 150–152 ЖК України стосовно користування жилим будинком (квартирою), обов’язків по забезпеченню їх схоронності, порядку проведення переобладнання і перепланування; статтях 156, 157 ЖК України про права членів сім'ї власника жилого будинку (квартири), які проживають разом з ним у будинку (квартирі), що йому належить, користуються жилим приміщенням нарівні з власником будинку (квартири) тощо. 

Деякі автори звертають увагу на особливість правового регулювання житлових відносин у зв’язку з необхідністю враховувати не тільки інтереси власника. «Законодавець, – підкреслює, зокрема, С. І. Суслова, – повинен дотримуватися певного балансу між житловими правами власника, членів його сім’ї, інших осіб, які вселяються у житлове приміщення. Розширення прав одних категорій, як правило, супроводжується звуженням прав інших і, відповідно, незадоволенням останніх» [166, c. 7].

Таким чином, можна зробити наступні висновки. 

Виходячи з аналізу міжнародних норм, норм конституційного права європейських країн і положень чинного законодавства України можна зробити висновок, що право на житло має соціальний та економічний аспекти, які є взаємопов’язаними, взаємообумовленими, що повинно враховуватися при здійсненні правового регулювання житлових відносин. Представлена характеристика права на житло також має бути врахована при вивченні правової природи права власності на житло. 

Суб’єктивне право власності на житло є правом більш обмеженим, порівняно із суб’єктивним правом власності на інші об’єкти, і зазначені обмеження встановлюються законом в інтересах членів сім’ї власника, співвласників, сусідів, суспільства і в цьому, на наш погляд, знаходить свій прояв соціальний аспект суб’єктивного права власності на житло.

Суб’єктивним правом власності на житло (житлове приміщення) слід вважати обмежену законом в інтересах певних осіб і суспільства сукупність правомочностей володіння, користування, розпорядження об’єктом нерухомості, призначеним для проживання у ньому.

Право власності на житло є найбільш повним речовим правом, складає основу майнових відносин у суспільстві з приводу житла, має абсолютний характер, тому суб’єкти права власності на житло повинні забезпечуватися можливістю здійснювати суб’єктивне право власності на житло, але при цьому має враховуватися не лише економічний, а й соціальний аспект даного права.

1.2 Історичний розвиток права власності на житло

Виникнення і розвиток речових прав і права власності на житло історично пов’язаний з розвитком приватного права в Стародавньому Римі. Як пише С. О. Муромцев «виникнення цивільного обороту сплітається переважно з початком приватної власності» [101, c. 48].

Речові права на житлові приміщення є інститутом приватного права, а оскільки приватне право виникло і отримало свій початковий розвиток у Стародавньому Римі, представляється доцільним вивчити, перш за все, відповідні правові конструкції римського приватного права.

Необхідно, на наш погляд, провести дослідження наступних основних питань: виникнення прав на жилі приміщення в контексті становлення і розвитку речових прав, з’ясувати, до якої категорії речей римляни відносили житлове приміщення, як вони визначали саме поняття житлового приміщення, яким було коло суб’єктів, що мають права на житлове приміщення. І, найголовніше, якими правами наділені суб’єкти і до якої категорії прав – речових або зобов’язальних належали права щодо житлового приміщення.

Необхідно, на наш погляд, провести дослідження таких основних питань: 1) виникнення прав на жилі приміщення в контексті становлення і розвиток речових прав; 2) визначення та вивчення специфіки житлового приміщення як об’єкта речових прав, характеристика співвідношення з іншими видами об’єктів; 3) характеристика суб’єктного складу речових прав на житлове приміщення; 4) аналіз та характеристика окремих видів речових прав на житлове приміщення, вивчення їх правової природи, змісту, аналіз співвідношення з іншими речовими правами. 

Дослідження речових прав на нерухоме майно, включаючи житло, та їх рецепції неможливо без вивчення праць відомих вчених романістів ХІХ–ХХ ст. і деяких сучасних правників, зокрема: С. А. Муромцева [101], І. Б. Новицького [104], І. А. Покровського [112], Ю. Барона [6], І. С. Перетерського [109], О. А. Підопригори [111], З. М. Черниловського [201], Д. В. Дождева[30], Ч. Санфилиппо [172], Є. М. Орача та Б. Й. Тищика [107], Р. А. Калюжного [64] та ін. 

Речові права формувалися поступово та одночасно з економічним розвитком суспільства. Однак, як пише Л. В. Щенникова, сам момент появи речових прав в історії зафіксувати дуже важко [185, с. 23].

Деякі вчені підкреслюють, що речові права, як такі, римські юристи не виділяли в системі майнових прав. Наприклад, І. Б. Новицький стверджує, що класифікація майнових прав на речові і зобов’язальні не згадується у римських юристів. Римські юристи вказували на відмінність actiones in rem (речові позови) і actions in personam (позови особисті). Розмежування ж речових і зобов’язальних прав було створено вченими пізніше, втім, на матеріалі, який був у римських юристів» [104, с. 97].

Докладно, на наш погляд, і обґрунтовано досліджується виникнення речових прав у працях відомого українського романіста О. А. Підопригори: «Давньоримські юристи не розрізняли речових і зобов’язальних прав, а лише захист прав засобами речових позовів – аctiones in rem і особистих позовів – actiones in personam. Якщо спір виникав з приводу права на річ, для захисту цього права застосовувався речовий позов, якщо ж приводом для тяжби були правові дії іншої особи – особистий позов». Автор робить висновок з яким не можна не погодитись: «Наявність того чи іншого права виводили із наявності позову. Претор, вивчивши обставини, приходив до висновку, що певні правові відносини підлягають захисту і давав відповідний позов (речовий чи особистий). Якщо позову не було, то не було й відповідного права. Позов стає основою, а право – тільки наслідком. Пізніше позов почали виводити з наявності права» [111, с. 34].

На нашу думку, можна зробити висновок, що регулювання майнових відносин стосовно об’єктів, які представляли певну цінність, наприклад житлові будинки, земельні ділянки, вимагало більш чітких норм, у яких би конкретизувався зміст прав на зазначені об’єкти, підстави їх виникнення, засоби захисти, а також межі здійснення. 

Речові права на нерухомість, зокрема на житловий будинок оформилися в нормах римського права поступово. Початком їх оформлення, на нашу думку слід вважати розмежування категорії суб’єкта та об’єкта в праві. 

Необхідно підкреслити, що у римському праві такі категорії як суб’єкт та об’єкт права розвивались поступово. Сучасний італійський вчений-романіст Чезаре Санфилиппо дає таку характеристику об’єктів римського права: «Визначена, належна до зовнішнього світу, на яку звертається інтерес, визнана юридичною норма утворює «об’єкт» права, яким можуть бути як особа (наприклад, син, об’єкт pateria potestas; підопічний або жінка, об’єкти відповідних tutelia), так і речі, тобто сутності, які є відмінними або розглядаються в якості відмінних від осіб, – як матеріальні та, внаслідок цього, такі, що сприймаються почуттями (наприклад, земельна ділянка, раб, робоча худоба), так і нематеріальні і, тому, такі, що сприймаються тільки розумом (наприклад, operae, тобто трудова діяльність людини або тварини)» [155, с. 92]. Далі Чезаре Санфилиппо робить акцент на економічній складовій причини виникнення і віднесення «сутностей зовнішнього світу, які підпадають під визначення «речі» (у римській термінології res)» [155, с. 92]. Природно, що з розвитком економічних і суспільних відносин у Стародавньому Римі майнову цінність набули ті предмети матеріального світу, які людина на той момент могла використовувати в своїй господарській діяльності. Такі речі (res) і стали об’єктами права.

У подальшому, при поступовому розмежуванні категорії суб’єкт та об’єкт права виникла необхідність в чіткій класифікації речей (res) і поділі їх на групи.

Безумовно, на початку формування правових конструкцій у предкласичному періоді римського права таких видів речей, як нерухомі речі та їх різновиди, зокрема, будинки та інші об’єкти права власності на житло, римські юристи не визначали. 

Римський юрист Гай виділяв дві основні групи речей: речі божественного права res sacrae (священні речі) і речі людського права. Речі божественного права не є інтересом цивільного права і не виступають в якості об'єктів цивільного обороту. Речі людського права ділилися на речі, що належать римському народу res publicae і речі, що належать приватним особам res privata [30, с. 24].

Поступово формувалася більш детальна класифікація речей. Так, речі ділилися на такі групи: тілесні і безтілесні (res corporales і res incorporales), рухомі і нерухомі, манциповані і неманциповані (res mancipi і res nec mancipi), подільні і неподільні, споживчі та неспоживчі, речі визначені родовими ознаками і речі індивідуальні (genus et species), речі прості і складні, речі головні і приналежні, речі в обороті і поза оборотом (res in commercio et res extra commercium) [30, с. 34].

Як ми бачимо, більшість із зазначених категорії речей існують і в сучасному цивільному праві, – рухомі та нерухомі, подільні і неподільні, споживчі та неспоживчі тощо.

Чезаре Санфіліппо виділяє в римському праві три основні групи речей: речі «у майні» res (in patrimonium), речі «поза майна» (res extra patrimonium), речі, вилучені з обігу ( res quarum commercium non est) [155, с. 96].

Поняття речей в широкому значенні сформувалося в класичний період римського права і охоплювало не тільки речі в звичайному сенсі, як матеріальні предмети зовнішнього світу, але також юридичні відносини і права [149, с. 79]. Здається, що у даному випадку поняття речі змішувалося з поняттям об’єкту права.

Будинки з житловими приміщеннями належали до різних видів речей римського приватного права. Вони були тілесними речами, що мали певну цінність і тому підлягали манципації, могли бути як подільними так і неподільними. 

З точки зору римського приватного права речами визнавалося все, що оточувало людину, могло бути об’єктом речового права і містило в собі певну вартість. Проте ці ознаки не обов’язкові для визнання того чи іншого об’єкта річчю. Розвинуте римське приватне право знало безтілесні речі, тобто речі, що не мали матеріального субстрату [107, с. 166].

З вищесказаного, можна зробити висновок, що житлові приміщення, згідно з римським поділом речей на групи, мали ознаки різних видів речей: їх можна віднести до речей людського права і належали вони (житлові приміщення) приватним особам, тобто були речами приватного права res private, вважались також тілесними речами, що мали певну цінність і тому підлягали манципації, могли бути як подільними так і неподільними,як правило оборотоздатними та індивідуально визначеними. Що стосується їх приналежності до нерухомих речей, то тут слід звернутися до відомого зауваження романіста О. А. Підопригори стосовно поділу речей на нерухомі та рухомі у римському приватному праві: «Первісний поділ речей на рухомі та нерухомі (res mobiles, res immobiles) майже не мав правового значення. Вони підлягали однаковому правовому режиму. Проте з часом правовий режим рухомих речей почав відрізнятися від правового режиму нерухомих» [111, с. 25].

Необхідно, на наш погляд, звернути увагу на особливості правового режиму нерухомості та його відміну від правового режиму рухомих речей для встановлення характерних ознак саме таких об’єктів, як житлові приміщення в римському приватному праві. Деякі вчені-романісти звертають увагу на основну відмінність між рухомими та нерухомими речами яка полягає в тому, що об’єкти нерухомості не можна пересувати у просторі та підкреслюють наступне: «До рухомих відносили речі, які можна було пересувати в просторі (наприклад, тварини, раби, домашній скарб тощо), а до нерухомих – ті, що не можна було пересувати в просторі (земля, будинки, дороги, міські стіни тощо). До нерухомих речей також відносили все, що було пов’язано з ними (наприклад, незібраний врожай, робочу худобу, призначену для обробітку землю, сільськогосподарський інвентар). Вони вважалися складовими частинами землі і підлягали положенню superficies solo cedit – зроблене над поверхнею слідує за поверхнею. Згідно з цим положенням, будинок, незалежно від того, хто будував його і за чий рахунок, – завжди власність володільця земельного наділу, на якому будинок збудовано» [111, с. 25]. 

Н. В. Коробцова також зазначає, що нерухомими в римському праві вважалися речі, що не могли бути переміщені без заподіяння шкоди їх економічному призначенню. Нерухомістю вважалася земля, все, що пов’язане із нею (будівлі, споруди, насадження тощо). Юридичне значення цієї класифікації є досить важливим, зокрема, у римському праві існувало правило, що все. що перебуває на землі, належить її власнику, незважаючи на те, кому належать інші складові частини [108, с. 77]. 

А. В. Копилов, у свою чергу, підкреслю той факт, що фундаментом для даного правила було визнання землі разом з будівлями єдиним цілим, в якому земля вважалася головною річчю, а все, що її покривало розглядалось як прирощення. З іншого боку, римське приватне право не дозволяло одночасного існування двох прав власності на одній і тій самій ділянці [75, с. 135–136].

Отже, принцип залежності нерухомих речей, зокрема, будинків і житлових приміщень у них, які знаходились над поверхнею, від права власності на земельну ділянку, був одним з найважливіших принципів розподілу прав на об’єкти нерухомості і підтвердженням даного тезису є те, що принцип superficies solo cedit був згодом рецепійований європейськими законодавствами. Зазначений факт, зокрема, підтверджується в аналітичних висновках відомих німецьких вчених. 

Німецький цивіліст Отто фон Гирке в одному із своїх досліджень стосовно рецепції римських положень німецьким цивільним законодавством стверджував, що «внаслідок рецепції Німецьке цивільне уложення під впливом римського принципу superficies solo cedit закріпило правило про те, що нерухомими від природи є тільки земельні ділянки. Разом із розповсюдженням на земельну ділянку режиму нерухомості, ґрунтуючись на існуючих у той період традиціях старонімецького права та керуючись практичними потребами, даний правовий режим нерухомості почали застосовувати до прав володіння на землю. У BGB термін нерухомість (unbewegliche Sache) не був включений у зв’язку із тим, що правовим режимом нерухомості наділена тільки земельна ділянка (та деякі права на неї), яка в Уложенні закріплюється позначенням “Grundstiick” (“земельна ділянка”)» [188].

Таким чином, житлові приміщення як складові частини будівлі згідно з положеннями римського права та його рецепійованих німецьким правом положень, вважались приналежністю земельної ділянки і належали власникові земельної ділянки. Виникає питання, чи існують інші правові режими будівлі та житлового приміщення у сучасному цивільному праві європейських країн, чи відрізняються вони від римських положень?

Правовий статус будинків з житловими приміщеннями та споруд в римському праві висвітлено у багатьох наукових працях. «Неможливою представлялася окрема власність на будинок або землю. Повітряний простір над ділянкою також розглядався як частина поверхні» [149, с. 121].
Втім, розвиток суспільних відносин в європейських країнах вимагав певних змін римських конструкцій стосовно прав на нерухомість. «У подальшому, з ускладненням обороту в правових системах багатьох європейських країн, існування будівель на чужій землі стало реальністю» [71, с. 3].

Деякі сучасні вчені-правознавці, звертаючись до проблематики рецепції римських положень в законодавствах європейських країн, звертають увагу на те, що римські конструкції не можуть залишатися незмінними. Н. К. Ємелькіна достатньо ґрунтовно аналізує сучасні тенденції і підкреслює наступне: «як в розвинених континентальних правопорядках, так і в ряді країн постсоціалістичного режиму прослідковується тенденція: 1) віднесення земельної ділянки до єдиного об'єкту нерухомості; 2) домінування принципу “збільшення”, в силу якого будівля, зведена на чужій землі на підставі речового права, переходить у власність власника земельної ділянки та стає складовою частиною земельної ділянки (проте така будівля має різний правовий режим значної складової частини або певної частини); 3) останнім часом спостерігається і інший напрямок – поширення режиму нерухомості на його складові частини: будівлі, речове право забудови, узуфрукт, особливу житлову власність – та їх реєстрація в Поземельній (Кріпосній) книзі як самостійної одиниці (абз. 2 ст. 655 Цивільного уложення Швейцарії, ст. 52 Закону Естонії “Про Кріпосну книгу”). Більш того, все вищезазначене дозволяє говорити про те, що в сучасних правопорядках спостерігається зміщення акцентів щодо сутності категорії нерухомості: з об’єкта, що характеризується в силу природних властивостей непорушністю, міцним зв’язком з землею, вона перетворюється в юридичну категорію (найчастіше з використанням фікції), що включає до свого складу поряд з матеріальними об’єктами деякі речові права (наприклад, речове право забудови)» [33, с.131].

Відповідні зміни стосовно єдиного об’єкту нерухомості прослідковується в цивільному праві Німеччини. Так, Е. А. Леонтьева, у своєму дослідженні проблематики єдиного об’єкту нерухомості підкреслює, що: «“Положення про спадкове право забудови” від 15 січня 1919 р., Закон ФРН від 15 березня 1951 р. “Про право власності на житло”, закони про внесення доповнень до Вступного закону до НЦУ, порушуючи принцип superficies solo cedit, встановлюють юридичну самостійність будівлі (частини будівлі) по відношенню до земельної ділянки. Ці нормативні акти діють відносно § 93 НЦУ як lex specialis» [84, с.124].

Далі автор наводить докази того, що «юридична власність на землю домінує, а будинок – додаток до неї і це підтверджено практикою Верховного суду ФРН» [84, с.125]. 

Можна зробити висновок, що внаслідок рецепції положень римського права в цивільних законодавствах європейських країн будівлі та споруди, а значить житлові приміщення визнаються приналежностями земельної ділянки. Втім, українське цивільне законодавство пропонує іншій підхід, при якому приналежністю слід вважати земельну ділянку,яка наслідує долю розташованої на ній будівлі чи споруди. На цей факт звертають увагу фахівці земельного та цивільного права, підкреслюючи негативні наслідки такого підходу. Зокрема, А. Мірошниченко та А. Ріпенко зазначають: «В Україні ситуація вже тривалий час є зворотною: Земельний кодекс України (далі – ЗКУ) у редакції 1992 року передбачив, що земельна ділянка «автоматично» слідувала юридичній долі будинків, будівель і споруд, розташованих на ній (ст. 30). Після певної перерви це правило почало знову послідовно впроваджуватися в чинне законодавство, і сьогодні земельна ділянка розглядається фактично як приналежність будинку, будівлі або споруди: див. ст. 120 ЗКУ, ст. 377 Цивільного кодексу України (далі – ЦКУ, при відчуженні будинку, будівлі або споруди), ст. 1225 ЦКУ (при спадкуванні будівлі та споруди), ч. 4 ст. 6 ЗУ «Про іпотеку» (при іпотеці будівлі і споруди), ст. 796 кодексу (при оренді будівлі або іншої капітальної споруди). Частина 6 ст. 120 ЗКУ передбачає, що істотною умовою договору про відчуження будівель є кадастровий номер земельної ділянки, «право на яку переходить у зв’язку з набуттям права власності на ці об’єкти» [97, с.35]. 

Таким чином, можна стверджувати, що вітчизняне законодавство не здійснило рецепції римського принципу стосовно головного значення земельної ділянки як об’єкту нерухомості та залежності правового режиму будівель та споруд, розміщених на ній. На негативні наслідки відмови від категорії так званого «єдиного об’єкту нерухомості» неодноразово вказували юристи-практики та вчені. В Україні часто зустрічаються випадки, коли право власності на земельну ділянку належить одній особі, а право власності на будівлю і, відповідно, житлове приміщення – іншій. Недоліки правового регулювання тягнуть за собою конфліктні ситуації.

«Права власника будівлі або споруди, з одного боку, та права власника ділянки з іншого, неминуче вступають у конфлікт і реалізовані одночасно бути не можуть. Земельна ділянка під плямою забудови, а також безпосередньо поблизу будівлі не може бути використана її титульним власником «за визначенням». З іншого боку, власник ділянки може серйозно ускладнити використання будівлі (наприклад, побудувавши по межі ділянки глухий паркан чи просто поставивши на проїзді шлагбаум)» [97, с.35]. 

На нашу думку, рецепція римського положення про залежність будівлі, споруди від земельної ділянки дозволяє уникнути конфліктів рівних за своїм значенням прав власника земельної ділянки і власника будівель та споруд. Запропоновані в ЦК України норми про суперфіцій тільки ускладнюють ситуацію, встановлюючи право власності на будівлі та споруди, розташовані на чужій земельній ділянці. Власник житлового приміщення може мати численні перешкоди з боку власника земельної ділянки у здійсненні ним свого права власності на житло. Вважаємо, що у цьому випадку слід було б обмежити права суперфіціарія з метою превентивного усунення конфліктних ситуацій. 

Такий підхід пропонує, зокрема, А. В. Копилов: «Відстоюючи позицію щодо недопущення можливості виникнення «рівнозначних» прав власності на будівлю та земельну ділянку різних осіб, вбачається доцільним розглянути можливість повернення до розуміння суперфіцію, яке було властиве римському праву, де суперфіцій розглядався як речове, відчужуване і успадковуване право користування будівлею на чужій земельній ділянці за плату» [75, с. 130].

Дійсно, право власності різних осіб не може бути рівнозначним по відношенню до земельної ділянки і по відношенню до розташованих на ній інших об’єктів нерухомості, зокрема житлової нерухомості, оскільки прив’язка до земельної ділянки є основною характерною ознакою видів нерухомості, у зв’язку з чим право власності на земельну ділянку має бути основним в ієрархії всіх речових прав на об’єкти нерухомості, розташованих на ній. 

Достатньо аргументовано доводять необхідність рецепції римських положень вітчизняним законодавством стосовно єдиного об’єкту нерухомості А. Мірошниченко та А. Ріпенко, які підкреслюють, що «на шляху до удосконалення українського цивільного і земельного законодавства слід розглянути доречність впровадження у вітчизняне законодавство т. зв. «концепції єдиного об’єкта нерухомості». У найбільш загальних рисах такий підхід передбачає існування єдиного об’єкта, що складається із земельної ділянки та розміщених на ній будівель і споруд, у вигляді «однієї» речі, щодо якої встановлене «одне» зареєстроване право власності» [97, с. 37].

Слід додати, що римські конструкції прав на житлову нерухомість потребують додаткового вивчення.

Як зазначалося вище, римське право довгий час не надавало особливого значення поділу речей на рухомі і нерухомі, задовольняючись досить своєрідною конструкцією манципованих та неманципованих речей. На думку більшості вчених-романістів, такий поділ речей залежав від певного періоду римської історії і відповідного розвитку економічних відносин, зокрема, періодів принципату (ранньої імперії, – І ст. до н. е. – ІІІ ст. н. е.) і домінанту (пізньої імперії, – ІІІ–V ст. н. е.). «Розподіл речей на рухомі і нерухомі взяло більш чіткий характер при принципаті. У період домінанту передача прав на нерухомість регламентувалася вже спеціальними правилами, спрямованими на забезпечення публічності відповідних угод. До цього ж часу остаточно склалися особливі права на нерухомості: оброчні землі, емфітевзис, суперфіцій» [149, с. 80]. 

Слід погодитися з вищенаведеним висновком. Дійсно, розвиток економічних відносин, впливаючи на цивільний оборот, сприяв появі у римському праві нових видів речей, зокрема, нерухомих, у тому числі житлових приміщень. Тому справедливим виглядає наступний висновок дослідників римського права, які підкреслювали, що «у римському праві сформувалася розгорнута класифікація речей, в якій було зафіксовано досвід узгодження індивідуальних волевиявлень, втілених в окремих об’єктах. Класифікація речей містила якості, що здавалися значущими для цивільно-правового обороту і для правових форм розподілу між суб’єктами освоєного предметного простору» [30, с. 105].

Прив’язка житлового приміщення, тобто будинків в яких вони розташовані, до земельної ділянки зумовлює врахування особливостей правового режиму земельних ділянок. В римському праві існували відмінності у правовому режимі тієї чи іншої земельної ділянки. 

За справедливим зауваженням вчених-романістів, – «не всі нерухомості були підпорядковані однаковій регламентації; враховувалося розташування ділянок у зв’язку з їх господарським призначенням, розрізнялися praedia urbana – міські ділянки, забудовані для міських жителів, міських ремісничих і промислових закладів, і praedia rustica – сільськогосподарські ділянки: поля, луки, ліси… Розрізнялися також землі італійські і провінційні» [149, с. 81].

У свою чергу, житлові приміщення римських громадян розташовувалися в житлових будинках, яких налічувалося кілька видів залежно від виду земельної ділянки.

Як відомо, римляни проживали в будинках двох типів, а саме в інсулах (лат. Insula) і в Домус (лат. Domus): «житло римлян представлено декількома типами: приватний будинок (домус), міський чи сільський; багатоквартирний і багатоповерховий міський будинок (інсула); імператорський палац» [73, с.388]. Таким чином, в римському праві, в більшості все зводилось до будинків двох типів – інсули і домуси.

Основним речовим правом на житлові приміщення, безумовно, було і залишається право власності, а в римському праві найбільш повним і змістовним було право квіритської власності.

Таким чином, житлові приміщення в будинках могли бути об’єктом спеціальної квіритської власності (dominium ex Jure Quiritium). Які ознаки мала квіритська власність? «Для отримання квіритской власності необхідно було бути римським правоздатним громадянином, наділеним правом придбання власності» [14, с. 18], – підкреслює Т. Г. Васильєва. Об’єктом власності могли бути як манциповані, так і неманциповані речі, але якщо говорити про нерухомість, то вона повинна була обов’язково перебувати на території Італії. 

Право власності на нерухомість, як найбільш цінні речі і, зокрема, на житлові приміщення, також розвивалось у Стародавньому Римі поступово, з розвитком цивільного обороту. Особливості розвитку права власності, залежність даного правового інституту від розвитку економічних відносин та динаміку розвитку права власності у Стародавньому Римі достатньо чітко охарактеризував вчений-романіст С. А. Муромцев. Він зауважував наступне: «Виникнення цивільного обороту сплітається переважно з початком приватної власності. Хоча і до виникнення приватної власності індивідуальне користування речами могло служити предметом приватних угод, а тому цивільний оборот, в своєму зародку не був чужим й на початковому стані цивільного права, однак значного розвитку оборот отримав тільки з виникненням, поширенням і розвитком права приватної власності. Найдавніші дані про стан приватної власності, у свою чергу, свідчать про відносно-слабкий розвиток її у ранньому Римі. Пройшло не мало часу поки індивідуальне володіння диференціювалося, окремі форми його відокремилися і між ними виділилося, як щось особливе, право приватної власності» [101, с. 34–35].

І. Б. Новицькій, зокрема, зазначав, що «для позначення права власності в Римі користувалися терміном dominium, а приблизно з кінця республіканського періоду – також properietas. Термін dominium зазвичай додається словами ex iure Quiritium, тобто по праву квиритів, римських громадян; цим додаванням позначали, що право власності (головним чином на землю) спочатку належало римському народу, в потім, у вигляді права приватної власності – римським громадянам. Право квіритської власності було недоступне для перегринів і не поширювалося на провінційні землі» [104, с. 115].

Чезаре Санфіліппо звертає увагу на те, що «у римському праві в його історичній перспективі не існувало єдиного поняття права власності» [155, с. 160].

Дійсно, римське право на різних етапах свого розвитку передбачало різні види права власності: «Крім квіритської власності існували також провінційна, перегринська і бонітарна (преторська) власності.

Провінційна власність поширювалася на землі за межами Італії і така власність обкладалася спеціальним податком» [15, с. 20].

Слід зазначити, що вчені романісти, звертаючи увагу на особливість різновидів римського права власності, підкреслювали, що одночасно могли існувати різні види права власності на одну річ. Втім, специфіка особливо цінних речей, зокрема житлових будинків (житлової нерухомості), мала своїм наслідком те, що вони були об’єктами, як правило, квіритської власності, суб’єктами якої могли бути лише римські громадяни, а до кола об’єктів відносились манциповані, тобто найбільш цінні речі. Подальший розвиток відносин власності у Римській державі призвів до злиття різних видів права власності і до трансформації манципованих речей у нерухомі речі з відповідним поділом на види. На факт злиття видів права власності вказують вчені-правознавці: «Унаслідок злиття цивільного і преторського права преторська власність остаточно злилася з квіритською. Поступово зникли відповідні відмінності в правовому режимі квіритської, провінціальної, преторської (бонітарної) власності, унаслідок чого власність починаючи з кінця ІІІ ст. н. е. визначається терміном proprietas і характеризується головним чином її належністю до відповідних суб’єктів прав» [108, с. 93]. Що стосується поділу речей на рухомі та нерухомі, то слід звернути увагу на висловлення О. А. Підопригори з цього приводу: «первісний поділ речей на рухомі та нерухомі (res mobiles, res immobiles) майже не мав правового значення. Вони підлягали однаковому правовому режиму. Проте з часом правовий режим рухомих речей почав відрізнятися від правового режиму нерухомих» [111, с. 25]. Далі автор справедливо зазначає, що «до нерухомих речей відносили ті, що не можна було пересувати в просторі (земля, будинки, дороги, міські стіни тощо» [111, с. 30]. 

Таким чином, можна зробити висновок, що житлові приміщення, – самостійні житлові будинки і їх частини поступово перетворились в римському праві з різновиду манципованих речей на речі нерухомі.

Слід, однак, зазначити, що «розподіл речей на рухомі і нерухомі в римському праві не мало особливого значення. Як ті, так і інші регламентувались майже однаковими юридичними нормами. Проте, цей природний поділ мав певне значення для рабовласницького Риму. Нерухомістю вважалися не тільки земельні ділянки (praedia, fundi), надра, землі, а й все створене чужою працею на землі власника. Воно визнавалося природною або штучною частиною поверхні землі – res soli. Сюди ставилися споруди, посіви, насадження. Всі ці предмети, пов’язані з землею або фундаментально скріплені з її поверхнею, вважалися її складовими частинами» [149, с. 121]. На нашу думку, положення римського права стосовно речей і прав на речі були не просто запозичені, а і певним чином змінені в законодавствах європейських країн у зв’язку з відповідним розвитком цивільного обороту, завдяки чому правовий режим нерухомого майна став більш чітко визначеним.

Не можна не погодитися з висловленням, що «успіх рецепції римського права свідчить про універсальність типізованих правових форм, що втілюють ідеї, характерні для правового простору, об’єднаного спільністю правової традиції. На користь такого твердження свідчить універсальність правових концептів, до яких вдаються учасники правового спілкування при вирішенні однотипних правових проблем. Загальний характер ідеї права, вперше чітко сформульований римським юридичним генієм, полягає в тому, що будь-яке життєздатне суспільство існує лише в контексті правового спілкування, використовуючи при цьому концепти, які є раціонально досяжними, нормативно визначеними і захищеними» [75, с. 130].

Отже, можна зробити висновок, що більшість правових конструкцій римського права, зокрема, поняття речі, деякі їх види, і, безумовно категорія нерухомих речей і прав на них були рецепійовані європейським правом, і навіть сучасні правові інститути для їх кращого розуміння та вдосконалення потребують вивчення римських положень. Стосовно права власності на житлове приміщення в римському праві слід зазначити наступне.

Право власності було найбільш повним за обсягом правомочностей власника і абсолютним речовим правом, але не єдиним в системі речових прав. 

Ще на ранніх стадіях розвитку римського права із речових прав сформувалося володіння, яке згодом породило право власності як найбільш абсолютне речове право та похідні від нього речові права на чуже майно, а саме: сервітути, емфітевзис, суперфіцій, заставне право. Таким чином, у Давньому Римі існували такі види речових прав: володіння, право власності та права на чужі речі» [108, с. 80]. Житлове приміщення, як і будь-яка інша нерухомість, могло бути об’єктом не лише права власності, а й володіння та прав на чужі речі. Одним з найбільш розповсюджених прав на чужі речі, об’єктом якого було тільки житлове приміщення, було право проживання (habitatio).

У чому полягала сутність права проживання? Як і інші права на чужі речі, це право було обмеженим, порівняно з правом власності і мало абсолютний захист від третіх осіб і від власника житлового приміщення. Суб’єкт права проживання безоплатно і, як правило, довічно використовував чуже житло для особистого проживання і розміщення своєї сім’ї. Найчастіше право користування чужим житлом встановлювалося за заповітом і набувало характеру легата (legatum). Так, спадкодавець, заповідаючи сину дім, міг надати своїй дружині право проживати в цьому будинку доти, поки вона жива. Право власності сина на будинок обмежувалося обсягом сервітутного права його матері [111, с. 34].

Рецепція даного права відбулась в законодавствах країн континентальної Європи, у тому числі, в Цивільному кодексі України. Стаття 405 ЦК України регламентує право проживання членів сім’ї власника житла і потребує на наш погляд певного вдосконалення, оскільки не встановлює чітко підстав виникнення даного права та його оформлення. 

Слід зазначити, що в більшості країн континентальної Європи право користування чужим житловим приміщенням розглядається як самостійне речове право на чужу річ. Найбільш чітко рецепція зазначеної римської правової конструкції представлена у французькому та німецькому законодавстві. 

Німецьке цивільне уложення у § 1090 встановлює поняття обмеженого особистого сервітуту, а відповідно до § 1093 Німецького цивільного уложення обмеженим сервітутом може бути право користування будівлею або частиною будівлі з метою проживання при залишенні власником приміщення. Відповідно до частини 1 § 1093 Німецького цивільного уложення до вказаного права застосовуються деякі приписи, передбачені для узуфрукта [20]. 

Цивільний кодекс Франції у Книзі 2 – «Про майно та про різні видозміни власності», – містить регулювання права проживання в будинку. У нормах Французького цивільного кодексу право проживання в будинку розглядається як різновид узуфрукту: «Права користування і проживання встановлюються та припиняються таким же чином, як узуфрукт» (ст. 625 ЦКФ) [23].

Право проживання визначається в цивільному законодавстві Польщі, Чехії, Молдови тощо. В Чехії має назву сервітут на квартиру (§ 1297, § 1298 Чеського Цивільного кодексу), прийнятого на підставі Закону 89/2012 від 03 лютого 2012 року (вступив у силу 01.01.2014 р.) [192]. 

Можна зробити висновок, що основні положення, які характеризують конструкцію речових прав на житло залишились майже незмінними з часів римського права. Зокрема, один з різновидів речових прав, право проживання, у сучасних європейських законодавствах представлено як різновид особистого сервітуту і визначається в якості права, залежного і похідного від права власності.

Основні римські положення стосовно права на житло були рецепійовані європейським цивільним законодавством, зокрема принцип superficies solo cedit.
Слід підкреслити, що принцип залежності нерухомих речей, зокрема, будинків і житлових приміщень в них, які знаходились над поверхнею, від права власності на земельну ділянку, був одним з найважливіших принципів розподілу прав на об’єкти нерухомості і підтвердженням даного тезису є те, що принцип superficies solo cedit був згодом рецепійований європейськими законодавствами.

Можна зробити висновок, що в чинному законодавстві України історично втілено рецепцію окремих положень римського права стосовно прав на житло, як і в нормах сучасного цивільного законодавства європейських країн континентальної системи права. Залишились конструкції речових прав на житло: абсолютного права власності та обмеженого права проживання, що розглядається у більшості цивільних кодексів європейських країн (Франції, Німеччини, Швейцарії, Австрії. Чехії тощо) як особистий сервітут, тобто один з видів сервітутних прав. Рецепція сучасним цивільним законодавством римського положення про залежність будівлі, споруди від земельної ділянки дозволяє уникнути конфліктів рівних за своїм значенням прав власника земельної ділянки і власника будівель та споруд.

Право власності на земельну ділянку і на розташовані на ній будівлі, включаючи житлові приміщення, не може бути рівнозначним, оскільки прив’язка до земельної ділянки є основою для інших видів нерухомості у зв’язку з чим право власності на земельну ділянку має бути основним в ієрархії всіх речових прав на об’єкти нерухомості, включаючи право власності на житло.

1.3 Житло як об’єкт права власності

Сьогодні в Україні регулювання житлових відносин, і регулювання приватно-правових відносини щодо такого об’єкта прав, як житло, а також виникнення, припинення речових прав на житло регулюють два кодифікованих нормативних акта – Житловий Кодекс Української РСР від 30 червня 1983 року № 5464-X та Цивільний Кодекс України від 16 січня 2003 року № 435-IV.
Житловий кодекс УРСР визначає житловий і нежитловий фонди, житлові права і обов’язки громадян, управління житловим фондом, забезпечення громадян житлом, користування жилим приміщенням у будинках державного i громадського житлового фонду, користування службовими житловими приміщеннями, гуртожитками, користування житловими приміщеннями з фондів житла для тимчасового проживання, встановлює порядок забезпечення громадян житловими приміщеннями в будинках житлово-будівельних кооперативів і користування такими приміщеннями, разом з тим, у Главі 6 Житлового кодексу УРСР встановлюється порядок користування житловими приміщеннями в будинках (квартирах) приватного житлового фонду. 

Можна зробити висновок, що різноманіття житлового фонду, в першу чергу, пов’язано з різними потребами громадян у житлі та з їх різними можливостями в задоволенні цих потреб. Законодавець врахував соціальний фактор і закріпив його в нормі закону.

Слід підкреслити, що саме різноманіття видів житла є характерним аспектом розвитку приватно-правових відносин власності стосовно житла. Обсяг прав і обов’язків суб’єктів права власності та і інших речових прав на житлове приміщення залежать, насамперед, від житла. 

У Цивільному кодексі України регламентації відносин власності стосовно житла присвячена Глава 28 – Право власності на житло. У статті 279 ЦК України дається визначення житла – «житлом фізичної особи є житловий будинок, квартира, інше жиле приміщення, призначені та придатні для постійного або тимчасового проживання в них» [178].

Разом з тим, Пленум Верховного Суду України у Постанові № 10 від 06 листопада 2009 року достатньо широко роз’яснив своє тлумачення поняття житла: «Під житлом потрібно розуміти приміщення, призначене для постійного або тимчасового проживання людей (будинок, квартира, дача, номер у готелі тощо). До житла прирівнюються також ті його частини, в яких може зберігатися майно (балкон, веранда, комора тощо), за винятком господарських приміщень, не пов’язаних безпосередньо з житлом (гараж, сарай тощо)»(ч. 5 п. 22) [144]. 

Дискусія стосовно характеристики житла висвітлює проблематику даної категорії в сучасній доктрині українського цивільного права. Одним з основних її аспектів є спір з приводу визначення житла у широкому або вузькому розумінні. Категорія «житло» розглядається по різному в залежності від використання різними галузями права. 

Виходячи із вищезазначеного визначення житла у Постанові Пленуму Верховного Суду України, кримінально-процесуальне використання категорії житла полягає в тому, що до нього відносять будь-які приміщення, в яких можна знаходитися людині постійно або тимчасово.

Використання категорії «житло» в широкому розумінні, тобто у якості приміщення, в якому можна знаходитися постійно, або перебувати тимчасово пропонують також деякі вчені. Наприклад, В. Т. Маляренко пропонує вважати житлом не тільки житлові приміщення, призначені для постійного і тимчасового проживання, а і тимчасові помешкання, наприклад, готельні номери, палати в санаторіях та лікарнях, кімнати на базах відпочинку тощо [90, с.8].

«На наш погляд, – підкреслює В. Т. Маляренко, – в Україні під поняттям «житло» в кримінально-процесуальному розумінні слід розглядати: 1) особистий будинок зі всіма приміщеннями, які призначені для постійного чи тимчасового проживання в них, а також ті приміщення, які хоча й не призначені для постійного чи тимчасового проживання в них, але є складовою будинку; 2) будь-яке житлове приміщення, незалежно від форми власності, яке належить до житлового фонду і використовується для постійного або тимчасового проживання; 3) будь-яке інше приміщення або забудова, які не належать до житлового фонду, але використовуються для тимчасового проживання. Тобто це можуть бути приватний будинок, квартира в будинку будь-якої форми власності, окрема кімната в квартирі, дача, садовий будиночок, кімната в гуртожитку, номер у готелі, лікарняні та санаторні палати, кімнати баз відпочинку, туристичні палатки тощо. В окремих випадках, наприклад при тривалому перебуванні, тимчасовим житлом можуть бути визнані купе поїздів та каюти кораблів» [90, с.9].

На нашу думку, використання категорії «житло» в такому широкому розумінні, як представлено вище, можливо лише для кримінально-процесуального розуміння, що не є характерним для цивільно-правового визначення, оскільки житло в цивільному праві є об’єктом майнових прав та предметом цивільного обороту, що вимагає обрання відповідних критеріїв його характеристики.

Характеристика житла в якості категорії конституційного права полягає у тому, що житло розглядається науковцями як обране місце, адресно-географічні координати якого визначають приміщення, спеціально призначене для вільного проживання людини (М. В. Скаржинський) [162, с.75-77] або як предмет матеріального світу, який має значну цінність для кожної людини(О. О. Кармаза) [69, с.22]. О. Гриняк, у свою чергу, зазначає, що існує також широке (цивілістичне) розуміння житла, відображене в ЦК України. Автор підкреслює, що, законодавець, формулюючи дефініцію виходить з переліку видів житла. При цьому цей перелік є невичерпним, оскільки цивільні відносини постійно розвиваються [26, с.55-59].

На нашу думку, висловлення О. Гриняка пропонує надто широке розуміння категорії житла для цивільного права. Тим більше, що автор не вказує, що саме являє собою житло у вузькому розумінні. 

М. В. Бернацький, навпаки, чітко і аргументовано пропонує визначення цивілістичної категорії житла саме у вузькому розумінні. Автор, зокрема, підкреслює, що «серед переліку об’єктів, закріпленого у статтях 379–382 ЦК України, лише квартира за своїми властивостями відповідає визначенню житла. Інші об’єкти, що віднесені до житла, за своїми властивостями є або частинами житла (кімната), або є складними речами (багатоквартирний будинок, садиба тощо), в межах яких знаходиться житло та інші об’єкти, які житлом не є» [12, с. 6].

Ми не можемо погодитись з такою аргументацію стосовно розуміння житла в цивільному праві. Видом житла може бути не лише квартира, а і окрема кімната у квартирі, кімната у гуртожитку, будинок, частина будинку, тобто такі житлові об’єкти, на які можна оформити право власності, постійно проживати та оформлювати як місце постійного проживання. 

Можна виділити, на наш погляд, наступні ознаки житла: 1) ознака «нерухомості»; 2) ознака ізольованості; 3) ознака придатності для постійного проживання громадян. 

Перш за все слід зазначити, що житло, зокрема, житлове приміщення, призначене виключно для проживання громадян. Відповідно до положень ЦК України «власник житлового будинку, квартири має право використовувати помешкання для власного проживання, проживання членів своєї сім’ї, інших осіб і не має права використовувати його для промислового виробництва» (ч. 1. ст. 383 ЦК України).

Слід підкреслити, що у законодавстві України чітко не зазначено, чи дозволяється використання житлового приміщення для здійснення професійної діяльності або індивідуальної підприємницької діяльності проживаючих в ньому осіб. Використання житла у такий спосіб прямо не заборонено, але і прямо не дозволено, що не дає можливості, на нашу думку, додати таку ознаку житла, як можливість використання житла для підприємницької діяльності. 

Ознака «нерухомості» об’єктів житлових прав означає, що житловим приміщенням може визнаватися тільки приміщення, розташоване у житловій будівлі, яка являє собою нерухомість, переміщення якої на інше місце без шкоди її призначенню неможливе. Відповідно до Державного класифікатора будівель та споруд ДК 018-2000, затвердженого та введеного в дію Наказом Держстандарту України від 17 серпня 2000 року № 507 «будівлі – це споруди, що складаються з несучих та огороджувальних або сполучених (несучо-огороджувальних) конструкцій, які утворюють наземні або підземні приміщення, призначені для проживання або перебування людей, розміщення устаткування, тварин, рослин, а також предметів. До будівель відносяться: житлові будинки, гуртожитки, готелі, ресторани, торговельні будівлі, промислові будівлі, вокзали, будівлі для публічних виступів, для медичних закладів та закладів освіти тощо» .

За призначенням будівлі розподіляються на два види – житлові та нежитлові.

До житлових будівель належать будинки одноквартирні, будинки з двома та більше квартирами як масової, так і індивідуальної забудови, а також гуртожитки. До гуртожитків належать: житлові будинки для колективного проживання, включаючи будинки-інтернати для людей похилого віку та інвалідів, студентів, дітей та інших соціальних груп, наприклад будинки для біженців, гуртожитки для робітників та службовців, гуртожитки для студентів та учнів навчальних закладів, будинки дитини та сирітські будинки, притулки для бездомних та ін.

Слід підкреслити, що поняття будівля та споруда, житлове та нежитлове приміщення відсутні в законах України. Поняття будівлі та споруди містяться лише у підзаконних нормативних актах. Відсутнє зазначене поняття у Цивільному кодексі України, а в Законі України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» в статті 5 закріплено лише визначення категорії «споруда», а поняття «будівля» також відсутнє.

Безумовно, такий підхід ускладнює правове регулювання цивільних відносин, об’єктом яких є житло у зв’язку із невизначеністю об’єкта. 

На наш погляд, до Цивільного кодексу мають бути внесені доповнення у вигляді окремої статті з визначенням поняття будівлі та її різновидів як видів нерухомості. 

Науковці підкреслюють, що необхідно встановити єдиний підхід стосовно визначення поняття «будівля» та «споруда», виходячи з того, що це різновиди нерухомих речей. На думку Л. Рабчинської, «поняття “будівля” та “споруда” мають використовуватися як різновиди нерухомої речі» [145, с.102-104]. Автор звертає увагу, що «під будівлею слід розуміти штучно створений на земельній ділянці чи під нею об’єкт, який фундаментально пов’язаний із земельною ділянкою та використовується для проживання або перебування людей, розміщення рухомих речей» [145, с.102-104]. 

Можна частково погодитись з вищеназваною точкою зору, оскільки автор не визначає характерних ознак житлової будівлі, що є, на нашу думку важливим. Належне правове регулювання відносин власності стосовно житла передбачає наявність у цивільному законодавстві положень, які встановлюють характерні ознаки житлових і нежитлових будівель, а значить створюють підстави більш чіткого відмежування житлових приміщень, які є об’єктами права власності на житло від приміщень нежитлових, що є видом нерухомості в якості частини будівлі, але не приміщенням, призначеним для проживання в ньому. 

Є. Ю. Петров визначає такі ознаки будівлі: 1) тісний зв’язок з земельною ділянкою; 2) штучне створення об’єкта; 3) можливість його використання за призначенням. Перша ознака є загальною для всіх об’єктів нерухомості за своєю природою. Відповідно до третьої ознаки, будівлі можна відрізняти від об’єктів незавершеного будівництва. Автор підкреслює, що цільове призначення може змінюватися. «Так, спочатку будівля являла собою житловий будинок, у даний час дах і перекриття зруйновано, однак будівля продовжує існувати, але як, наприклад, пам’ятка історії та архітектури» [110, с.181].

Отже, головною ознакою житла, житлового приміщення є те, що воно розміщено у житловій будівлі, тобто призначено для проживання, вважається нерухомою річчю. Житловою будівлею може бути будинок (у тому числі багатоквартирний або гуртожиток.

Житловим приміщенням не можуть бути визнані всілякі пристосовані для житла споруди та помешкання як то: вагони, битовки, намети і т. ін. 

Наступна ознака житлового приміщення – його ізольованість. На нашу думку, це відокремленість житлового приміщення в просторі та від інших приміщень. Очевидно, що неізольована частина простору не може бути житловим приміщенням. Не можна також визнати житловим приміщенням частину кімнати, неізольовану частину квартири, «кут». Відповідно, такі неізольовані частини квартири не підпадають під визначення житлового приміщення, оскільки частка речі не може бути об’єктом речових прав, вільно відчужуватися або придбаватися.

Третя ознака житлового приміщення – придатність для проживання громадян. Жиле приміщення має бути благоустроєним відповідно до умов даного населеного пункту, відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам, як це визначено у статті 50 ЖК УРСР. Створення житла також має відповідати передбаченим у законі правилам. Відповідно до частини 3 статті 375 ЦК України «право власника на забудову здійснюється ним за умови додержання архітектурних, будівельних, санітарних, екологічних та інших норм і правил, а також за умови використання земельної ділянки за її цільовим призначенням» (ч. 3 ст. 375 ЦК України).
Проте законодавець додав ознаку придатності житлового приміщення не тільки для постійного, а і для тимчасового проживання у зв’язку з прийняттям Закону України від 02 вересня 2014 року № 1673-VII «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України відносно переведення садових и дачних будинків в житлові будинки та реєстрації в них місця проживання». 

Слід підкреслити, що законодавство України раніше не дозволяло зареєструвати громадянина у садовому чи дачному будинку, оскільки такі будинки не призначені для постійного проживання. Отже, прийнятий закон дозволив переводити садові та дачні будинки в житлові будинки і дозволив реєструватися в них за місцем проживання. У зв’язку з цим до змісту статті 379 ЦК України були внесені зміни відповідно до яких ознакою житла може бути тепер не тільки постійне, а і тимчасове проживання.

Вважаємо, зазначені зміни не є виправданими і доцільними, як і доповнення ЖК УРСР статтею 8-1 «Переведення у жилі будинки садових і дачних будинків». Такі зміни спричинять плутанину і завантаженість судів справами, оскільки придатність житла для тимчасового проживання не стосується його фізичних властивостей, а передбачає лише документальне оформлення правового режиму такого приміщення, що може не відповідати вимогам, які повинні ставитися до житла. Вищезазначені зміни слід було б внести до статті 29 ЦК України, де визначається місце проживання фізичної особи. Безумовно, фізична особа може тимчасово проживати в житловому приміщенні, але таке житло повинно бути придатне для постійного проживання.

Отже, на нашу думку, ознака придатності житла означає, що житлове приміщення має бути не тільки благоустроєним відповідно до умов даного населеного пункту та відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам, а і бути придатним для постійного проживання з можливістю використання для проживання тимчасового.

У наступних статтях Глави 28 ЦК України законодавець послідовно розкриває поняття і ознаки окремих видів житла, зазначених у статті 379 ЦК України: житловий будинок, квартири, і, крім того, в статті 381 ЦК вказано ще один різновид житла – садиба. Отже, i ЖК УРСР, і ЦК України виділяє такий об’єкт речових прав як садиба. ЖК УРСР визначає садибу як різновид житлового фонду – садибний будинок (ст. 4 ЖК УРСР). Стаття 381 ЦК України дає наступне визначення садиби: «садибою є земельна ділянка разом з розташованими на ній житловим будинком, господарсько-побутовими будівлями, наземними і підземними комунікаціями, багаторічними насадженнями». З даного визначення випливає, що садиба являє собою складну річ, яка складається з земельної ділянки, будівель, розташованих на цій земельній ділянці, наземних і підземних комунікаціях, багаторічних насаджень.

Зазначене визначення садиби схоже на трактування нерухомості в німецькій правовій доктрині. В традиції німецького права нерухомість описується як частина поверхні землі, яка зареєстрована в Німецькому Поземельному кадастрі (Grundbuch). Складові нерухомості – це речі, пов’язані (з’єднані) з ділянкою землі, головним чином будівлі і насадження [189, с. 34]. 

Думку про те, що садиба є складною річчю підтримує С. В. Губарєв, відзначаючи, що «садиба як об’єкт права власності належить до індивідуально-визначених речей, і є складною річчю, оскільки присадибна земельна ділянка утворює єдине ціле з житловим будинком, іншими будівлями і спорудами, що на ній розташовані, багаторічними насадженнями тощо». М. В. Бернацький також відносить садибу до складних речей, але не вважає садибу різновидом житла [12, с. 6]. 

Згідно частини 2 статті 381 ЦК України, у разі відчуження житлового будинку вважається, що відчужується вся садиба, якщо інше не встановлено договором або законом. Безумовно, в цій нормі законодавець закріпив основний принцип складної речі – правочин, який вчиняється відносно головної речі, поширюється на всі її складові частини, якщо інше не встановлено договором. Це притаманно складним речам тому, що складна річ складається з кількох речей, які не можуть існувати самі по собі як у фізичному сенсі, так і в економічному. Що стосується садиби, то тут ми розуміємо, що теоретично і будинок, і земельна ділянка разом утворюють єдиний комплекс, що має перш за все економічну цінність.

Можна зробити висновок, що в українському законодавстві садиба являє собою цікаву і специфічну правову конструкцію, стосовно якої принцип superficies solo cedit і quod solo inaedificatur solo sedit (то, що збудовано над поверхнею розділяє юридичну долю ґрунту) діє навпаки, тобто у разі відчуження житлового будинку вважається, що відчужується вся садиба, якщо інше не встановлено договором або законом. Тим самим класична конструкція нерухомості, відома римському праву і втілена в німецькому законодавстві не може бути застосована в українському цивільному законодавстві у зв’язку з представленою в ньому категорією садиби з характерною зміною порядку залежності складових частин.

Таким чином, ми розглянули такий об’єкт цивільного права як садиба, що є видом житла. Можна сказати, що садиба являє собою складну річ, що складається з декількох елементів, разом з тим не зовсім зрозумілий її правовий режим, оскільки законодавець розмістив норми про садибу в Главі 28 ЦК України «Право власності на житло». Чому в такому випадку не визнавати частину садиби – будинок, житлом? 

На наш погляд, в такому разі об’єктом житлових прав буде призначений для проживання житловий будинок, а точніше «садибний житловий будинок», розташований у певному населеному пункті на земельній ділянці з відповідними майновими правами на неї (право власності, право оренди, право користування чужою земельною ділянкою для забудови), що має відповідну поштову адресу та може бути визначений як постійне місце проживання фізичної особи.

Як співвідносяться дачні та житлові будинки з садибним житловим будинком? Зупинимось на цій проблемі більш докладно.

Вивчення наукових праць у сфері архітектури, зокрема робіт С. Г. Змеул, Б. А. Маханько [58], Ю. Репина [147], П. П. Безродного [9], Я. В. Якубовського [187] дозволяє дійти висновку, що автори допускають наявність різних видів житлових будинків, значно більший їх перелік (наприклад, садиба, дача, локалітет, фольварк, вілла) ніж передбачено нормативними актами України.

Разом з тим, слід погодитись з поглядом стосовно особливого статусу житлового будинку в залежності від місцерозташування, згідно з яким в залежності від місцерозташування на певних земельних ділянках житлові будинки можуть одержати статус індивідуального житлового будинку (категорія земель житлової й суспільної забудови); садового будинку (категорія земель сільськогосподарського призначення); дачного будинку (категорія земель рекреаційного призначення) [187, с.181-184]. 

На наш погляд,одним з критеріїв відмінності садибного житлового будинку від дачного та садового полягає у тому, що садибний житловий будинок знаходиться на землях населеного пункту, а дачний та садовий – поза межами населеного пункту. Зазначені розбіжності правового режиму зазначених об’єктів права власності на житло слід чітко визначити в нормах Глави 28. Пропонуємо внести зміни до змісту частини 1 статті 379 і викласти її наступним чино: «житлом фізичної особи є житлове приміщення: садибний житловий будинок, квартира, призначені та придатні для постійного проживання в них, та доповнити статтю 379 частиною 2 такого змісту: «Дачним та садовим будинкам може бути наданий статус житлового приміщення на підставі рішення органів місцевого самоврядування в порядку, визначеному Кабінетом Міністрів України за умов відповідності державним будівельним нормам наявності».

Характеристика житлових будинків (індивідуальних (садибних) житлових будинків, садових, дачних будинків надається, зокрема, у Наказі Міністерства регіонального розвитку, будівництва, та житлово-комунального господарства України від 15 травня 2015 року № 547/26992 «Про затвердження Порядку прийняття в експлуатацію і проведення технічного обстеження індивідуальних (садибних) житлових будинків, садових, дачних будинків, господарських (присадибних) будівель і споруд, громадських будинків та будівель і споруд сільськогосподарського призначення I та II категорій складності, які збудовані без дозволу на виконання будівельних робіт». У пункті 2 Наказу вказується, що індивідуальний (садибний) житловий будинок – будівля капітального типу, споруджена з дотриманням вимог, установлених законом, іншими нормативно-правовими актами, поверховість якої не повинна перевищувати чотирьох поверхів, призначена для постійного в ній проживання, яка складається із житлових та допоміжних (нежитлових) приміщень, і прибудова до неї; дачний будинок – будинок, який використовується протягом року з метою позаміського відпочинку, та прибудова до нього; садовий будинок – будинок для літнього використання та прибудова до нього .
Відтак, відмінністю представлених вище видів будинків також є тривалість знаходження мешканців і сезонність. Для постійного проживання призначений житловий будинок, для позаміського відпочинку – дачний, для літнього використання – садовий будинок. У підзаконному нормативному достатньо чітко представлені відмінності цих будинків. Разом з тим, у вищенаведеному Законі України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України відносно переведення садових и дачних будинків в житлові будинки та реєстрації в них місця проживання» від 02 вересня 2014 року № 1673-VII відмінності практично зведені нанівець, – дачний та садовий будинки за певних умов відповідності державним будівельним нормам можуть бути переведені на підставі рішення органами місцевого самоврядування у житлові будинки з реєстрацією за місцем проживання.

Таким чином, садибний житловий будинок відрізняється від дачного та садового будинків за місцезнаходженням, оскільки садибний житловий будинок знаходиться на землях населеного пункту, а дачний та садовий – поза межами населеного пункту; дачний будинок відрізняється від садового будинку; 2) тривалістю знаходження мешканців; 3) сезонністю. Вказані відмінності впливають на правовий режим і визначеність об’єкту права власності на житло.

Пропонуємо внести зміни до змісту частини 1 статті 379 і викласти її наступним чино: «житлом фізичної особи є житлове приміщення: садибний житловий будинок, квартира, призначені та придатні для постійного проживання в них, та доповнити статтю 379 частиною 2 такого змісту: «Дачним та садовим будинкам може бути наданий статус житлового приміщення на підставі рішення органів місцевого самоврядування в порядку, визначеному Кабінетом Міністрів України за умов відповідності державним будівельним нормам наявності». 

Право власності на житло є приватним правом, однак правове регулювання приватних відносин, в даному випадку, законодавчо доповнюється імперативними нормами, які регулюють відносини з користування житловими приміщеннями, правила і час проведення робіт в житлових приміщеннях, правила перебудови та перепланування житлових приміщень, особливості здійснення права власності в багатоквартирному будинку. Це такі нормативно-правові акти як: Правила користування приміщеннями житлових будинків, затверджені постановою Кабінету міністрів України від 08 жовтня 1992 року № 572 в редакції постанови Кабінету міністрів України від 24 січня 2006 року; Правила утримання жилих будинків та прибудинкових територій, затверджені наказом Держжитлокомунголспу від 17 травня 2005 року № 76, Закон України № 417-VIII від 14 травня 2015 року «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку».

Також, згідно з частини 2 статті 382 ЦК України всі власники квартир та нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку є співвласниками на праві комунальної сумісної власності спільного майна багатоквартирного будинку. Спільним майном багатоквартирного будинку є приміщення загального користування (у тому числі допоміжні), несучі, огороджувальні та несуче-огороджувальні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання всередині або за межами будинку, яке обслуговує більше одного житлового або нежитлового приміщення, а також будівлі і споруди, які призначені для задоволення потреб усіх співвласників багатоквартирного будинку та розташовані на прибудинковій території, а також права на земельну ділянку, на якій розташований багатоквартирний будинок та його прибудинкова територія, у разі державної реєстрації таких прав [178].
Такі зміни були внесені в ЦК України у зв’язку з прийняттям Закону України № 417-VIII від 14 травня 2015 року «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку».

Відмінність права власності на житловий будинок від права власності на квартиру в багатоквартирному будинку є очевидною і полягає в наявності більшого обсягу імперативних норм для регламентації відносин власності у багатоквартирному будинку.

Таким чином, регулювання відносин щодо житла часто відбувається за допомогою спеціального законодавства, яке уточнює і розкриває загальні положення, наведені в Цивільному Кодексі України.

Висновки до Розділу 1

1. Суб’єктивне право власності на житло є сукупністю правомочностей з володіння, користування, розпорядження об’єктом нерухомості, призначеним для постійного проживання у ньому з врахуванням прав та законних інтересів членів сім’ї власника житла, співвласників, сусідів, третіх осіб та слід вважати правом більш обмеженим, порівняно із суб’єктивним правом власності на інші об’єкти нерухомості і в цьому знаходить свій прояв соціальний аспект суб’єктивного права власності на житло.

2. Право власності на житло є найбільш повним речовим правом на житло, складає основу майнових відносин у суспільстві з приводу житла, має абсолютний характер, але при його здійсненні повинні враховуватися як економічний так і соціальний аспекти цього права.

3. В сучасному цивільному законодавстві України, як і в цивільному законодавстві європейських країн континентального права прослідковується рецепція положень римського права стосовно прав на житло, зокрема це стосується речових прав, у тому числі обмеженого речового права проживання, що у більшості цивільних кодексів європейських країн (Франції, Німеччини, Швейцарії, Австрії. Чехії тощо) представлене як особистий сервітут, тобто один з видів сервітутних прав. Разом з тим, у цивільному законодавстві України існують суттєві відмінності від римських положень та положень сучасного цивільного законодавства європейських країн стосовно правової природи права проживання. 

4. Принцип залежності нерухомих речей, зокрема, будинків і житлових приміщень в них, які знаходяться над поверхнею, від права власності на земельну ділянку (superficies solo cedit), був одним з найважливіших принципів розподілу прав на об’єкти нерухомості у римському праві і не позбавився своєї актуальності у сучасному цивільному праві більшості європейських країн. 

5. Згідно із принципом superficies solo cedit, житлові будинки визнаються приналежністю земельної ділянки. Втім, українське цивільне законодавство пропонує інший підхід, при якому приналежністю вважається земельна ділянка, яка наслідує долю розташованої на ній будівлі чи споруди (ст. 120 Земельного кодексу України, ст. 377 Цивільного кодексу України (при відчуженні будинку, будівлі або споруди), ст. 1225 Цивільного кодексу України (при спадкуванні будівлі та споруди), ч. 4 ст. 6 Закону України «Про іпотеку» (при іпотеці будівлі і споруди), ст. 796 Цивільного кодексу). Це має негативні наслідки і потребує доопрацювання шляхом внесення змін до відповідних положень Земельного та Цивільного кодексів України оскільки право власності на земельну ділянку і на розташовані на ній будинки, включаючи житлові приміщення, не можуть бути рівнозначним, тому що прив’язка до земельної ділянки є основою для інших видів нерухомості у зв’язку з чим право власності на земельну ділянку має бути основним в ієрархії всіх речових прав на об’єкти нерухомості, включаючи право власності на житло.

6. Поняття будівлі та споруди, житлового та нежитлового приміщення містяться у підзаконних нормативних актах, а не у законах України, що негативно впливає на правове регулювання відносин власності стосовно житла. Зазначені категорії не містяться у нормах Цивільного кодексу України, а у статті 5 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» закріплено лише поняття споруди, а поняття будівлі, житлового та нежитлового приміщення відсутні. Такий підхід ускладнює правове регулювання цивільних відносин, об’єктом яких є житло у зв’язку із невизначеністю об’єкта права власності на житло.

7. Житлове приміщення має наступні ознаки: 1) ознака «нерухомості», яка означає, що житловим приміщенням може визнаватися тільки приміщення, розташоване в житловій будівлі, яка являє собою нерухомість з відповідним правовим режимом; 2) ознака «ізольованості» являє собою відокремленість житлового приміщення в просторі та від інших приміщень. Очевидно, що неізольована частина простору не може бути житловим приміщенням, так само, як неможна визнати житловим приміщенням частину кімнати, неізольовану частину квартири, «кут». Тому неізольовані частини квартири не підпадають під визначення житлового приміщення та не можуть бути об’єктами права власності, вільно відчужуватися або придбаватися; 3) ознака «придатності» полягає в тому,що житлове приміщення має бути не тільки благоустроєним відповідно до умов даного населеного пункту та відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам, а і бути придатним для постійного проживання з можливістю використання для проживання тимчасового.

8. Видом житла слід вважати житловий будинок, який входить до складної речі – садиби, а не садибу. У зв’язку з цим пропонуємо змінити назву статті 381 ЦК України і назвати її: «Садибний будинок і садиба». Відповідно внести також зміни до частини 1 зазначеної статті і викласти її наступним чином: «Садибним будинком є житловий будинок, розташований на земельній ділянці з існуючими на ній господарсько-побутовими будівлями, наземними і підземними комунікаціями, багаторічними насадженнями. Садибний будинок і земельна ділянка є садибою». 

9. Садибний житловий будинок відрізняється від дачного та садового будинків за місцезнаходженням, оскільки садибний житловий будинок знаходиться на землях населеного пункту, а дачний та садовий – поза межами населеного пункту; дачний будинок відрізняється від садового будинку; 2) тривалістю знаходження мешканців; 3) сезонністю. Вказані відмінності впливають на правовий режим і визначеність об’єкту права власності на житло.

10. Пропонуємо внести зміни до змісту частини 1 статті 379 і викласти її наступним чином: «житлом фізичної особи є житлове приміщення: садибний житловий будинок, квартира, призначені та придатні для постійного проживання в них, та доповнити статтю 379 частиною 2 такого змісту: «Дачним та садовим будинкам може бути наданий статус житлового приміщення на підставі рішення органів місцевого самоврядування в порядку, визначеному Кабінетом Міністрів України за умов відповідності державним будівельним нормам». 

11. Пропонується уточнити правовий режим садиби. Вважаємо, що видом житла слід вважати садибний житловий будинок, який входить до складної речі – садиби. У зв’язку з цим пропонуємо змінити назву статті 381 ЦК України «Садиба як об’єкт права власності» на «Садибний житловий будинок і садиба». Відповідно внести також зміни до ч. 1 зазначеної статті і викласти її наступним чином: «Садибним будинком є житловий будинок, розташований на земельній ділянці з існуючими на ній господарсько-побутовими будівлями, наземними і підземними комунікаціями, багаторічними насадженнями. Садибний будинок і земельна ділянка є садибою». На нашу думку, для розширення інструментів цивільного обороту щодо житла, правової визначеності складних об’єктів, які включають житло, пропонуємо змінити частину 2 статті 381 ЦК України і викласти її наступним чином: «У разі відчуження садиби, відчужуються всі об’єкти, які входять до її складу. Істотними умовами договору купівлі-продажу садиби є відповідні істотні умови щодо договорів купівлі-продажу земельної ділянки та житла». 

РОЗДІЛ 2

ЗДІЙСНЕННЯ ТА ЗАХИСТ ПРАВА ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО

2.1 Характеристика змісту права власності на житло

Суб’єктивне право власності на житло відрізняється від суб’єктивного права власності на інші об’єкти нерухомого майна у зв’язку із більшою обмеженістю внаслідок встановлених законом заборон та обмежень в інтересах невизначеного кола осіб стосовно вчинення власником певних дій відносно житлового приміщення, а також передбачених законом та/або договором обмежень у вигляді прав користування житлом власника, встановлених в інтересах конкретних осіб. Також слід звернути увагу, що характер та обсяг обмежень права власності на житло залежать від виду житла, зокрема «власник квартири може на свій розсуд здійснювати ремонт і зміни у квартирі, наданій йому для використання як єдиного цілого, – за умови, що ці зміни не призведуть до порушень прав власників інших квартир та нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку та не порушать санітарно-технічних вимог і правил експлуатації будинку», – зазначається у частині 2 статті 383 ЦК України.
Слід підкреслити, що зміст права власності як абсолютного панування над річчю-житлом сьогодні практично не визначено повністю а ні житловим, а ні цивільним законодавством. Житловий кодекс УРСР містить застарілі положення, в деякій мірі такі, що не відповідають передбаченим у Цивільному кодексі основним засадам прав на житло, як різновиду нерухомості і об’єкту права власності. 

Втім, не можна погодитись з точкою зору деяких правників, які вважають, що «слід передати правове регулювання окремих моментів, пов’язаних із здійсненням власником житлового приміщення своїх правомочностей, житловому законодавству в тому випадку, якщо він безпосередньо проживає в житловому приміщенні. Ці відносини потребують особливої правової регламентації, на відміну від ситуації простого придбання житлового приміщення» [166, c. 89]. 

Відносини власності стосовно житла потребують, на наш погляд, впорядкування правового регулювання з метою гарантування належного рівня охорони майнових прав та законних інтересів власників даного виду нерухомості. Зазначені відносини, безспірно, є предметом цивільного права. Тому не має ніякого сенсу включати цивільно-правові норми, що регламентують майнові відносини, зокрема, відносини речові, стосовно житла, засновані на рівності, майновій відокремленості та самостійності їх учасників до змісту Житлового кодексу. У зв’язку з цим необхідно, на наш погляд, виділити норми, присвячені регламентації речових відносин стосовно житла в окремій Главі ЦК України, яку слід назвати «Право власності та інші речові права на житло». Положення зазначеної Глави мають бути систематизовані і стосуватися регламентації права власності на житло, його обмежень та обтяжень, інших речових прав на житло. 

Традиційне визначення права власності як суб’єктивного права виглядає наступним чином: право власності – це право володіння, користування і розпорядження річчю, що знаходить своє відбиття у положеннях частини 1 статті 317 ЦК України. Отже, володіння, користування і розпорядження – це правомочності власника, які складають зміст права власності. 

У цивілістичній доктрині під правом власності на житлове приміщення розуміється засноване на законі привласнення конкретною особою конкретного житлового приміщення, що тягне його відмежування від усіх інших осіб і надає можливість панування над житловим приміщенням з кореспондуючою необхідністю несення тягаря його утримання [157 с.20].

На думку Є. О. Суханова, головне, що характеризує правомочності власника у цивільному праві, – це можливість здійснювати їх на свій розсуд, не виходячи за рамки закону. «У цьому-то і полягає сутність юридичної влади власника над річчю» [167, с. 35], – стверджує вчений. 

В. С. Єм справедливо зазначає, що «класичною моделлю суб’єктивного цивільного права, яке включає до свого змісту всю тріаду правомочностей, є суб’єктивне право власності» [32, с. 118]. На думку автора «власник має юридичну можливість вимагати від усіх осіб, щоб вони не порушували належне йому право власності. Він також може претендувати на застосування до правопорушника засобів державно-примусового впливу. Але головне та визначальне ядро змісту суб’єктивного права власності – правомочність суб’єкта стосовно власних дій з володіння, користування та розпорядження, на свій розсуд, майном, що йому належить» [32, с. 118]. 

Відтак, можна зробити висновок, що тріада правомочностей власника житла входить до змісту правомочності суб’єктивного права, яка являє собою можливість здійснювати власні дії. Правомочність здійснювати власні дії, на нашу думку, конкретизується вже за допомого правомочностей тріади права власності. 

Існують різні правові концепції щодо правомочностей власника, зокрема, стосовно того, що вони не зводяться лише до володіння, користування та розпорядження, тобто історично існуючої «тріади» правомочностей. Чи може бути підтвердженням будь-яке передбачене чинним цивільним законодавством положення, що регламентує зміст права власності і, чи може воно бути підставою для конструювання такого змісту права власності, який може вийти за межі трьох правомочностей, – володіння, користування та розпорядження. Зокрема, у частині 2 статті 319 ЦК України передбачається, що власник вправі здійснювати будь-які дії, що не суперечать закону стосовно належному йому майна. Може такий підхід означати, що власник, окрім володіння, користування і розпорядження, має і інші правомочності? 

На нашу думку, у частині 2 статті 319 ЦК України правомочності власника конкретизуються у певних можливостях та межах їх здійснення, тобто відбувається уточнення способів реалізації саме тріади правомочностей власника, що не є доказом наявності додаткових правомочностей, які не відносяться до тріади. Як справедливо зазначалося в науковій цивілістичній літературі, конкретизація правомочностей власника свідчить лише про уточнення способів їх реалізації» [153, с.212].

Такий важливий об’єкт, яким є житло, безумовно, впливає на зміст права власності, тому спробуємо провести аналіз змісту з врахуванням специфіки об’єкту. Особливість об’єкту права власності впливає на обсяг та порядок здійснення права власності, на кожну правомочність власника: володіння, користування та розпорядження.

Володіння як елемент змісту права власності прийнято розглядати як фактичне панування над річчю [184, с. 167], як засновану на законі (або юридичну забезпечену) можливість мати в себе майно, тримати його у своєму господарстві [167, с. 20] тощо. Володіння житлом, на нашу думку, являє собою можливість не тільки тримати його у своєму господарстві, здійснюючи панування, а і можливість користуватися ним. Право володіння входить не тільки до змісту права власності на житло, але також є елементом змісту права наймача та іншого законного користувача житлом власника.

Слід підкреслити, що власник та інший законний володілець житлом не завжди користується ним, оскільки здійснення права користування не є обов’язком, втім таку можливість зазначені особи завжди мають, а володіння житлом є підставою, можливістю користування та невід’ємним елементом змісту прав власності та інших житлових прав. Отже, право користування житлом не може існувати без права володіння ним, а право володіння існує незалежно від здійснення чи нездійснення права користування. 

Втім, деякі автори звертають увагу на специфіку правомочності володіння, що належить саме власнику житла, відповідно до якої власник не обов’язково повинен здійснювати безпосереднє володіння житловим приміщенням, тому що відділити його від права користування відносно житла неможливо, а нездійснення правомочності користування не тягне за собою визнання житла в якості безхазяйної речі. «Стосовно змісту права власності на такий важливий об’єкт як житлові приміщення, – підкреслює М. А. Лапина, – специфіка якого накладає свій відбиток на об’єм та порядок здійснення права власності, необхідно відзначити, що володіння житловим приміщенням означає можливість в будь-який час здійснювати фактичне панування над ним, що, однак, не передбачає обов’язкового безпосереднього володіння даним об’єктом, тим більше, що кількість житлових приміщень, що перебувають у власності громадянина, в даний час не обмежується. Наприклад, їдучи в інше місто, власник продовжує залишатися власником належного йому житлового приміщення» [82, с.112]. 

Слід, на нашу думку, уточнити, що саме являє собою фактичне панування на річчю у вигляді безпосереднього володіння при існуванні права власності на житло.

І. П. Івашова звертаючи увагу на всім відомий факт, згідно якого право володіння (jus possidendi) – це юридично закріплена можливість фактично панувати над річчю, тобто мати її у своєму віданні, – робить справедливий висновок, що це означає закріплення за відповідним суб’єктом можливості постійного та безперешкодного знаходження у житловому приміщенні та реально контролювати його стан [62, с.44].

Відтак, проявом і свідченням наявності правомочності володіння, а значить і права власності, може бути просте знаходження в житловому приміщенні, що і є, по суті, реалізацією правомочності володіння і правомочності користування житловим приміщенням. 

Виходячи з цього, слід звернути увагу на те, що право власності на житло може не проявлятися через певні, очевидні дії власника. Власник може знаходитися далеко від житла, але це не буде безспірно означати відмову від права власності, а також підставу для визнання житла безхазяйною річчю. 

Вважаємо, що визнання житла безхазяйною річчю має бути чітко регламентоване. Право власності на нерухомі речі виникає з моменту державної реєстрації і припиняється з моменту внесення відповідних змін до реєстру. Підстави припинення права власності передбачені в цивільному законодавстві у статті 346 ЦК України, а у частині 3 статті 347 ЦК України прямо зазначається, що «у разі відмови від права власності на майно, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника відповідного запису до державного реєстру» [178].

Володіння житлом означає можливість в будь-який час здійснювати користування ним. Деякі автори звертають увагу на той факт, що нерухоме майно, у тому числі житло, не можна визнати безхазяйним, якщо власник відомий, хоча і проживає в іншій місцевості, а тому це виключає можливість придбання такого житла за набувальною давністю. 

Зокрема, М. А. Лапіна звертає увагу на наступне: «стосовно нерухомості (і, житловому приміщенню у тому числі) в цивільному законодавстві існує правило, згідно з яким нерухоме майно, власник якого відомий, але проживає не в місці знаходження будівлі, не визнається безхазяйним» [82, с.114]. З цим висновком, на нашу думку, слід погодитися, оскільки такий підхід посилює захист права власності на житло.

Аналогічну точку зору висловлює Ю. С. Обдимко, підкреслюючи, що приватизоване житло, яке не експлуатується власниками, що змінили своє місце проживання, за призначення не може бути визнане безхазяйним із зазначених підстав, у тому числі з огляду на те, що власник такого нерухомого майна відомий. До нерухомого майна, власник якого відомий, однак місце перебування його встановити неможливо, у тому числі у разі визнання останнього безвісно відсутнім (за наявності відповідних підстав та у судовому порядку), не може бути застосовано а ні поняття «безхазяйне майно», а ні процедуру набуття права власності на нього відповідним органом місцевого самоврядування, оскільки Цивільним кодексом України визначено інші правові механізми розпорядження таким майном [105]. 

Разом з тим виникає питання: чи можна набути право власності на житло за набувальною давністю при тривалій відсутності власника, його небажанні здійснювати право власності? 
Відповідь на це питання можна знайти як в науковій літературі, так і в судовій практиці. Деякі науковці висловлюють наступні точки зору: «Власнику житла не обов’язково для підтвердження свого права власності з метою, щоб майно не визнали безхазяйним, здійснювати безпосереднє володіння та користування, які по суті складають одну правомочність відносно житлового приміщення» [82, с.112]. Дійсно, з цим не можна не погодитись.

Проте, з наступним висновком погодитися складніше. 

Автор пише, що для осіб, які здійснюють володіння нерухомим майном, власник якого невідомий, законом виключається можливість набути майно на підставі набувальної давності [82, с.112-1140]. На нашу думку, представлений вище висновок М. А. Лапіної є не зовсім вдалим, оскільки не відповідає існуючій судовій практиці, а значить відповідним суспільним відносинам.
Зокрема у Постанові Пленуму Верховного Суду України № 5 від 07 лютого 2014 року «Про судову практику в справах про захист права власності та інших речових прав» зазначається наступне: «Враховуючи положення статей 335 і 344 ЦК, право власності за набувальною давністю може бути набуто на майно, яке належить на праві власності іншій особі (а не особі, яка заявляє про давність володіння), а також на безхазяйну річ. Отже, встановлення власника майна або безхазяйності речі є однією з обставин, що має юридичне значення, і підлягає доведенню під час ухвалення рішення суду (ст. 214 ЦПК).

Виходячи зі змісту статей 335 і 344 ЦК України, взяття безхазяйної нерухомої речі на облік органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно, за заявою органу місцевого самоврядування, на території якого вона розміщена, і наступна відмова суду в переданні цієї нерухомої речі у комунальну власність не є необхідною умовою для набуття права власності на цей об’єкт третіми особами за набувальною давністю» (п. 11) [142].

На нашу думку, в представленому тлумаченні діючих цивільно-правових норм міститься не зовсім правильний підхід, який допускає порушення права власності на житло, роблячи необов’язковим порядок визнання нерухомого майна, у тому числі житла, безхазяйним. Таким дозволом можуть скористатися недобросовісні треті особи. На нашу думку, в законодавстві відсутні підстави для відміни або зміни порядку визнання нерухомої речі безхазяйною. У зв’язку з цим виникнення права власності на житло за набувальною давністю обов’язково має пройти процедуру визнання речі безхазяйною у разі, якщо власник невідомий.

Таким чином, не обов’язково, щоб власник при визнанні права власності на житло був невідомий, хоча в більшості випадків так воно і є. 

Втім, можуть бути ситуації, коли право на житло виникло не із законних підстав, в той час, як володілець, здійснюючи відкрито, добросовісно та безперервно володіння спірним житлом, має право на набуття права власності за набувальною давністю. У таких випадках право власності підлягає оскарженню і є, по суті фактичним володінням, а сутність та статус прав позивача і відповідача буде встановлювати суд.

Слід зазначити, що аналіз судової практики свідчить також про те, що в деяких випадках позов про визнання права власності за набувальною давністю фактично приховує інші правовідносини між сторонами. 

Так, у справі № 2-1085 (Керченський міський суд АР Крим) мати Б. звернулася до своєї дочки М. з позовом про визнання права власності на жилий будинок за набувальною давністю, пославшись на те, що у 1972 році відповідачці була виділена земельна ділянка для будівництва жилого будинку; фактично жилий будинок було збудовано за кошти позивачки та її чоловіка, який помер у 1984 році, однак право власності на жилий будинок оформлено на дочку; позивачка після смерті чоловіка продовжує проживати у зазначеному жилому будинку. 
Зазначені фактичні обставини свідчать про наявність між сторонами спору про право власності на будинок, але міський суд на це уваги не звернув і ухвалив рішення на підставі статті 344 ЦК України. (http://www.scourt.gov.ua/clients/vsu/vsu.nsf/(print)/1207B66D24762C1DC2257D0E004CC419). 
Таким чином, в даному випадку судам рекомендовано вирішувати спори про визнання права власності на підставі володіння за набувальною давністю у тому випадку, коли відсутній спір про власність.

На нашу думку, така позиція є спірною. Очевидним є той факт, що визнання права власності має супроводжуватися відповідними доказами, а у разі відсутності таких доказів, особа, яка є володільцем і володіє спірним майном, зокрема житлом, правомірно, може захистити свої права на житло, посилаючись на положення про набувальну давність, передбачені у статті 344 ЦК України. В такому разі правомірне володіння житлом, яке є відкритим, добросовісним та безперервним буде являти собою одночасно підставу виникнення права власності і доказ для визнання правомірності такого володіння з метою набуття права власності. 

Найбільш детально та ґрунтовно питання фактичного та законного володіння вирішує Закон Естонії «Про речове право» від 09 червня 1993 року [155]. У даному Законі передбачено можливість набуття права власності за набувальною давністю на нерухоме майно, зокрема, в тому випадку, коли право власності не зареєстровано, або не можна його встановити, виходячи із даних реєстру. Відповідно до статті 124 Закону Естонії «Про речове право» від 09 червня 1993 року «якщо особа протягом тридцяти років безперервно володіла нерухомою річчю, яка занесена в кріпосну книгу, або власник якої не вбачається з кріпосної книги, або власник якої помер до отримання володіння від володільця, і протягом тридцяти років в кріпосну книгу не був занесений такий запис, для занесення якого необхідною є згода власника, то володілець може вимагати внесення себе в кріпосну книгу в якості власника нерухомої речі».

Запропонований в естонському цивільному законодавстві підхід щодо володіння та його наслідків враховує варіанти відсутності як самого запису, так і даних про власника. Безумовно, що право власності може бути, наприклад, зареєстрованим, але згодом підстави набуття можуть бути визнані недійсними, або власник не встиг оформити своє право власності. Власність ніби то є, але спірним вбачається суб’єктний склад такого права. 

Отже, можна зробити висновок, що володіння житлом може стати підставою набуття права власності при наявності відповідних, передбачених законом ознак своєї правомірності. 

Володіння житлом, як складовий елемент змісту права власності, є передумовою або можливістю реалізації інших правомочностей власника – користування шляхом здійснення відповідних дій з вилучення корисних властивостей житла та розпорядження, зокрема шляхом укладення договорів, наприклад з відчуження житла або встановленням похідного законного володіння користувачів житла. Тобто володіння житлом, що є елементом права власності на житло – це передумова чи можливість здійснення права власності.

Слід погодитись з точкою зору сучасних цивілістів, які вважають, що фактичне панування над нерухомим майном являє собою певні можливості [11, c. 34].

Втім, Р. С. Бевзенко підкреслює, що власник і наймач мають рівні можливості. «Як власник, так і, наприклад, наймач мають рівні можливості стосовно здійснення певних дій (власник зберігаючи ключ від своєї квартири, має право у будь-який момент зайти у квартиру, перевірити цілісність свого майна, поставити сигналізацію, тощо)» [8, c. 35].

На нашу думку, власник при укладенні договору найму (оренди), позички, встановленні володіння та користування належним йому житлом на інших законних підставах, позбавляється можливості здійснення належних йому правомочностей повністю або частково. Це стосується всіх правомочностей власника, а не тільки, наприклад, користування. Здійснення права володіння обмежується, оскільки його реалізація пов’язана з користуванням і, майже, не відрізняється від останнього. Власник може вимагати повернення речі внаслідок припинення прав, які обмежують право власності. У власника залишається право володіння без можливості його реалізації у повному обсязі. Втім власник житла може здійснювати контроль за використанням його житла, не користуючись ним. У власника залишається і можливість повернення житла. Таким чином, право власності на житло залишається при позбавленні можливості його здійснення повністю або частково. 

Володіння житлом слід вважати певною передумовою, певною можливістю реалізації правомочностей власника. Законне володіння виникає із законних підстав (титулів) передбачених чинним законодавством. Речові права, до складу яких входить правомочність володіння мають бути зареєстровані відповідно до положень Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», а реєстрація договору найму, який є підставою виникнення у наймача правомочностей володіння та користування залежить від його строку. Фактичне володіння житлом є, на наш погляд, способом реалізації правомочності володіння, що входить до складу суб’єктивного права власності, інших речових прав тощо.

Слід звернути увагу, що відповідно до положень Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», зокрема, згідно із статтею 4 право володіння підлягає державній реєстрації. Факт державної реєстрації робить законним право володіння та користування житловим приміщенням, але без права розпорядження ним. 

І. П. Івашова пропонує реєструвати володіння інвесторам будівництва житла після введення будинку в експлуатацію: «вважаємо доречним внести зміни до пункту 3 статті 331 ЦК України і визначити, що після завершення будівництва і введення в експлуатацію житлового будинку особа, яка його збудувала, вважається володільцем і може здійснювати право користування житлом. Право володіння житлом реєструється відповідно до закону» [62, с.44].

Вважаємо, що захист прав інвесторів при будівництві житла має бути створений за іншими критеріями. Захищати права інвесторів необхідно з самого початку укладення відповідного договору про участь у будівництві житла. Утім, особа-інвестор ще не є суб’єктом права власності на житло, оскільки речі не існує, але може виступати як володілець прав – прав вимоги щодо передачі йому відповідного житла у майбутньому, або виплати компенсації. Безумовно, що існують ризики, яких уникнути допоможе як страхування відповідальності забудовника, так і державний нагляд за сферою будівництва з посилення відповідальності недобросовісних забудовників. 

Особа-інвестор володіє майновими правами, які слід чітко визначити у законодавстві з встановленням додаткових гарантій шляхом державної реєстрації права володіння ними як речового права.

Спори інвесторів будівництва житла із забудовниками досить часто зустрічаються у судовій практиці. Судові рішення у таких справах, у тому числі позиції вищих судових інстанцій, не є однозначними. 

Так, у справі 6-129цс14 за позовом ОСОБА_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Аверс-Сіті» про визнання права власності на нерухоме майно та зобов’язання вчинити певні дії, Верховний Суд України у постанові від 12 листопада 2014 року висловив правову позицію, що відповідно до частини другої статті 331 ЦК України право власності на новостворене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, споруди тощо) виникає з моменту завершення будівництва (створення майна). Якщо договором або законом передбачено прийняття нерухомого майна до експлуатації, право власності виникає з моменту його прийняття до експлуатації. Якщо право власності на нерухоме майно відповідно до закону підлягає державній реєстрації, право власності виникає з моменту державної реєстрації.

Новостворене нерухоме майно стає об’єктом цивільних правовідносин з моменту завершення будівництва, прийняття до експлуатації або державної реєстрації без урахування того, яким суб’єктом правовідносин здійснено такі дії та на якого суб’єкта цивільних правовідносин або сторону договору зареєстроване новостворене майно.

Захист майнових прав на новостворене майно, прийняте до експлуатації та оформлене (зареєстроване) на іншу особу, у разі невизнання цією особою прав позивача на спірне майно здійснюється в порядку, визначеному законодавством, а якщо такий спеціальний порядок не визначений, то захист майнового права здійснюється на загальних підставах цивільного законодавства, зокрема на підставі статті 392 ЦК України.

При цьому рішення суду про захист порушеного права та визнання за позивачем прав на спірне майно є підставою для реєстрації такого права [115]. 
Таким чином, Верховний Суд України погодився з правомірністю захисту порушеного права інвестора шляхом визнання за ним права власності на підставі статті 392 ЦК України.

Водночас Верховний Суд України у постанові від 18 лютого 2015 року по справі № 6-244цс14 за позовом ОСОБА_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Ріелторі Плюс» про визнання права власності на нежитлові приміщення, прийшов інших висновків.

Зокрема вказав, що частиною 1 статті 328 ЦК України передбачено, що право власності набувається на підставах, що не заборонені законом, зокрема із правочинів.

Стаття 331 ЦК України встановила загальне правило, відповідно до якого право власності на новостворене нерухоме майно виникає з моменту державної реєстрації прав на нерухоме майно після завершення будівництва та прийняття його в експлуатацію.

За правилами статті 392 ЦК України позов про визнання права власності може бути пред’явлено, по-перше, якщо особа є власником майна, але її право оспорюється або не визнається іншою особою; по-друге, якщо особа втратила документ, який засвідчує його право власності.

На час укладення сторонами договору про фінансування будівництва правовідносини щодо залучення коштів фізичних осіб з метою фінансування будівництва, порядку управління цими коштами регулювалися Законами України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю» від 19 червня 2003 року № 978-IV та «Про інвестиційну діяльність» від 18 вересня 1991 року № 1560-XII.

Ні зазначеними нормами, ні нормою статті 331 ЦК України не передбачено виникнення права власності на новостворений об’єкт нерухомості на підставі судового рішення.

Порядок оформлення права власності на об’єкт інвестування після прийняття такого об’єкту до експлуатації визначено зазначеними нормами.

Враховуючи, що забудовник відповідно до умов договору інвестування передав за актом позивачці нежитлові приміщення та звернувся до виконавчого комітету із заявою про оформлення права власності за інвесторами, а виконавчий комітет ухвалив рішення про оформлення права власності за інвесторами висновок суду про необхідність захисту прав позивачки шляхом визнання за нею права власності на новостворене майно на підставі статті 392 ЦК України не можна визнати обґрунтованим.

Таким чином, ураховуючи, що відповідно до статті 328 ЦК набуття права власності – це певний юридичний склад, з яким закон пов’язує виникнення в особи суб’єктивного права власності на певні об’єкти, суд при застосуванні цієї норми повинен встановити, з яких саме передбачених законом підстав, чи у який передбачений законом спосіб позивачка набула права власності на спірний об’єкт та чи підлягає це право захисту у порядку, передбаченому статтею 392 ЦК України [117]. 

Останні роки правові висновки Верховного Суду України зводились до неможливості застосування механізму передбаченого статтею 392 ЦК України для захисту прав інвесторів у таких справах.

На нашу думку, саме недосконалість цивільного законодавства призводить до неможливості чіткого та ефективного судового захисту інвесторів будівництв, у тому числі і шляхом визнання за ними права власності на закінчений будівництвом об’єкт нерухомого майна і зокрема житла.

Визначаючи іншу правомочність власника – право користування А. А. Агарков надав одну з найбільш точних характеристик: «користування є вживання речі для досягнення тих чи інших цілей, зокрема, для задоволення будь-яких потреб, а також для отримання доходів» [2, с. 41].

Користування житлом означає, на нашу думку, вилучення корисних властивостей житла, але з певними обмеженнями, які полягають у необхідності використання житла для проживання відповідно до цільового призначення, а у випадку використання житла не для проживання має бути зміна цільового призначення в порядку, передбаченому законом і переведення житла у категорію нежитлового приміщення.

Користування житлом не є обов’язком, тому здійснення даної правомочності шляхом певних дій може бути відсутнім і виражатися у бездіяльності. Закон не зобов’язує власника користуватися своїм майном, за винятком тих випадків, коли на суб’єкта права власності покладається обов’язок здійснити певні дії (наприклад, обов’язок власника житла здійснити капітальний ремонт згідно частини 2 статті 819 ЦК України). 

Здійснення відповідних дій стосовно користування майном в якості обов’язку слід розглядати, на нашу думку, як тягар права власності на житло. Виникає питання, чи можна зобов’язати власника у разі самостійного користування житлом, здійснити ремонт сантехнічного обладнання, труб з метою усунення можливості завдання шкоди сусідам? 

Слід зазначити, що такий обов’язок власника житла прямо законом не передбачено.

Аналіз судової практики свідчить лише про встановлення у судовому рішенні обов’язку з відшкодування моральної та матеріальної шкоди при несправності обладнання внаслідок чого було завдано шкоди сусідам, а не встановлення зобов’язання здійснити ремонт пошкоджених конструкцій. Тобто не встановлюється примусово обов’язок ремонту. 

Зокрема, по Справі № 1323/1514/2012 Провадження № 2/1323/845/2012 від 23 серпня 2012 року, що розглядалось Стрийським міськрайонним судом Львівської області убачається наступне [152]. 

Позивач звернувся з позовом до відповідачів про стягнення матеріальної та моральної шкоди, спричиненої залиттям квартири. 

Згідно акту від 24 листопада 2011 року складеного комісією ЖЕК-4 вбачається, що факт залиття квартири АДРЕСА_1 мав місце. Так з вищезазначеного акту видно, що при обстеженні вказаної квартири на предмет її залиття, виявлено що залита стеля туалету, ванна, частково коридор, вийшло з ладу освітлення в туалеті. Також комісією було встановлено, що залиття квартири сталось через самовільне втручання власників кв. № 51, а саме закрито будівельною плиткою доступ до мережі водо-каналізаційного стояка.

Відповідно до зведеного кошторису розрахунку вартості будівництва та локального кошторису № 2-1-1 на ремонтно-відновлювальні роботи, які складений в поточних цінах станом на 11 січня 2012 року, вартість відновлювального ремонту квартири АДРЕСА_1 в м. Стрий складає 11 078 грн.

Необхідними елементами складу цивільного правопорушення, як підстави деліктної відповідальності є шкода, протиправна поведінка, причинний зв’язок між шкодою та протиправною поведінкою.

Суд виніс рішення про відшкодування матеріальної та моральної шкоди позивачці, але не про здійснення ремонту обладнання в якості способу захисту права власності позивачки на житло.

У зв’язку з вищенаведеним, доцільним виглядає внесення відповідних змін до діючого законодавства, стосовно покладення на власників житла обов’язку вчинення відповідних дій спрямованих на усунення несправностей у житловому приміщенні. Пропонуємо доповнити Главу 28 «Право власності на житло» статтею 383–1 «Обов’язки власника житлового будинку, квартири». 

Проблемним питанням стосовно тріади правомочностей власників житла слід визнати встановлення змісту права власності на житло, що належить юридичним особам. 

Слід підкреслити, що використання житла юридичними особами характеризується тим, що тут знаходить свій прояв специфіка зазначеного об’єкту, який слід використовувати за цільовим призначенням, а значить, лише для проживання фізичних осіб.

Зупинимося на цій проблемі більш докладно. 

До правомочностей власників-юридичних осіб не може належати, на нашу думку, правомочність користування, оскільки у юридичних осіб не може бути самостійної потреби у житлі. Проживати в житловому приміщенні, а значить, користуватися ним, може тільки фізична особа. 

На сьогодні існує дискусія, пов’язана з відсутністю однієї з правомочностей тріади права власності у власника житла, і така втрата правомочності користування потребує додаткових пошуків належного обґрунтування. Тобто це достатньо спірне питання.

Не всі фахівці підтримують можливість втрати хоча б однієї з правомочностей власника. Наприклад, Д. М. Гєнкін, у свій час, звертав увагу на те, що «повне та остаточне виключення користування з правомочностей власника означає припинення самого права власності, оскільки у цьому випадку права власності позбавляється свого змісту» [19, с. 106].

З таким підходом важко погодитись у теперішніх економічно-розвинених умовах розвитку майнових відносин, коли право власності стало більш гнучким, з меншими обмеженнями, але з можливістю власників передавати свої правомочності іншим особам, суб’єктам інших абсолютних майнових прав, або нових видів зобов’язальних відносин з користування майном власника, яких не існувало при адміністративно-командній системі суспільних відносин (сервітутні права, емфітевзис, суперфіцій, орендні права, управління майном тощо).

На нашу думку, юридичні особи не можуть здійснювати правомочність користування житлом, але не втрачають при цьому права власності. Користуються житлом, що належить на праві власності юридичній особі, пов’язані з нею, як правило трудовими (можливо договірними) відносинами фізичні особи, які, дійсно набувають самостійні майнові права на житло. 

Разом з тим, юридичні особи або публічні утворення не втрачають правомочності володіння та розпорядження. Вважаємо за доцільне зробити висновок, відповідно до якого зміст права власності на житло юридичних осіб складають правомочності володіння та розпорядження. 

Наступна правомочність власника – розпорядження. Розпорядження житлом являє собою зміну його юридичної долі, тобто зміну власника, цільового призначення, а також, на нашу думку, встановлення за волею власника житла додаткових майнових прав. Як підкреслює Є. О. Суханов «це можливість визначити долю майна шляхом зміни його приналежності (у формі відчуження, знищення і т. ін.) [167, c. 20]. Безумовно, що розпорядження житлом шляхом його знищення не допускається.

Право розпорядження так само, як і інші елементи, служить для задоволення потреб власника майна. Так, власник житлового приміщення має право здавати його в найм, оренду, віддавати в заставу, перебудовувати або зносити, здійснювати інші дії, якщо при цьому не порушуються правові норми, права і свободи громадян, а також суспільні інтереси [43, с.64].

На думку О. В. Сахно, характеризуючи право власності на житлове приміщення, слід приділити увагу наступним моментам. Визначення права власності на житлове приміщення, як об’єкт нерухомості, повинно мати істотні відмінності від загальноприйнятого класичного визначення власності, яке виділяє забезпечену правом можливість повного господарського панування і самостійного визначення напрямків користування. Повне господарське панування суб’єкта права власності над житловим приміщенням представляється також проблематичним в силу закріплення в законодавстві майнових прав членів сім'ї власника. По суті, право власності на житлове приміщення, так само як і право власності на будь-який об’єкт нерухомості, не може здійснюватися поза комплексом правових обмежень. Суб’єктом права користування житловим приміщенням може бути тільки фізична особа, оскільки об’єкт нерухомості створюється і призначений саме для постійного у ньому проживання людей. Такі суб’єкти як юридичні особи і держава, в силу своєї природи не здатні здійснювати правомочності фактичного володіння і користування житловими приміщеннями [156, c. 31]. Є. В. Горячева також, у свою чергу, звертає увагу на дві характерні ознаки права власності на житло, – відсутність абсолютного панування та особливість суб’єктного складу [21, с.45-51].

На нашу думку, правомочність розпорядження, що входить до тріади права власності, є основною ознакою, що характеризує право власності як найбільш повне право, оскільки суб’єкти інших речових прав на житло такого повноваження не мають. Правомочність розпорядження, яка належить суперфіціарію відноситься до розпорядження правом, – правом суперфіцію, відповідно до обмежень, встановлених законом та договором із власником земельної ділянки. 

Слід погодитися із висловленнями науковців, які підкреслюють, що право распорядження визнається найбільш специфічним елементом права власності, тому не здійснюється особами, які не є власниками [90, c. 114].

Відтак, можна зробити наступні висновки та пропозиції.

Такий важливий об’єкт, яким є житло, безумовно, впливає на зміст права власності, тому слід здійснювати аналіз змісту права власності та його здійснення з врахуванням специфіки об’єкту. Особливість об’єкту права власності впливає на обсяг та порядок здійснення права власності, на кожну правомочність власника: володіння, користування та розпорядження.

Проявом правомочності володіння, може бути просте знаходження в житловому приміщенні, що і є, по суті, реалізацією правомочності володіння і правомочності користування житловим приміщенням. 

Використання житла юридичними особами характеризується тим, що тут знаходить свій прояв специфіка зазначеного об’єкту, який слід використовувати за цільовим призначенням, а значить, лише для проживання фізичних осіб.

Володіння житлом слід вважати певною передумовою, можливістю реалізації правомочностей власника.

2.2 Реалізація власником житла правомочності розпорядження

Правомочність розпорядження власник житла може реалізувати шляхом укладення різних видів договорів, предметом яких можуть бути окремі види житла а саме: купівлі-продажу, міни, дарування, ренти, довічного утримання, шлюбного договору, спадкового договору, іпотеки, найму (оренди).

Однією з найбільш розповсюджених форм реалізації правомочності розпорядження є договір купівлі-продажу.

Тільки за наявності у договорі істотних умов дії сторін стають юридичним фактом, який тягне за собою виникнення договірного зв’язку між сторонами.

О. С. Іоффе підкреслював, що «при визначенні кола істотних умов договору слід рахуватися з тим, що вирішення цього питання залежить, насамперед, від специфіки кожного конкретного договірного зобов’язання. Для виявлення кола істотних умов закон, перш за все, відсилає до спеціальних норм, присвячених договорам певного виду» [61, с.50]. 

Як справедливо зазначає В. В. Луць, коло істотних умов, які названі такими законом, можна визначити, проаналізувавши норми ЦК України і спеціальних нормативних актів, що регулюють даний вид договірних відносин [88, с.32].

Істотні умови окремих видів договорів передбачені у Цивільному кодексі України, окремих законах України, що регулюють договірні відносини.

Слід підкреслити, що істотними умовами договору купівлі-продажу житла є предмет договору, ціна. Втім, в цивільному законодавстві України передбачено достатньо вільний принцип встановлення ціни у відплатному договорі. Відповідно до частини 3 статті 632 ЦК України «якщо ціна у договорі не встановлена і не може бути визначена виходячи з його умов, вона визначається виходячи із звичайних цін, що склалися на аналогічні товари, роботи або послуги на момент укладення договору». Не зважаючи на це, договір купівлі-продажу житла обов’язково повинен містити ціну, тобто вартість предмету договору. 
Ціна має ринковий характер і залежить від погодження вартості житла між продавцем і покупцем. Оцінка житла професійними оцінювачами запроваджена відповідно до законодавства, в даний час повинна бути основою для розрахунку мита і сплати податків, тобто для здійснення фіскальних обов’язків. Розбіжність між ринковою вартістю житла і його офіційною оцінкою не суперечить законодавству. Продавець відповідно до статті 172 Податкового кодексу України  зобов’язаний подати декларацію, у якій зазначити річний дохід. Прив’язка ринкової вартості житла до оцінки, яка здійснюється експертами з оцінювання нерухомості не порушує, на наш погляд, принцип свободи договору, а впорядковує недосконалі норми, які регламентують відносини купівлі-продажу житла. 

Отже, ціна договору купівлі-продажу, на нашу думку має бути визначена як істотна умова договору купівлі-продажу нерухомості і, відповідно, слід це передбачити у нормах ЦК України. 

На нашу думку, особливості договору купівлі-продажу нерухомості і, у тому числі, житла, є очевидними і потребують відокремлення. У зв’язку з цим пропонуємо додатково створити параграф «Купівля-продаж житла» у Главі 24 «Договір купівлі-продажу» в якому передбачити окрему статтю «Істотні умови договору купівлі продажу житла» у якій має бути зазначено предмет та ціну договору купівлі-продажу житла, права третіх осіб на житло, обмеження та обтяження, а також істотні умови пов’язані з земельною ділянкою при продажу будинку чи садиби. 

У науці цивільного права існують різні точки зору стосовно поняття предмету договору купівлі-продажу житла. Одні вчені вважають, що предметом договору купівлі-продажу може бути будь-яка фізична річ, що знаходиться в цивільному обороті і складає власність продавця» [94, с. 577]. Другі зазначають, що ним можуть бути дії продавця з передачі у власність майна і дії покупця по його прийняттю і сплаті ціни [24, с. 211]. Треті вказують на подвійну правову природу предмету договору купівлі-продажу. В. В. Вітрянський, зокрема, підкреслює що «предмет договору продажу нерухомості включає в себе два роди об’єктів: по-перше, нерухоме майно, що продається; по-друге, дії сторін відповідно з передачі, прийняття та оплати нерухомого майна, що продається» [15, с. 232].

Вважаємо, що точка зору В. В. Вітрянського є дещо спірною. На нашу думку, автор змішує поняття договір-правочин і договір-зобов’язання, які по різному характеризують категорію цивільно-правового договору. Договір, будучи юридичним фактом, породжує відповідні правовідносини, тобто договірне зобов’язання.

Житло (житлове приміщення) як нерухомість є предметом договору-правочину. Договір-правочин, у свою чергу, є підставою виникнення зобов’язального правовідношення, об’єктом якого є певні дії. Можна зробити висновок, що у договорах з відчуження житла у власність об'єктом договору слід вважати дії сторін з передачі, прийняття та сплати покупної ціни, а предметом договору – відповідні види житла. 

Стосовно предмету договорів з розпорядження житлом слід звернути увагу на те, що він може бути різний, тобто можуть бути різні види житла, а значить конкретизація вимог стосовно предмету відповідного договору купівлі-продажу, міни, дарування, ренти, довічного утримання тощо залежить від виду житла. 

Слід погодитися з точкою зору І. Д. Кузьміної, яка вважає, що «предметом, що визначає класифікацію і пов’язану з нею специфіку здійснення операцій, є нерухомість» [79, с. 141].

Дійсно, для об’єктів житлової нерухомості слід враховувати їх види та технічну характеристику(жила площа, загальна площа, матеріали стін тощо).

У разі продажу садиби, крім зазначених вище критеріїв, що характеризують житловий будинок як предмет договору, необхідно перелічити господарсько-побутові будівлі із зазначенням їх розташування на конкретній ділянці та розміри останньої. Якщо предметом договору купівлі-продажу є квартири, ізольовані кімнати в квартирах та гуртожитках, то слід конкретизувати перелічені об’єкти шляхом визначення їх техніко-юридичних параметрів згідно із технічним паспортом [63, с.189].

Житло як предмет договору повинно характеризуватися обсягом інформації, достатнім для його ідентифікації. Договір буди вважатися неукладеним за відсутності хоча б однієї з істотних умов. Втім, житло як предмет договору повинно бути належним чином ідентифіковано як індивідуально-визначена річ, тому слід чітко визначити індивідуалізуючи ознаки такої речі. Такими індивідуалізуючи ми ознаками може бути почтова адреса житла, технічний паспорт (або витяг з господарської книги у випадках, передбачених законодавством), кадастровий номер земельної ділянки (якщо предметом договору є садибний житловий будинок) та інші відомості на вимогу однієї із сторін договору.

У Постанові Верховного Суду України у справі № 6-194цс14 від 17 грудня 2014 року щодо підстав визнання договору купівлі-продажу недійсним (відсутність кадастрового номеру земельної ділянки в договорі купівлі-продажу будівлі) висловлено наступну правову позицію з приводу відсутності хоча б однієї з істотних умов договору купівлі-продажу житлової нерухомості [116]. 

У справі, яка переглядалась Верховним судом України було встановлено, що 28 січня 2011 року між ОСОБА_4, ОСОБА_1 (продавці) та ОСОБА_2 (покупець) було укладено Договір купівлі-продажу нежилого приміщення загальною площею 34,5 кв. м, що розташоване АДРЕСА_1.

На час укладення вказаного Договору купівлі-продажу нежилого приміщення кадастровий номер земельній ділянці, на якій розміщене зазначене нерухоме майно, присвоєний не був.

Ухвалюючи рішення про відмову в задоволенні зустрічних позовних вимог ОСОБА_4, суд першої інстанції, з висновками якого погодились суди апеляційної та касаційної інстанцій, виходив із того, що земельна ділянка, на якій розміщений об’єкт нерухомості, на час укладення Договору купівлі-продажу не мала кадастрового номера, не перебувала у власності продавців нерухомого майна – ОСОБА_4 і ОСОБА_1, оскільки указана земельна ділянка є власністю територіальної громади м. Києва, та, ураховуючи те, що незазначення кадастрового номера цієї земельної ділянки не порушує прав продавця, дійшов висновку про відсутність правових підстав для визнання Договору купівлі-продажу недійсним.

Разом із тим у судових рішеннях, які надані заявником як приклад неоднакового застосування судами касаційної інстанції частини другої статті 377 ЦК України та частини 6 статті 120 ЗК України, містяться висновки про таке:

– в ухвалі колегії суддів судової палати у цивільних справах Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ від 19 вересня 2012 року касаційний суд вважав, що незазначення в договорі про відчуження відповідної частки в праві спільної часткової власності кадастрового номера земельної ділянки, на якій розміщений об’єкт нерухомості, не може бути підставою для відмови в посвідченні нотаріусом такого договору у зв’язку з недотриманням вимог статті 377 ЦК України та статті 120 ЗК України, оскільки такий договір не передбачав переходу прав на земельну ділянку;

– у постанові Вищого господарського суду України від 08 квітня 2014 року касаційний суд дійшов висновку про наявність правових підстав для визнання недійсним договору купівлі-продажу нерухомого майна у зв’язку з недодержанням вимог частини 2 статті 377 ЦК України та частини 6 статті 120 ЗК України щодо зазначення кадастрового номера земельної ділянки, указавши, що при переході права власності на нерухомість відповідна частина земельної ділянки не була сформована в окрему земельну ділянку з установленням меж і присвоєнням кадастрового номера, тому не можна вважати, що сторони спірного договору дійшли згоди з усіх істотних умов, зокрема щодо кадастрового номера земельної ділянки.

Отже, існує неоднакове застосування судами касаційної інстанції одних і тих самих норм матеріального права, а саме: частини 2 статті 377 ЦК України та частини 6 статті 120 ЗК України.

Вирішуючи питання про усунення розбіжностей у застосуванні судами касаційної інстанції зазначених норм матеріального права, судові палати у цивільних та господарських справах Верховного Суду України виходять із такого.

За загальним положенням про договір (частина 1 статті 626 ЦК України) договором є домовленість двох або більше сторін, спрямована на встановлення, зміну або припинення цивільних прав та обов’язків.

Відповідно до статті 655 ЦК України за договором купівлі-продажу одна сторона (продавець) передає або зобов’язується передати майно (товар) у власність другій стороні (покупцеві), а покупець приймає або зобов’язується прийняти майно (товар) і сплатити за нього певну грошову суму.

Істотними умовами договору купівлі-продажу, за загальним правилом, є умови про предмет та ціну.

Інші умови договору купівлі-продажу можуть набувати значення істотних, якщо щодо них є безпосередня вказівка в інших правових нормах.

Так, за змістом частини 2 статті 377 ЦК України та частини 6 статті 120 ЗК України кадастровий номер земельної ділянки, право на яку переходить у зв’язку з набуттям права власності на житловий будинок, будівлю або споруду, є істотною умовою договору, який передбачає набуття права власності на ці об’єкти (крім багатоквартирних будинків).

Укладення договору, який передбачає набуття права власності на жилий будинок, будівлю або споруду, що пов’язане з переходом права на частину земельної ділянки, здійснюється після виділення цієї частини в окрему земельну ділянку та присвоєння їй окремого кадастрового номера.

Зазначений підхід спрямовано на впровадження принципу єдності юридичної долі земельної ділянки та об’єктів нерухомості, які на ній розташовані.

Таким чином, у договорі купівлі-продажу (або іншому договорі про відчуження) будинку (будівлі, споруди) повинен зазначатись кадастровий номер земельної ділянки, право на яку переходить у зв’язку з переходом права власності на житловий будинок, будівлю або споруду.

Як встановлено судом, підставою для визнання недійсним договору купівлі-продажу нерухомого майна слід вважати недодержання під час його укладення вимог частини 6 статті 120 ЗК України та частини 2 статті 377 ЦК України, а саме відсутність кадастрового номера земельної ділянки, на якій розміщена будівля [116]. 

Установивши, що позивач (продавець) не є власником спірної земельної ділянки та що кадастровий номер земельній ділянці присвоєний не був, а також не встановивши порушення законних прав позивача у зв’язку з відсутністю в Договорі купівлі-продажу умови щодо кадастрового номера земельної ділянки, з урахуванням тієї обставини, що вказана істотна умова не впливає на права чи інтереси продавця, суд дійшов обґрунтованого висновку про відсутність підстав для задоволення його позовних вимог про визнання правочину недійсним.

Відтак, можна зробити висновок, що визначення кадастрового номеру земельної ділянки є істотною умовою договору купівлі-продажу, як і будь-якого договору з розпорядження будинком або його частиною. У разі відсутності хоча б однієї з істотних умов договір буде вважатися неукладеним. 

Втім, при здійсненні розпорядження житлом шляхом укладення договору купівлі-продажу будинку або його частини при наявності права спільної власності на земельну ділянку істотною умовою договору слід визначити кадастровий номер земельної ділянки, яка є об’єктом спільної власності, а також розмір частки земельної ділянки і порядок користування нею. У зв’язку з чим обґрунтовано доповнення до частини 6 статті 120 ЗК України пунктом 3 наступного змісту: «істотною умовою договору, який передбачає набуття права власності на будинок (частину будинку), розташованого на земельній ділянці, яка знаходиться у спільні власності або спільному користуванні є кадастровий номер спільної земельної ділянки та порядок користування нею». 

З метою уникнення несприятливих наслідків необхідно встановити у цивільному законодавстві України більш чіткі вимоги стосовно предмету договору купівлі-продажу житла, які повинні індивідуалізувати вказане нерухоме майно. 

Предмет договору, тобто житлове приміщення, має бути здатним до відчуження, тобто бути вільним від юридичних посягань. Відповідно до пункті 1 частини 1 статті 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» державна реєстрація речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень (далі – державна реєстрація прав) – офіційне визнання і підтвердження державою фактів набуття, зміни або припинення речових прав на нерухоме майно, обтяжень таких прав шляхом внесення відповідних відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. Відповідно до пункту 5 статті 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» обтяження являють собою заборону розпорядження та/або користування нерухомим майном, встановлену законом, актами уповноважених на це органів державної влади, їх посадових осіб або таку, що виникла на підставі договору [130].
Отже, будь-яке порушення власником обмежень (обтяжень) щодо його прав на житлове приміщення може спричинити небажані наслідки.

Таким чином, майбутнього набувача слід повідомити про всі обмеження та обтяження житлового приміщення, що є предметом договору. 

Виглядає доцільним, передбачити в законодавстві у якості істотної умови договорів з відчуження житла у власність необхідність повідомлення продавцем про всі існуючи права третіх осіб на приміщення та обтяження. 

На нашу думку, в якості істотних умов будь-якого договору, предметом якого є житло слід вказати наступні: 1) предмет; 2) ціна; 3) перелік осіб, які зберегли право користування житловим приміщенням та підстави виникнення їх прав на таке користування.

Таким чином, можна зробити наступні висновки.

Правомочність розпорядження власник житла може реалізувати шляхом укладення різних видів договорів, предметом яких можуть бути окремі види житла а саме: купівлі-продажу, міни, дарування, ренти, довічного утримання, спадкового договору, іпотеки, найму (оренди).

У договорі з відчуження житла у власність об’єктом договору будуть вважатися дії сторін з передачі, прийняття та сплати покупної ціни, а предметом договору – житло певного виду. 

При розпорядженні житлом шляхом укладення договору з відчуження житла, зокрема купівлі-продажу будинку або його частини при наявності права спільної власності на земельну ділянку істотною умовою договору слід визначити кадастровий номер земельної ділянки, яка є об’єктом спільної власності, а також розмір частки земельної ділянки і порядок користування нею. У зв’язку з чим обґрунтовано доповнення до частини 6 статті 120 ЗК України пунктом 3 наступного змісту: «істотною умовою договору, який передбачає набуття права власності на будинок (частину будинку), розташованого на земельній ділянці, яка знаходиться у спільні власності або спільному користуванні є кадастровий номер спільної земельної ділянки та порядок користування нею». 

Таким чином, можна зробити висновок що у нормах цивільного законодавства України слід встановити вимоги стосовно більш детальної характеристики предмету договорів з відчуження житла у власність з метою уникнення несприятливих наслідків. 
Слід було б передбачити більш дрібні вимоги стосовно предмету договорів з відчуження житла у власність і, зокрема, зазначати в ньому, наприклад, тип будинку, кількість кімнат, якщо мова іде про квартиру і тип будинку (цегляний, дерев’яний, блочний), якщо відчужується житловий будинок. 
Предмет договорів з відчуження житла у власність може також містити: 1) у разі відчуження квартири – відомості про поштову адресу будинку у якому розташована квартира, технічний паспорт квартири, а також іншу інформацію на вимогу однієї із сторін (наприклад, відомості про кількість кімнат та обладнання квартири, інформацію про права третіх осіб); 2) у разі відчуження садибного житлового будинку – не тільки кадастровий номер земельної ділянки, а і поштову адресу, технічний паспорт житлового будинку (витяг з господарської книги за відсутності технічного паспорту у випадках, передбачених чинним законодавством) та, на вимогу сторін, додаткові відомості, наприклад, інформацію про обладнання, реконструкцію, перепланування будинку, господарських (присадибних) будівель та споруд, права третіх осіб на земельну ділянку та житло. Відтак, пропонуємо доповнити положення цивільного та земельного законодавства України, присвячені договорам з відчуження майна у власність (§ 1 і § 6 Глави 54, Глави 55–57 та 90 ЦК України, ст. 120 ЗК України) вищезазначеними уточненнями вимог стосовно предмета договору. 

2.3 Окремі засоби захисту права власності на житло

Важливе теоретичне та практичне значення має вивчення та удосконалення захисту права власності на житло, у тому числі судового. Захист права власності гарантується Конституцією України, ЦК України, іншими нормативно-правовими актами, втім, на даному етапі розвитку суспільних відносин, це питання потребує досконалого дослідження з огляду на його врегульованість в законодавстві та практику його застосування.
Захист права власності на житло необхідно розглядати як передбачені законодавством заходи, що здійснюються державними органами, з визнання порушення та поновлення цих прав і законних інтересів власників житла. Захист також включає заходи, спрямовані на припинення правопорушень, застосування до правопорушників передбачених законом заходів відповідальності.

Так, стаття 41 Конституції України, стаття 1 Першого протоколу до Конвенції про захист прав людини і основоположних свобод 1950 року, протоколами № 2, 4, 7 та 11 до Конвенції закріплено принцип непорушності права приватної власності, який означає право особи на безперешкодне користування своїм майном та закріплює право власника володіти користуватися і розпоряджатися належним йому майном, на власний розсуд учиняти щодо свого майна будь-які угоди, відповідно до закону за своєю волею, незалежно від волі інших осіб (ст. 316, 317, 319, 321 ЦК України).

Гарантуючи захист права власника, закон надає власнику право вимагати усунення будь-яких порушень його права, хоч би ці порушення і не були поєднані з позбавленням володіння. Способи захисту права власності передбачені нормами статей 16, 386, 391 ЦК України.

Віндикаційний позов, тобто позов про витребування майна з чужого незаконного володіння є одним з найбільш розповсюджених та достатньо дискусійних речових способів захисту права власності. 

Вказаний спосіб захисту, зокрема про витребування житла, зустрічається в судовій практиці не так часто, як зобов’язально-правові вимоги, однак є дуже важливим в забезпеченні недоторканості права власності на житло від незаконного заволодіння. Крім того, правила віндикації (ст. 387–390 ЦК України) представляють великий теоретичний і практичний інтерес.

Віндикаційний позов був відомий, а точніше сформувався ще за часів римського права, а його назва походить від латинського словосполучення «vim dicere», що означає «оголошую про застосування сили». Віндикаційний позов, разом з негаторний, римляни відносили до речових позовів (actio in rem). «Ці позови мали назву «речових» тому що їх головною метою було повернення речі, а не особа відповідача»[148, с.49]
Слід зазначити, що А. Н. Латиєв звертав увагу на істотну зміну у подальшому конструкції віндикаційного позову порівняно з римським правом. «Римляни, як відомо, керуючись принципом ubi rem meam invenio, ibi vindico, не визнавали яких би то не будь обмежень для віндикації. Таким чином, застосовувалася віндикація в «чистому» вигляді (тобто абсолютна). Власник міг віндикувати свою річ у будь кого, у кого її знайде, хоч би вона перейшла через десятки рук на формально законних підставах. Проте, як вказувалося в літературі «...ніякий юридичний стан не міг допустити безумовного, неухильного застосування цих правил. Краще за все це знаходить свій вираз в специфікації, експропріації і давності (у римському праві)» [83, c. 187]. Таким чином, можна стверджувати, що абсолютної віндикації не існувало після рецепції римського права, оскільки право почало захищати добросовісних набувачів, а в римському праві річ власник міг повернути навіть від добросовісного набувача, що почало негативно впливати на цивільний оборот, гальмувати його. 

О. Н. Латиєв звертає увагу на наступній історичний аспект розвитку засобів захисту права власності: «На зміну римлянам прийшли німці, які принесли з собою прямо протилежне правило: Hand muss Hand wahren, що не допускало повернення власникові майна від особи, що сумлінно придбала його у того, кому майно було довірено власником. Правило, яке відображало первісне архаїчне правило, отримало згодом несподівану підтримку від середньовічного торгового права, бо воно в деякій мірі дозволяло усунути негативні наслідки украй індивідуалістичного римського права, яке абсолютно не брало до уваги потреби обороту. Досить швидко прийшло усвідомлення того, що забезпеченість права (Rechtssicherheit) і забезпеченість обороту (Verkehrssicherheit) суть не стільки протилежності, скільки дві сторони однієї медалі, бо нинішній власник є ні хто інший, як вчорашній набувач і завтрашній відчужувач майна, також зацікавлений в тому, щоб його контрагент отримав дійсне право. У результаті достатньої було визнати презумпцію права власності власника, адже «хто фактично володіє річчю, зовнішньо не відрізняється від власника. Треті особи не можуть виявити відсутності у нього права власності» [83, c. 188].

Таким чином, поняття обмеженої віндикації у праві оформилось під впливом економічних умов розвитку суспільства. 

Подальший розвиток віндикаційного позову (після римської епохи) свідчить про відступлення від принципу абсолютної віндикації з зазначенням тенденції на її обмеження: за колом осіб, які можуть відповідати за віндикаційним позовом; за колом об’єктів, на які спрямована віндикація…; за часом, упродовж якого може бути пред’явлений цей позов; за умовами вибуття майна від власника» [100, c. 23].

На нашу думку, обмеження віндикації в інтересах добросовісного набувача було зумовлено розвитком цивільного обороту, появою нових видів речей, правочинів, розвитком договірних відносин. Конкуренція інтересів власника і суспільства надавала все більшу перевагу суспільним інтересам, а що стосується права власності на нерухомість, то встановлення, наприклад у Німеччині, реєстрації прав на нерухомість надавало власнику нерухомості, зокрема, житла, додаткові гарантії захисту, що практично унеможливлювало набуття права власності на нерухомість без відома власника. Вибуття нерухомого майна, у тому числі житла з володіння власника поза його волею відтепер можна було довести, що надавало додаткових гарантій захисту права власності на житло. Втім, в разі вибуття нерухомості з володіння власника за його волею, створювало вже певні підстави для захисту добросовісного володільця. Недобросовісний набувач не отримував захисту від віндикації згідно положень сучасного європейського законодавства, тільки добросовісний.

Відтак, розвинутому цивільному обороту абсолютна віндикація не потрібна, З цього приводу відомий цивіліст-науковець Б. Б. Черепахін зазначав стосовно неможливості рецепції вказаного принципу римського права наступне: «Діюче законодавство і сучасна наука цивільного права з майже повною одностайністю відкидають римський принцип абсолютної (строгої) віндикації» [181, с. 280]. 

Слід підкреслити, що обмеження віндикації стало складовою частиною українського цивільного права і в цій якості продовжило існування в чинному ЦК України.

Віндикаційний позов являє собою не тільки спосіб захисту порушеного права власності, а і процесуальне правовідношення з відповідними елементами, що складають його структуру: суб’єкт, об’єкт і зміст. 

Вимога за віндикаційним позовом є позадоговірною вимогою неволодіючого власника до володіючого невласника про повернення майна в натурі. 

Для визначення суб’єктів віндикаційних відносин в теорії застосовуються поняття активної і пасивної легітимації. Першою визначається особа, що має право вимагати повернення речі з чужого незаконного володіння (позивач). Друге поняття відноситься до особи, яка зобов’язана повернути річ. Правом вимагати повернення речі за загальним правилом володіє її власник [179, с.43]. Стаття 396 ЦК України поширює його також на осіб, що не є власниками, але які мають речове право на це майно. Зобов’язаним повернути річ вважається особа (відповідач), яка фактично і без законних підстав володіє цією річчю (ст. 387, 400 ЦК України) [197]. 

Якщо відповідач не володіє річчю, тобто не здійснює над нею фактичного панування, йому нічого повертати власникові. Якщо він певним чином пов’язаний з незаконним вилученням речі з володіння власника, але не володіє нею, до нього можна пред’явити позов про відшкодування збитків, але віндикаційний позов в цьому випадку не підлягає задоволенню, оскільки він завжди спрямований на повернення речі в натурі [180, с. 281].

Слід звернути увагу на те, що ЦК України встановлює інститут набувальної давності, який визначає підстави набуття права власності, у тому числі і на житло, за особою, яка добросовісно заволоділа чужим майном і відкрито користувалась ним протягом 10 років (ст. 344 ЦК України). Однак, вказана стаття не містить положень щодо захисту прав цієї особи, в той час як тривалість такого володіння, для отримання права на набуття титульних прав власності, є значною і за цей період добросовісний володілець має право на законодавчо встановлені права на захист цього майна у тому числі і шляхом пред’явлення віндикаційного позову.

Пленум Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ намагаючись усунути цю законодавчу прогалину надав роз’яснення у пункті 12 постанови № 5 від 07 лютого 2014 року «Про судову практику в справах про захист права власності та інших речових прав», що ураховуючи положення статей 16, 344, 396 ЦК, до набуття права власності на майно за набувальною давністю особа, яка володіє майном, має право на захист свого володіння від третіх осіб, які не є власниками майна і не мають прав на володіння цим майном в силу іншої передбаченої законом чи договором підстави. Таким чином, давнісний володілець має право на захист свого володіння відповідно до вимог статей 387, 391 ЦК.

Під час розгляду позову про витребування майна із чужого незаконного володіння, пред’явленого давністним володільцем, застосуванню підлягають також положення статті 388 ЦК за наявності відповідних заперечень з боку відповідача [158]. 

Роз’яснення, що надаються вищими судовими інстанціями держави мають суттєве практичне значення, однак право власності та його захист є такими категоріями, які потребують чіткого законодавчого закріплення, тим більше, що більшість спорів, які виникають з приводу застосування статті 344 ЦК України, стосуються саме нерухомого майна, житлових будинків, квартир та земельних ділянок, які мають велике соціальне значення. 

Таким чином, на думку автора, стаття 344 ЦК України має бути доповнена частиною 5, яка мала б містити положення про право особи, яка заявляє про давність володіння, на захист відповідно до положень глави 29 цього кодексу. 

Розглядаючи питання суб’єктного складу спорів з приводу віндикації житла слід зазначити, що в якості позивача по віндикаційному позову можуть виступати:

1) власник, що втратив володіння (ст. 387 ЦК України);

2) особа, яка має речове право на це житло (ст. 396 ЦК України).

Хто може бути належним відповідачем по віндикаційному позову? На нашу думку, таким відповідачем є фактичний незаконний володілець майна, на яке існує право власності і воно не припинилось. При передачі майна від одного незаконного володільця до іншого, віндикаційний позов слід пред’явити останньому володільцю в цьому неправомірному ланцюжку. Це положення підтверджується і судовою практикою на підставі якої Пленум Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ надав роз’яснення у пункті 19 постанови № 5 від 07 лютого 2014 року «Про судову практику в справах про захист права власності та інших речових прав», згідно якого застосовуючи положення статті 387 ЦК, суди повинні виходити з того, що власник має право витребувати своє майно від особи, яка незаконно, без відповідної правової підстави заволоділа ним і в якої майно фактично знаходиться та є індивідуально визначеним. Позов про витребування майна, пред’явлений до особи, у незаконному володінні якої це майно знаходилось, але на момент розгляду справи в суді у неї відсутнє, не може бути задоволений. 

У разі якщо під час судового розгляду за позовом про витребування майна із чужого незаконного володіння спірне майно було відчужено відповідачем іншій особі та передано їй у володіння, суд відповідно до статті 33 ЦПК України за клопотанням позивача замінює первісного відповідача належним відповідачем або залучає до участі у справі цю особу як співвідповідача. При цьому відчужувач залучається до участі у справі як третя особа, яка не заявляє самостійних вимог щодо предмета спору, на стороні відповідача (ст. 35, 36 ЦПК України) [142]. 

Фактичне володіння житлом без законної правової підстави – титулу є незаконним. Відповідачем за віндикаційним позовом буде незаконний володілець, який володіє річчю за відсутності титулу. 

Предметом віндикаційного позову є вимога про повернення майна з незаконного володіння. Ю. К. Толстой вважає, що предметом віндикаційного позову є «вимога про визнання позивача власником або іншим законним власником витребуваної речі і про повернення речі позивачу» [171, с.139]. На наш погляд, ця позиція є вірною в тій частині, в якій визначається предмет позову, тобто витребування речі. 

Слід також підкреслити, що віндикаційний позов є одним з позовів про присудження. «Позови про присудження визначають як позови «де мається на увазі рішення про примусове виконання з боку відповідача». Способи захисту прав та законних інтересів в позовах про присудження завжди спрямовані на примушування відповідача до здійснення певних дій або утриманню від них на користь позивача, тому подібні позови називають також виконавчими – у випадку їх задоволення судовий процес закінчується виконавчим провадженням До позовів про присудження відносять, зокрема, віндикаційний та деліктний позови, позов про стягнення боргу» [154, с.81]. 

С. Є. Донцов звертає увагу на те, що предметом віндикаційного позову є спірне майно, річ [31, с. 94]. Зазначена точка зору сприймається у науковій літературі неоднозначно. Зокрема, на думку А. П. Сергєєва, спірне майно є лише об'єктом позовної вимоги [159, с.107-108]. З цим варто погодитися, оскільки віндикаційний позов являє собою процесуальне правовідношення у якому мають бути чітко визначені його складові елементи, у тому числі об’єкт, а не предмет правовідношення.

Предметом віндикаційного позову щодо житла буде вимога про повернення житла з чужого незаконного володіння, а об’єктом вимоги – спірна річ. У тому разі, якщо позивач змінює предмет позовної вимоги, наприклад вимогу про витребування квартири було змінено на вимогу про визнання права власності або відшкодування шкоди, позов не залишиться віндикаційним. Зміна предмета позову призводить до заміни виду позову. 

Право позивача на задоволення вимог про витребування житла з чужого незаконного володіння ґрунтується на фактичних та юридичних підставах, які являють собою певні обставини, що мають значення доказів при доведенні права власності на спірне житло та незаконність його вибуття з володіння власника. Має бути також сукупність наступних умов: по-перше, житло, яке вибуло з володіння власника має зберегтися в натурі, а якщо воно знищене, то право власності на нього припиняється; по-друге, житло повинно перебувати у фактичному володінні відповідача, а якщо воно передане іншій особі, то ця особа і буде належним відповідачем; по-третє, власник має бути позбавлений фактичного володіння житлом, що є об’єктом індикаційної вимоги; по-четверте, власник і відповідач не можуть бути зв’язані договірними відносинами стосовно спірного житла, оскільки віндикаційний позов має позадоговірний характер.

Чинне цивільне законодавство України встановлює наступні три умови задоволення віндикаційного позову: по-перше, річ вибула з володіння власника окрім його волі; по-друге, набувач який придбав річ був недобросовісним; по-третє, річ набута безоплатно.
Слід також підкреслити, що можливість віндикації речі у третьої особи залежить від того, чи є набувач речі добросовісним або ні. Згідно зі статті 388 ЦК України вбачається, що добросовісним набувачем вважається особа, яка, придбаваючи річ, не знала і не могла знати про те, що відчужувач речі не мав права на її відчуження.

У цивілістичній літературі поширена думка про те, що добросовісність є категорія оціночна. Тут треба мати на увазі те, що поняття «добросовісність» застосовується як в речовому, так і в зобов’язальному праві; якщо в першому випадку говориться про добросовісність суб’єктивну, то в другому – про об’єктивну. Якщо об'єктивна добросовісність, визначена в співвідношенні з деяким ідеальним еталоном поведінки, – bonus et diligens paterfamilias – може сміливо розглядатися як оціночне поняття, то суб'єктивну добросовісність, незважаючи на її назву, до таких віднести не можна, оскільки дані законодавцем критерії визначення її наявності або відсутності більш ніж чіткі. Підставою для відхилення віндикаційного позову є добросовісність у момент придбання майна, а значить, «набувач повинен мати добросовісність до моменту передання включно, тобто до завершення фактичного складу придбання», навіть якщо набувач дізнається про неправомірність відчуження майна лише через декілька хвилин після укладання правочину, це не змінить його положення як добросовісного набувача, від якого майно не може бути віндицироване [83, с. 189]. 

На нашу думку, слід також враховувати презумпцію добросовісності набувача, внаслідок якої набувач визнається добросовісним до тих пір, поки його недобросовісність не буде доведена. Разом з тим, річ, зокрема житло, вилучається завжди у недобросовісного набувача. 

Із загального правила про захист інтересів добросовісного набувача та неможливості витребування у нього майна у тому числі і житла закон зробив три виключення (ст. 388 ЦК України):

- якщо майно було загублене власником, або особою, якій він передав майно у володіння;

- якщо майно було викрадене у власника або особи, якій він передав майно у володіння;

- якщо майно вибуло з володіння власника або особи, якій він передав майно у володіння, не з їхньої волі іншим шляхом. 

Вказані випадки стосуються лише витребування майна від добросовісного набувача за відплатним договором, що ж стосується безвідплатного набуття майна, то в такому разі майно може бути витребувано власником у всіх випадках (ч. 3 ст. 388 ЦК України). 
Виникає питання: чи є правомірним задоволення віндикаційного позову про витребування майна, у тому числі житла, якщо позов пред’явлено стосовно особи до якої воно перейшло від добросовісного набувача за безоплатним правочином? Добросовісні набувачі вважають себе власниками і розпоряджаються майном правомірно. При укладенні безоплатних правочинів вони взагалі не отримують жодної матеріальної вигоди. На нашу думку, правило частини 3 статті 388 ЦК України розраховано на випадки, коли відчужувач не уповноважений на відчуження речі. Тому, слід більш чітко визначити у законі і надати захист третім особам, до яких майно перейшло безоплатно від добросовісного набувача. 

При застосуванні частини 3 статті 388 ЦК України виникає питання стосовно відплатної реалізації майна, що перейшло від особи, яка не мала права його відчужувати за безвідплатним правочином та можливості віндикації в цьому разі. Тлумачення частини 3 статті 388 ЦК України дає підстави стверджувати, що в разі безоплатного переходу майна, незалежно від його наступної долі, віндикація відбудеться. 

Вважаємо, що відповідно до частини 3 статті 388 ЦК України у разі набуття на безоплатній основі житла від неуповноваженого відчужувача і, лише в цьому випадку може визнаватися відповідачем за віндикаційним позовом. 

Виключенням із загального правила про захист прав добросовісного набувача є також положення частини 2 статті 388 ЦК України, згідно яких майно не може бути витребувано від добросовісного набувача, якщо воно було продане у порядку, встановленому для виконання судових рішень.

Основною ідеєю такої законодавчої норми було закріплення в законі абсолютного захисту інтересів добросовісного набувача, який набув у такому порядку майно, а відтак закон не допускає можливості витребування його власником за будь-яких умов. 

Досить поширеними у судовій практиці є справи за позовами сторін виконавчого провадження про визнання недійсними прилюдних торгів по реалізації майна боржника, зокрема квартир та будинків, що належать боржникам.

Виходячи з аналізу правової природи процедури реалізації майна на прилюдних торгах, яка полягає в продажу майна, тобто в забезпеченні переходу права власності на майно боржника, на яке звернуто стягнення, до покупця – учасника прилюдних торгів, та ураховуючи особливості, передбачені законодавством щодо проведення прилюдних торгів, складання за результатами їх проведення акта про проведення прилюдних торгів є оформленням договірних відносин купівлі-продажу майна на публічних торгах, а отже, є правочином [132].

Оскільки відчуження майна з прилюдних торгів належить до правочину купівлі-продажу, такий правочин може визнаватись недійсним на підставі норм цивільного законодавства про недійсність правочину (ст. 203, 215 ЦК України).

Заявляючи вимоги позову про визнання недійсним такого правочину позивач не позбавлений права на підставі статті 216 ЦК України заявити вимоги і щодо реституції і як свідчить судова практика розгляду таких справ, при наявності підстав для задоволення позову про визнання торгів недійсними задовольняються вимоги позову і про повернення одержаного за цим правочином (реституція).

У даному випадку права особи, яка добросовісно придбала, наприклад квартиру, з прилюдних торгів, не захищені при застосуванні реституції на відміну від положень закону про захист від віндикації (ч. 2 ст. 388 ЦК України).

З цього приводу Пленум Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ у пункті 30 постанови № 5 від 07 лютого 2014 року «Про судову практику в справах про захист права власності та інших речових прав» вказав, що у разі наявності підстав для визнання публічних торгів недійсними у первісний стан шляхом реституції повертаються сторони договору – організатор торгів та їх переможець [142]. Отже, після цього майно підлягає повторному продажу з публічних торгів відповідно до порядку, встановленого для виконання судового рішення, оскільки задоволення позову про визнання торгів недійсними не скасовує судового рішення, для виконання якого такі торги були проведені [142].

Водночас не зрозумілою є позиція викладена у частині 1 пункту 30 цієї ж постанови Пленуму ВССУ, що застосовуючи положення частини 2 статті 388 ЦК України про те, що майно не може бути витребувано від добросовісного набувача, якщо воно було продане у порядку, встановленому для виконання судових рішень, суд повинен мати на увазі, що позов власника про витребування майна в особи, яка придбала його в результаті публічних торгів, проведених у порядку, встановленому для виконання судових рішень, підлягає задоволенню лише в тому разі, якщо торги були визнані недійсними, оскільки відповідно до частини 1 статті 388 ЦК України власник має право витребувати майно, яке вибуло з володіння поза його волею, і в добросовісного набувача [142]. 

У даному випадку, в разі визнання торгів недійсними, наступають наслідки, передбачені статтею 216 ЦК України тобто реституція, а не право витребування майна в порядку статті 388 ЦК України, тим більше, що частина 2 статті 388 ЦК України імперативно захищає права добросовісного набувача, який придбав це майно в порядку виконання судового рішення від його витребування. 

Прикладом застосування частини 2 статті 388 ЦК України є справа № 6-10385св09, розглянута Верховним Судом України з ухваленням нового рішення від 10 лютого 2010 року, де відмовляючи у задоволенні позову про визнання прилюдних торгів недійсними ВСУ крім іншого також вказав, що суди не звернули уваги на те, що ОСОБА_7 є добросовісним набувачем спірного майна (квартири). Визнавши свідоцтво про придбання нею спірного нерухомого майна з прилюдних торгів недійсним, суд порушив вимоги частини 2 статті 388 ЦК України, згідно з якою майно не може бути витребуване від добросовісного набувача, якщо воно було продане у порядку, встановленому для виконання судових рішень. 

Законодавець в статті 388 ЦК України встановив умови обмеження віндикації, теоретично вирішивши питання захисту прав добросовісного набувача. Проте практика вирішення суперечок вказує на те, що часто власник, будучи не здатним витребувати майно згідно статті 388 ЦК України, вдається до застосування норм такого цивільно-правового інституту, як реституція [53, с. 149].

Слід підкреслити, що «конкуренція» віндикаційного позову і позову про застосування реституції, яка виникла на практиці піддавалася дослідженню і Верховним Судом України. 

Намагаючись вирішити вказані протиріччя, Пленум ВСУ надав роз’яснення у пункті 10 Постанови № 9 від 06 листопада 2009 року «Про судову практику розгляду цивільних справ про визнання правочинів недійсними» [143], що реституція як спосіб захисту цивільного права (ч. 1 ст. 216 ЦК України) застосовується лише в разі наявності між сторонами укладеного договору, який є нікчемним чи який визнано недійсним. У зв’язку з цим вимога про повернення майна, переданого на виконання недійсного правочину, за правилами реституції може бути пред’явлена тільки стороні недійсного правочину. Норма частини 1 статті 216 ЦК України не може застосовуватись як підстава позову про повернення майна, 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. У цьому разі житло може бути витребувано від особи, яка не є стороною недійсного правочину, шляхом подання віндикаційного позову, зокрема від добросовісного набувача – з підстав, передбачених частиною 1 статті 388 ЦК України [143].

Відповідно до частини 5 статті 12 ЦК України добросовісність набувача презюмується. Якщо судом буде встановлено, що набувач знав чи міг знати про наявність перешкод до вчинення правочину, у тому числі й те, що продавець не мав права відчужувати майно, це може свідчити про недобросовісність набувача і є підставою для задоволення позову про витребування у нього майна [143].

Незмінність вказаної точки зору Верховний Суд України демонструє і при розгляді конкретних справ в останні часи. Так, у справі № 6-67цс15 ВСУ висловив Правову позицію, що стаття 216 ЦК України визначає особливі правові наслідки недійсності правочину. Зокрема, кожна із сторін зобов’язана повернути другій стороні у натурі все, що вона одержала на виконання цього правочину, а в разі неможливості такого повернення – відшкодувати вартість того, що одержано, за цінами, які існують на момент відшкодування, якщо законом не встановлені особливі умови їх застосування або особливі правові наслідки окремих видів недійсних правочинів [143].

Проте, суд касаційної інстанції, підтримавши правильність застосування судами першої та апеляційної інстанцій статей 215, 216 ЦК України, не врахував, що реституція як спосіб захисту цивільного права (ч. 1 ст. 216 ЦК України) застосовується лише в разі наявності між сторонами укладеного договору, який є нікчемним чи який визнано недійсним. 

Норма частини 1 статті 216 ЦК України не може 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. Права особи, яка вважає себе власником житла, не підлягають захисту шляхом задоволення позову до набувача з використанням правового механізму, встановленого статтями 215, 216 ЦК України. Такий спосіб захисту можливий лише шляхом подання віндикаційного позову, якщо для цього існують підстави, передбачені статтею 388 ЦК України, які дають право витребувати в набувача це майно [143]. 

У справі 6-67цс15 Верховний суд України висловив аналогічну правову позицію, що положення статей 215, 216 Цивільного кодексу України застосовуються лише в разі наявності між сторонами укладеного договору, який є нікчемним чи який визнано недійсним, тому вимога про повернення майна, переданого на виконання недійсного правочину, за правилами реституції може бути пред’явлена тільки стороні недійсного правочину [123]. 

Отже, у разі, якщо виникає спір між сторонами недійсного правочину, то його наслідком буде реституція, а не віндикація речі.

Витребування житла шляхом віндикації застосовується до відносин речово-правового характеру, зокрема якщо між власником і володільцем житлового приміщення немає договірних відносин і житло перебуває у володільця не на підставі укладеного з власником договору.

Питання співвідношення віндикації і реституції завжди було предметом досліджень. Науковці, зокрема, звертали увагу на відсутність значення добросовісності набувача для задоволення позову про застосування наслідків недійсності правочину та зазначали, що та обставина, згідно якої покупець може виявитися в ролі добросовісного набувача відносно якого закон не допускає віндикації, не повинно бути перешкодою для позову про наслідки недійсності нікчемного правочину [13, с. 45].

Деякі автори звертали увагу на однакову мету, тобто спрямованість реституції та віндикації, оскільки зазначені позови спрямовані на витребування майна з чужого незаконного володіння [172, c. 124].

На нашу думку, мета віндикації являє собою повернення майна власникові або законному володільцеві, а мета реституції полягає у відновленні положення, що існувало до здійснення недійсного правочину. Також різними є підстави для пред’явлення зазначених вимог і в цьому полягає їх основна відмінність.

Отже відмінність віндикації житла від реституції житла залежить від мети та підстав пред’явлення позовних вимог. Мета віндикації являє собою повернення майна власникові або законному володільцеві, а мета реституції полягає у відновленні положення, що існувало до здійснення недійсного правочину, а підставами відповідно є порушення права власності або умов дійсності правочину. 

Таким чином, хоча віндикаційний позов має довгу історію і за час його існування багато аспектів цих відносин добре вивчено юридичною наукою, проте, сучасна практика стикається з рядом проблем, викликаних, головним чином, недостатнім віддзеркаленням в законодавстві положень, що розробляються теорією цивільного права і можуть бути застосовані до захисту порушеного права власності на житлове приміщення.

Беззаперечно віндикаційний позов є ефективним способом захисту права власності на житло. Однак, позови про визнання права власності на житло також є одними з поширених способів захисту права власності на житло. Це пояснюється спеціальним статусом житла, яке відноситься до нерухомого майна, право власності на яке набувається не в загальному порядку, а з моменту державної реєстрації і передувати цьому може, або нотаріальне посвідчення правочину по відчуженню житла, або прийняття в експлуатацію закінченого будівництвом нового житла, або інших правочинів чи юридичних подій.

Не зовсім однозначним є ставлення до правової природи, а точніше самостійності позову про визнання права власності, при якому одні вчені вважають, що вимогу про визнання права власності слід розглядати в якості однієї з вимог у складі віндикаційного або негаторного позовів [29, с.6-12], а інші не погоджуються з цим. 

Зокрема, точка зору стосовно самостійності позову про визнання права власності обґрунтовується тим, що позови про визнання права власності мають певні специфічні ознаки, які дозволяють розглядати їх як самостійну речово-правову вимогу і виділити в якості самостійних позовів. І віндикаційний і негаторний позови засновані на праві власності, тому доведеність права власності на житло є необхідною умовою їх задоволення. Але, в практиці існують ситуації, коли позивач бажає лише юридично формалізувати своє право власності на житло, не пред’являючи яких-небудь інших вимог, крім того, він може просто не мати підстав для заяви таких вимог. Наприклад, особа правомірно володіє житлом, володіння ніким не порушується і ніхто не створює перешкод користуванню і розпорядженню, тому віндикаційний і негаторний позов не може бути заявлений. Але йому з яких-небудь причин потрібне офіційне визнання права власності на житло. В цьому випадку позов про визнання матиме самостійне значення [55, с.46]. 

Слід зазначити, що відповідно до положень ЦК України позов про визнання права власності не можна вважати врегульованим у достатній мірі. Врегульованими можна вважати позови про визнання права власності за набувальною давністю. Інші не мають прямої вказівки, тому їх правове регулювання повинно ґрунтуватися на положеннях щодо визнання права власності на житло чи його частину набуте у шлюбі або на житло отримане у спадок тощо. За відсутності прямої вказівки закону, судова практика вирішує спірні питання на підставі статті 16 ЦК України, де визнання права представлене у якості загального способу захисту цивільних прав.

Прикладом визнання права власності на житло є справи, що доволі часто зустрічаються у судовій практиці, в яких позивач, являючись власником квартири чи будинку придбаного до шлюбу, вимушений пред’явити позов про визнання його права власності на це житло, оскільки інший з колишнього подружжя не визнає чи оспорює таке його право. Частіше вказані позови пред’являються як зустрічні у справах про поділ майна подружжя, де другий з подружжя пред’являє вимоги про поділ такого майна, шляхом визнання права власності на його частину. Однак зустрічаються випадки і самостійного пред’явлення позову про визнання права власності на житло, з метою остаточно вирішити виниклий між сторонами спір. 

Досліджуючи правову природу способу захисту права власності, як визнання права власності, необхідно звернути увагу на певну специфіку при судовому захисті такого об’єкту як житло.

Так, право власності на житло підлягає державній реєстрації і виникає з дня такої реєстрації (ч. 4 ст. 334 ЦК України).

Сам по собі факт правомірного володіння житлом не може слугувати презумпцією або самостійною підставою для визнання права власності. 

Особа, яка фактично володіє житлом, але яка не є його титульним власником не має правових підстав порушувати питання про визнання права власності на це житло крім випадків передбачених законом.

Такими випадками наприклад можуть бути позови про визнання права власності на житло за набувальною давністю, у разі поділу майна подружжя, в порядку спадкування, визнання права власності на житло, яке самочинно збудоване та інші. 

В главі 29 ЦК України, яка присвячена захисту права власності, лише одна стаття регулює питання визнання права власності.

Зокрема, стаття 392 ЦК України визначає, що власник майна може пред’явити позов про визнання його права власності, якщо це право оспорюється, або не визнається іншою особою, а також у разі втрати ним документа, який засвідчує його право власності. 

Вказана стаття є загальною в питаннях захисту права власності, в той час як захист права власності на нерухоме майно, у тому числі житло, має певні особливості, які мають бути враховані та відображені у діючому законодавстві.

По суті, законодавець обмежився лише правом титульного власника житла пред’явити відповідний позов про визнання права власності, в той час як особа, яка за законом вважається власником (спадкоємець, який прийняв спадщину, співвласник житла набутого в шлюбі), але не має документа, що посвідчує право власності на житло, чи не провела державну реєстрацію такого права, не може пред’явити позов про визнання права власності за статтею 392 ЦК України. 

Наприклад, частина 3 статті 368 ЦК України констатує, що майно, набуте подружжям за час шлюбу, є їхньою спільною сумісною власністю, якщо інше не встановлене договором або законом.

У частині 4 цієї ж статті також визначено, що майно, набуте в результаті спільної праці та за спільні грошові кошти членів сім’ї, є їхньою спільною сумісною власністю, якщо інше не встановлено договором, укладеним у письмовій формі.

Аналогічні положення містяться і в статті 60 Сімейного кодексу України.

Хоча вказані норми закону і констатують, що майно набуте у шлюбі є власністю не тільки одного з подружжя на ім’я якого воно придбано, а й іншого, юридично, власником залишається лише особа право власності якої зареєстровано.

У разі спору інший з подружжя звертається в суд з позовом, і в разі обґрунтованості його вимог, отримує позитивне рішення про визнання права власності, наприклад на частину спірної квартири набутої у шлюбі. Визнане право за таким рішення згодом реєструється і з цього часу особа стає співвласником цього житла.

Суди ухвалюють такі рішення посилаючись на загальні статті як цивільного так і сімейного кодексів, однак спеціальної норми, яка б надавала право визнати право власності законодавство не містить. При цьому, стаття 392 ЦК України не може бути підставою для захисту, оскільки власність таких осіб презюмується у законі, однак юридично відсутня, а за чинною редакцією цієї статті, захищається лише право власника. 

Непоодинокими є справи за позовами спадкоємців про визнання права власності на спадковий будинок, квартиру, які в силу різних обставин позбавлені можливості отримати відповідне свідоцтво в нотаріальному порядку. Спадкове майно, яким може бути і житло, належить спадкоємцям, в силу частини 5 статті 1268 ЦК України, з часу відкриття спадщини. Однак такі особи ще не є власниками спадкового нерухомого майна, а тому позбавлені права на судовий захист у спосіб передбачений статтею 392 ЦК України. Іншої ж норми матеріального права, яка дає право на визнання права власності за такими особами закон не містить. 

Існують і інші випадки відповідно до яких особи, які мають право на нерухоме майно, не можуть його реалізувати шляхом визнання ні на підставі статті 392 ЦК України ні на підставі іншої норми матеріального права.

Не можна також стверджувати, що права цих осіб на житло можна захистити у відповідності до положень передбачених главою 30 ЦК України про презумпцію законності фактичного володіння та захист речових прав на чуже майно.

Зокрема, особа, яка наприклад у шлюбі з колишнім з подружжя придбала квартиру, може фактично не бути ні володільцем, ні користувачем цієї квартири, а проживати в іншому місці. Формально, така особа не має права власності на спірну квартиру, оскільки відсутнє документальне підтвердження підстав його виникнення, – право власності лише презюмується, виходячи з наявності шлюбу відповідно до положень сімейного законодавства України, тому її права не можуть бути захищені у відповідності до статті 392 ЦК України. Це ж саме можна сказати і про спадкоємців, які не володіли та не користувались спадковим житлом на час відкриття спадщини, а тому речових прав також не мають.

Такі приклади вказують на неможливість захисту зазначених прав шляхом їх визнання ні на підставі статті 392 ЦК України.

У випадках коли особа має відповідне речове право на житло вона дійсно, згідно статті 396 ЦК України, має право на захист цього права, у тому числі і від власника майна, відповідно до положень глави 29 ЦК України. 

У главі 29 ЦК України визначені основні способи захисту права власності: право власника на витребування майна з чужого незаконного володіння; захист права власності від порушень, не пов’язаних з позбавленням володіння; визнання права власності; визнання незаконним правового акта, що порушує право власності та відшкодування шкоди.

Особа, яка має інше речове право на житло може скористатись одним з цих способів передбачених щодо захисту права власності, однак захищаючи саме своє речове право. 

Водночас за особою, що має речове право на чуже майно, не може бути визнано право власності на підставі статей 396, 392 ЦК України, оскільки стаття 396 дає право на захист у відповідності до положень глави 29 ЦК України лише того права, яке має особа. Тобто, володілець чи користувач житла не може ставити питання визнання за ним права власності на це житло через конструкцію вказаних вище статей ЦК України. 

Таким чином, на нашу думку, ЦК України, зокрема положення статті 392, не дає можливості ставити питання про визнання права власності на житло чи інше нерухоме майно за особою, право власності якої не зареєстроване у встановленому порядку. 

У такому разі певні категорії осіб про яких вказувалось вище, позбавляються права скористатись таким способом захисту як визнання права власності. 

На підтвердження цього свідчить і судова практика, що склалася по застосуванню статті 392 ЦК України.

Так, Верховний Суд України у постанові від 18 листопада 2015 року ухваленої по справі № 6-1858цс15, висловив правову позицію, що за правилами статті 392 Цивільного кодексу України (далі – ЦК України) позов про визнання права власності може бути пред’явлено, по-перше, якщо особа є власником майна, але її право оспорюється або не визнається іншою особою; по-друге, якщо особа втратила документ, який засвідчує його право власності. 

Статтею 328 ЦК України передбачено, що право власності набувається на підставах, що не заборонені законом, зокрема із правочинів. Право власності вважається набутим правомірно, якщо інше прямо не випливає із закону або незаконність набуття права власності не встановлена судом.

Отже, ураховуючи, що відповідно до статті 328 ЦК України набуття права власності – це певний юридичний факт, з яким закон пов’язує виникнення в особи суб’єктивного права власності на певні об’єкти, суд при застосуванні цієї норми повинен встановити, з яких саме передбачених законом підстав, у який передбачений законом спосіб позивач набув право власності на спірний об’єкт та чи підлягає це право захисту в порядку, передбаченому статтею 392 ЦК України [118]. 

Схожою була і правова позиція Верховного Суду України висловлена у справі № 6-1502цс15 (постанова від 02.12.2015 р. № 6-1502цс15), в якій суд вказав, що у справі, яка переглядається, за змістом договору купівлі-продажу майнових прав позивачка отримала лише право на набуття права власності, а не саме право власності на нерухоме майно. Отже, підстав для визнання за нею майнових прав на об’єкт інвестування на підставі статей 331, 392 ЦК України немає [119].

Мотиви Верховного Суду України викладені у їх постановах зводяться до того, що захисту, на підставі статті 392 ЦК України, в питаннях права власності на нерухоме майно та житло, підлягає лише зареєстроване право власності. 

Вказана позиція не підлягає сумніву, оскільки повністю відповідає диспозиції статті 392 ЦК України. Проте, обставини вказаних справ ще раз засвідчують на необхідності внесення змін у чинне законодавство з метою надання права захисту у такий спосіб особам, які доводять своє право власності на майно, але за певних обставин не мають можливості його зареєструвати. 

У будь-якому випадку в таких осіб право власності не виникне з ухваленням рішення про його визнання, оскільки право власності на нерухоме майно, яким є і житло виникає з моменту державної реєстрації. 

Судова практика свідчить про законодавчу незахищеність цілої низки категорій осіб, які претендують і мають всі для цього підстави для визнання за ними права власності на спірне житло чи інше нерухоме майно. 

Враховуючи необхідність законодавчого закріплення права осіб, які не є титульними власниками житла, але мають всі законні підстави на визнання права власності і його реєстрації, пропонується змінити або доповнити статтю 392 ЦК України, надавши право на пред’явлення позову про визнання права власності у питаннях нерухомого майна (житла) таких категорій осіб [42, с. 115]. 

Отже, можна зробити висновок, що норма частини першої статті 216 ЦК України не може 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 першого недійсного правочину.

Права особи, яка вважає себе власником житла, не підлягають захисту шляхом задоволення позову до набувача з використання правового механізму, установленого статтями 215, 216 ЦК України. Такий спосіб захисту можливий лише шляхом подання віндикаційного позову, якщо для цього існують підстави, передбачені статтею 388 ЦК України, які дають право витребувати в набувача це майно. 

Застосування статті 392 ЦК України у судовій практиці в питаннях житла можливе для захисту лише прав власників. Водночас 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 пунктом 1 статті 6 Конвенції про захист прав людини і основоположних свобод, що може мати відповідні негативні наслідки. 

Висновки до Розділу 2

1. Здійснення суб’єктивного права власності на житло суттєво відрізняється від здійснення права власності, об’єктами якого є інші речі. Це знаходить свій вираз як у встановленні законом заборон стосовно вчинення певних дій по відношенню до житлового приміщення (наприклад, його перепланування без відповідних дозволів), так і у відсутності, в певних випадках, можливості реалізації окремих правомочностей права власності, наприклад, при встановленні прав членів сім’ї власника житла на користування цим житлом. 

2. Цивільні відносини стосовно житла, у тому числі й відносини власності, як предмет цивільного права підлягають регламентації виключно нормами цивільного законодавства з розміщенням основних положень в ЦК України. Тому пропонується впорядкувати норми ЦК України і доповнити ЦК України новим розділом, – «Право власності та інші речові права на житло», у якому зосередити норми інститутів права власності та інших речових прав, які регулюють абсолютні майнові відносини стосовно житла, з уточненням положень стосовно відповідних видів житла та визначенням їх основних ознак. 

3. Володіння житлом слід розглядати у двох аспектах – в якості підстави набуття права власності при наявності відповідних, передбачених законом ознак правомірності, а також як складовий елемент змісту права власності, що є передумовою або можливістю реалізації інших правомочностей власника – користування шляхом здійснення відповідних дій з вилучення корисних властивостей житла та розпорядження, спрямованого на заміну суб’єкта законного володіння житлом. 

4. Власник при укладенні договору, спрямованого на передачу володіння та користування житлом іншим особам, позбавляється можливості здійснення належних йому правомочностей повністю або частково. Це стосується всіх правомочностей власника, а не тільки, наприклад, користування. Здійснення права володіння обмежується, оскільки його реалізація пов’язана з користуванням і, майже, не відрізняється від останнього. Власник може вимагати повернення речі внаслідок припинення прав, які обмежують право власності. У власника залишається право володіння без можливості його реалізації у повному обсязі. Втім власник житла може здійснювати контроль за використанням його житла, не користуючись ним. У власника залишається і можливість повернення житла. Таким чином, право власності на житло залишається при позбавленні можливості його здійснення повністю або частково. 

5. Користування житлом являє собою вилучення корисних властивостей житла, але з певними обмеженнями, які полягають у необхідності використання житла для проживання тобто відповідно до цільового призначення, а у випадку використання житла не для проживання цільове призначення має бути змінено шляхом переведення житла у категорію нежитлового приміщення у порядку, передбаченому законом. 

6. У договорах з відчуження житла у власність об'єктом договору слід вважати дії сторін з передачі, прийняття та сплати покупної ціни, а предметом договору – відповідні види житла. 

7. При здійсненні розпорядження житлом шляхом укладення договору з відчуження житла, зокрема купівлі-продажу житлового будинку або його частини при наявності права спільної власності на земельну ділянку істотною умовою договору слід вказати кадастровий номер земельної ділянки, яка є об’єктом спільної власності, а також розмір частки земельної ділянки і порядок користування нею. У зв’язку з чим обґрунтовано доповнення до частини 6 статті 120 ЗК України пунктом 3 наступного змісту: «істотною умовою договору, який передбачає набуття права власності на будинок (частину будинку), розташованого на земельній ділянці, яка знаходиться у спільній власності або спільному користуванні є кадастровий номер спільної земельної ділянки та порядок користування нею». 

8. Вимоги стосовно більш детальної характеристики предмету договору з відчуження житла у власність необхідно передбачити у нормах цивільного законодавства України з метою уникнення несприятливих наслідків у вигляді визнання договорів недійсними та порушенні права власності на житло.
9. Слід було б передбачити більш дрібні вимоги стосовно предмету договорів з відчуження житла у власність і, зокрема, зазначати в ньому, наприклад, тип будинку, кількість кімнат, якщо мова іде про квартиру і тип будинку (цегляний, дерев’яний, блочний), якщо відчужується житловий будинок. 
Предмет договорів з відчуження житла у власність може також містити: 1) у разі відчуження квартири – відомості про поштову адресу будинку у якому розташована квартира, технічний паспорт квартири, а також іншу інформацію на вимогу однієї із сторін (наприклад, відомості про кількість кімнат та обладнання квартири, інформацію про права третіх осіб); 2) у разі відчуження садибного житлового будинку – не тільки кадастровий номер земельної ділянки, а і поштову адресу, технічний паспорт житлового будинку (витяг з господарської книги за відсутності технічного паспорту у випадках, передбачених чинним законодавством) та, на вимогу сторін, додаткові відомості, наприклад, інформацію про обладнання, реконструкцію, перепланування будинку, господарських (присадибних) будівель та споруд, права третіх осіб на земельну ділянку та житло. Відтак, пропонуємо доповнити положення цивільного та земельного законодавства України, присвячені договорам з відчуження майна у власність (§ 1 і § 6 Глави 54, Глави 55–57 та 90 ЦК України, ст. 120 ЗК України) вищезазначеними уточненнями вимог стосовно предмета договору. 

10. Предметом віндикаційного позову щодо житла буде вимога про повернення житла з чужого незаконного володіння, а об’єктом вимоги – спірне житло. В тому разі, якщо позивач змінює предмет позовної вимоги, наприклад вимогу про витребування квартири з чужого незаконного володіння на вимогу про визнання права власності або відшкодування шкоди, позов не буде вважатися віндикаційним. Зміна предмета позову призводить до зміни виду позову. 

11. Частину 1 статті 216 ЦК України не можна застосовувати для регламентації підстави 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 першого недійсного правочину. Такий спосіб захисту можливий лише шляхом подання віндикаційного позову, якщо для цього існують підстави, передбачені статтею 388 ЦК України, які дають право витребувати в набувача це майно. 

12. Відповідно до позиції Верховного Суду України, роз’яснення, викладені в постановах зводяться до того, що захисту, на підставі статті 392 ЦК України, в питаннях права власності на нерухоме майно та житло, підлягає лише зареєстроване право власності. Вказана позиція не підлягає сумніву, оскільки повністю відповідає диспозиції статті 392 ЦК України. Проте, аналіз судової практики ще раз засвідчує на необхідності внесення змін у чинне законодавство з метою надання права захисту у такий спосіб особам, які доводять своє право власності на майно, але за певних обставин не мають можливості його зареєструвати. 

13  Застосування статті 392 ЦК України у судовій практиці в питаннях житла можливе для захисту лише прав власників. Водночас законодавча невизначеність права на аналогічний захист осіб, які не є титульними власниками житла, але мають всі законні підстави на визнання за ними права власності та його подальшої реєстрації, судова практика щодо відмови у захисті порушеного права у такий спосіб, свідчать про недотримання принципу верховенства права, а отже і порушення пунктом 1 статті 6 Конвенції про захист прав людини і основоположних свобод, що може мати відповідні негативні наслідки. 

14. Відмінність віндикації житла від реституції житла залежить від мети та підстав пред’явлення позовних вимог. Мета віндикації являє собою повернення майна власникові або законному володільцеві, а мета реституції полягає у відновленні положення, що існувало до здійснення недійсного правочину, а підставами відповідно є порушення права власності або умов дійсності правочину. 

15. Право позивача на задоволення вимог про витребування житла з чужого незаконного володіння ґрунтується на фактичних та юридичних підставах, які являють собою певні обставини, що мають значення доказів при доведенні права власності на спірне житло та незаконність його вибуття з володіння власника і знаходять свій прояв у сукупності наступних умов: житло, яке вибуло з володіння власника має зберегтися в натурі, а якщо воно знищене, то право власності на нього припиняється; по-друге, житло повинно перебувати у фактичному володінні відповідача, а якщо воно передане іншій особі, то ця особа і буде належним відповідачем; по - третє, власник має бути позбавлений фактичного володіння житлом, що є об’єктом віндикаційної вимоги; по-четверте, власник і відповідач не можуть бути пов’язані договірними відносинами стосовно спірного житла, оскільки віндикаційний позов має позадоговірний характер.

РОЗДІЛ 3

ОБМЕЖЕННЯ ПРАВА ВЛАСНОСТІ НА ЖИТЛО

3.1 Поняття та загальна характеристика обмежень права власності на житло
Право власності на житло є найбільш повним та абсолютним, але не єдиним речовим правом на житло. У цивільному законодавстві України, зокрема, у статті 405. ЦК України передбачено речове право членів сім’ї власника житла на користування цим житлом.

Слід зазначити, що існуюча колізія житлового та цивільного законодавства створює прогалини у правовому регулюванні та ускладнює застосування законодавчих положень щодо регулювання речових відносин стосовно житла. 

Цивільне законодавство України чітко визначає види речових прав на чуже майно в статтях 395–406 ЦК України. В житловому законодавстві такі права стосовно житлового приміщення не визначені. Це обумовлено проблемою наявності застарілого Житлового кодексу УРСР, прийнятого за радянські часи, норми якого не враховують сучасні реалії розвитку відносин власності стосовно житла.

Сучасне цивільне законодавство і наука цивільного права відносять до речових прав на житло право власності, яке є найбільш повне і всеосяжне речове право і права на чуже майно, або обмежені речові права. Права на чуже майно обмежують власника в його правомочностях стосовно володіння і користування майном. Разом з тим, обсяг кожного з прав на чуже майно є обмеженим порівняно із правом власності.

Обмежені речові права являють собою право на чуже майно, що належить іншій особі на праві власності. Право власності на житло може обмежуватися в cилу прямої вказівки закону, в інтересах суспільства та в інтересах приватних осіб, точніше правами приватних осіб. Права приватних осіб, можуть бути як речовими, так і зобов’язальними і виникати з різних підстави. Існуючі наукові концепції стосовно видів та правової сутності обмежень права власності схожі в тому, що передбачають поділ обмежень права власності на публічні та приватні, в залежності від мети встановлення. Стосовно правової сутності обмежень права власності слід зазначити, що більшість авторів вказують на відповідні спільні риси, основною з яких є зменшення обсягу правомочностей власника житлового приміщення. 

Розглянемо ці важливі питання більш докладно.

Безумовно, право власності на житло не може бути необмеженим, як і будь-яке інше право взагалі. Тому справедливою виглядає точка зору С. В. Клименко: «Законодавче закріплення можливості фізичної особи володіти, користуватися та розпоряджатися житлом базується на узгодженні приватних і публічних інтересів в житловій сфері, що відповідає соціальній значимості цього об’єкта» [72, с.10].

Є. О. Мічурін серед передумов виникнення обмежень майнових прав фізичних осіб називає важливі суспільні та державні інтереси для існування яких можуть встановлюватися відповідні обмеження [95, c. 112–113].

ЦК України передбачає комплекс норм, які регламентують обмеження права власності, у тому числі, права власності на житло. Слід підкреслити, що норми загальної дії стосовно обмеження цивільних прав передбачені у статті 13 ЦК України «Межі здійснення цивільних прав». 

Разом з тим, обмеження права власності є одним з найважливіших питань державоутворення, будування демократичного суспільства, тому обмеження права власності передбачено, насамперед, у Конституції України і створює підстави для відповідних нормативних положень в цивільному законодавстві України. Так, стаття 13 Конституції України проголошує , що власність зобов’язує і не повинна використовуватись на шкоду людині і суспільству. Зазначеному фундаментальному положенню відповідають норми статті 319 ЦК України, які регламентують здійснення права власності. 

На нашу думку, у статті 319 ЦК України конкретизовані положення стосовно здійснення права власності та його обмеження в інтересах суспільства, тобто невизначеного кола осіб. Зокрема, у частині 5 статті 319 ЦК України зазначається, що «власник не може використовувати право власності на шкоду правам, свободам та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати екологічну ситуацію та природні якості землі». Відтак, загальні положення про обмеження права власності встановлюють відповідну формулу обмежень використання даного права в інтересах невизначеного кола осіб, в інтересах суспільства.

Тому слід погодитися з поглядами деяких вчених, які, підкреслюючи мету обмежень права власності, зазначають, що «право вільно володіти, користуватися, розпоряджатися своїм майном на власний розсуд, – це законне право кожної людини, оскільки права власника не є безмежними і мають реалізовуватися з урахуванням інтересів суспільства» [113, с.100]. 

З цим твердженням, в цілому, варто погодитись. 

Проте, на нашу думку, урахування інтересів суспільства, тобто обмеження права власності не може бути безмежним і потребує уточнення в кожному конкретному випадку, відносно конкретного об’єкту права власності, виду житла та виду обмежень. Слід зазначити, що положення, які встановлюють обмеження права власності щодо певних видів житла містяться не в одному, а в різних нормативних актах. Обмеження права власності на житло встановлені, зокрема, в нормах ЦК України, ЖК УРСР, а також в нормах спеціальних законів.

Таким чином, досліджуючи обмеження права власності на житло в інтересах суспільства, необхідно враховувати специфіку такого об’єкту, як житло, а також соціальний аспект, соціальну спрямованість права власності на житло. Обмеження права власності на житло слід встановлювати, виходячи з врахування балансу інтересів власника, третіх осіб і суспільства, при наявності підвищеного рівня захисту права власності на житло, як абсолютного права. 

Відповідно до частини 2 статті 29 Загальної декларації прав людини «при здійсненні своїх прав i свобод кожна людина повинна зазнавати тільки таких обмежень, які встановлені законом виключно з метою забезпечення належного визнання i поваги прав i свобод інших та забезпечення справедливих вимог моралі, громадського порядку i загального добробуту в демократичному суспільстві» [36]. 

Житло, як об’єкт підвищеного соціального значення потребує врахування балансу інтересів прав власника і третіх осіб, який, на нашу думку, буде відрізнятися в залежності від особливості об’єкту, оскільки право власності на жилий будинок і квартиру у багатоквартирному будинку будуть мати різну ступінь обмеженості. В будь якому випадку, занадто обмежений обсяг права власності на житло негативно впливає на правове становище власників і суспільства в цілому. На цей факт також звертають увагу деякі вчені.

Наприклад, С. А. Хромов підкреслює той факт, що «з початком економічних перетворень в країні законодавство, що регулює відносини власності, передбачило значне скорочення економічно безпідставних обмежень права власності» [175, с.9].
Аналогічну точку зору, але більш деталізовану, висловлює В. П. Камишанський. Автор звертає увагу на наступні моменти, характеризуючи сучасний стан обмеження права власності на житло: «За останнє десятиріччя характер обмежень права власності на житлове приміщення зазнав суттєвих змін. Пішли в минуле обмеження щодо кількості та розмірів житлових приміщень, а також обмеження, пов’язані з так званими нетрудовими доходами при користуванні ним. З’явилися нові обмеження права власності на житлове приміщення з метою захисту прав і законних інтересів співвласників, осіб, які спільно проживають, сусідів, держави, неповнолітніх, а також пов’язані з приватизацією житлових приміщень. Вони потребують глибокого осмислення і подальшого вдосконалення з тим, щоб правомочності власника житлового приміщення підлягали таким обмеженням, при яких користь держави або зацікавлених осіб перевищувала б заподіяні власнику збитки» [66, с. 22]. 
У зв’язку з цим, слід погодитись, на наш погляд, з точкою зору М. І. Малай про необхідність проведення додаткових досліджень загальних тенденцій, характерних для обмеження права власності на нерухоме майно в суспільних інтересах. «Потребують теоретичної аргументації ті аспекти обмежень права власності фізичних осіб на нерухоме майно, що застосовуються в суспільних інтересах. Необхідно встановити загальні тенденції, які з доктринальних позицій та з урахуванням всього масиву законодавства України є характерними для обмежень права власності фізичних осіб на нерухоме майно, що застосовуються в суспільних інтересах» [89, с.225], – зазначає автор.

Обмеження права власності на нерухоме майно існує в кожному розвиненому суспільстві. Абсолютного та необмеженого права власності не існує ні в одній країні. «Саму сутність права власності слід розуміти через межі, що встановлюються законом, тобто через обмеження цього права» [160, с.105].

Між іншим, обмеження права власності на житло, насамперед, мають засновуватись на конституційних положеннях, а також виходити із норм загальної дії статті 13 ЦК України, враховувати норми, які регламентують обмеження здійснення права власності, передбачені статтею 319 ЦК України. 

Зокрема, Г. В. Чубуков підкреслює, що вільне, на свій розсуд здійснення власником свого права власності на нерухоме майно не означає абсолютної, нічим не обмеженої свободи власника панувати над річчю. Абсолютна та нічим не обмежена свобода – це анархія і диктатура власника над невласниками. У правовій державі та цивілізованому суспільстві це неприйнятно і неприпустимо. Тому принципи і межі свободи повноважень власника мають закріплюватися в нормах чинного законодавства і дійсно знаходять своє закріплення [183, с. 24]. 
Не має сумнівів, що обмеження права власності на житло є одним з варіантів правових обмежень, і пов’язане воно із визначенням співвідношення свободи права та його обмеження. Зазначену проблематику висвітлюють у своїх дослідженнях багато правників. Зокрема, А. В. Малько звертає увагу на той факт, що проблема правових обмежень у найзагальнішому плані є проблемою меж свободи людини в суспільстві, оскільки «свобода кожної людини простягається до тої границі, від якої починається свобода інших людей. Намагаючись встановити ці межі, право сприяє тому, щоб в суспільному житті людей був порядок, заснований на свободі» [91, с. 31]. 

Навіть ще німецькі вчені-пандектисти, у свій час, звертали увагу на підстави та специфіку обмежень права власності, а їх дослідження у цій сфері і сьогодні вражають своєю актуальністю, тому їх можна застосувати для таких особливих об’єктів соціального призначення, яким є житло. Так, Г. Дернбург звертав увагу на те, що «обсяг права власності є різним, дивлячись на національні погляди, вимоги часу і віяння даної епохи. Римське право більш схилялося до розвитку правомочностей власника, в сучасному праві більшого значення отримав соціальний момент» [28, с. 82]. 

Слід підкреслити, що на сучасному етапі розвитку відносин власності в європейських країнах безмежне панування власника над річчю не допускається. Сучасна німецька правова доктрина виходить із того, що повне, тотальне панування власника над річчю фактично і юридично обмежується законом і практикою [35, с. 417]. Відповідно до частини 2 § 14 Основного закону (Конституції) ФРН «Власність зобов'язує. Користування нею повинно одночасно служити загальному благу». У свою чергу, § 903 Німецького цивільного уложення проголошує: «Власник речі має владу, наскільки тому не перешкоджає закон або права третіх осіб, розпоряджатися річчю на свій розсуд і усувати інших від усякого на неї впливу» [20].

Виходячи з необхідності встановлення досконалого, врівноваженого та справедливого співвідношення інтересів власника житла та суспільних інтересів, слід встановити основні характеристики конкретних, передбачених у чинному законодавстві обмежень права власності на житло, встановити їх мету та обсяг.

Слід підкреслити, що сучасні науковці неодноразово звертали увагу на особливий характер обмежень житлових прав завдяки особливому об’єкту правовідносин – житлу. Так, Н. С. Марченко справедливо зазначає: «Обмеження здійснення житлових прав має особливе значення, що зумовлюється високим соціальним значенням житла як об’єкта правовідносин та необхідністю розроблення гнучких підходів до врегулювання цього питання. Житло є природною необхідністю нормального життя будь-якої людини, а рівень забезпеченості громадян житлом є виміром достатку держави взагалі. Тому при дослідженні обмежень права власності на житло можна стверджувати, що встановлення таких обмежень повинно мати соціально виправданий характер і не допускати зловживання правом уповноваженими особами» [92, с.7].

На думку Є. А. Зеленовського, обмеження права власності (зокрема, права власності на житло) повинні мати виключний характер, а межі таких обмежень, повинні визначатися чітко і безумовно. Межі обмежень права власності повинні відповідати конституційним підставам їх введення, інтересам третіх осіб і самого власника, а також цілям їх встановлення. Зазначені обставини обумовлюють необхідність конкретизації в цивільному законодавстві підстав встановлення можливих обмежень права власності та їх меж [56, с.99]. 

Обмеження права власності на житло передбачено у нормах цивільного та житлового законодавства України. Відповідно до частини 1 статті 383 ЦК України «власник житлового будинку, квартири має право використовувати помешкання для власного проживання, проживання членів своєї сім’ї, інших осіб і не має права використовувати його для промислового виробництва» [178]. Таким чином, обмеження права власності на житло полягає, насамперед, у неможливості використання житла для промислового виробництва. На нашу думку, зазначена норма недостатньо конкретизує вказане обмеження тому, що відсутня характеристика того, що саме в даному випадку слід вважати «промисловим виробництвом». Нормативні акти України не мають чіткого визначення цього поняття, як єдиного та цілісного, тому не можна його вважати правовим і таким, що є безспірним та може виконувати охоронну та превентивну функцію в цивільному праві при визначенні обмеження права власності на житло в даному випадку.

Відповідні схожі категорії в законодавстві України використовуються, втім, виникає питання, наскільки вони відповідають підставам встановлення обмежень права власності на житло. У зв’язку з чим виникає питання, чи можна вважати розміщення в квартирах перукарень, магазинів побутової хімії належним використанням житла, тобто таким, що не є промисловим виробництвом. 

Зокрема, у Наказі Державного комітету України з промислової безпеки, охорони праці та гірничого нагляду «Про затвердження Правил безпеки в газовому господарстві коксохімічних підприємств і виробництв» термін промислове підприємство охоплює всі підприємства, які відносяться до таких галузей економічної діяльності: добувна промисловість, переробна промисловість, будівництво, електроенергія, газ, водопостачання і санітарне обслуговування, транспорт, склади і служби зв’язку .
Вчені-економісти, у свою чергу, стверджують, що промисловість (індустрія) – найважливіша галузь народного господарства, що справляє вирішальний вплив на рівень розвитку продуктивних сил суспільства; це сукупність підприємств (заводів, фабрик, шахт, електростанцій), зайнятих виробництвом знарядь виробництва як для самої промисловості, так і для інших галузей народного господарства, а також видобутком сировини, матеріалів, палива, виробництвом енергії, заготівлею лісу і подальшою обробкою продуктів, отриманих у промисловості або вироблених у сільському господарстві [76, с.62].

Відтак, можна зробити висновок, що обмеження права власності на житло встановлені лише відносно неможливості розміщення у квартирі або житловому будинку заводів, фабрик, шахт та електростанцій. Втім, найчастіше власники житла розміщують у квартирах або будинках не фабрики, а офіси, перукарні, магазини, а у приватних будинках автомайстерні, діяльність яких супроводжується підвищенням шуму, розповсюдженням запахів тощо. Все це робить не тільки некомфортним, а й, інколи, небезпечним проживання людей поруч з таким об’єктом. 

Проблема відсутності чітких обмежень права власності на житло в діючому цивільному законодавстві України залишається актуальною на сьогодні і потребує скорішого вирішення, про що свідчить наявність відповідних судових справ. 

Рішенням господарського суду м. Києва від 28 грудня 2010 року у справі № 11/161 [120] було залишено без змін постанову Київського апеляційного господарського суду від 22 червня 2010 року про задоволення позову КП «Управління житлового господарства» Дарницького району м. Києва (Особа 1) на підставі пунктів 3 та 4 частини 2 статті 16, частини 7 статті 319, статей 320 та 383 ЦК України, статей 152 та 175 Житлового кодексу УРСР стосовно заборони ТОВ «Пролайн ТМ» (Особа 2) використовувати приміщення квартири № 83 будинку № 14-В по вул. Архітектора Вербицького в м. Києві як офіс для здійснення господарської діяльності, пов’язаної з наданням телекомунікаційних послуг, та зобов’язано відповідача привести приміщення квартири № 83 будинку № 14-В по вул. Архітектора Вербицького в м. Києві у попередній стан відповідно до проектної документації.

Слід підкреслити, що залишаючи без змін первісне рішення про задоволення позову, апеляційний господарський суд виходив з того, що Особа 2 на підставі договору купівлі-продажу від 22 грудня 2006 року набуло право власності на квартиру № 83 в будинку № 14-В, розташованому по вул. Архітектора Вербицького в м. Києві (Дарницький район м. Києва) загальною площею 100,3 кв. м.

22 жовтня 2008 року комісією в складі уповноважених осіб Дарницької райдержадміністрації м. Києва, Дарницької СЕС, представників ЖЕК № 205 КП УЖГ Дарницького району м. Києва в присутності представників Особи 2, обстежено квартиру № 83 в будинку № 14-В по вул. Архітектора Вербицького в м. Києві на предмет її використання не за цільовим призначенням, а саме як нежитлового приміщення з використанням під офіс, перевірки наявності іонізуючого та неіонізуючого випромінювання, що може створюватися від експлуатації обладнання, яке встановлене в даному офісі.

З матеріалів справи вбачається, що в результаті комісійного обстеження вказаної квартири складено акт, яким встановлено, що: 1) вищевказана квартира використовується не за цільовим призначенням; 2) на момент перевірки в квартирі виконане несанкціоноване перепланування (знесена гіпсокартонна перегородка між кухнею та коридором, встановлені цегляні перегородки на 2-х балконах); 3) в приміщенні кухні самовільно відключена газова плита, існуючий газовий стояк в квартирі закритий гіпсокартоном, погодження від газової контори «Київгаз» не надано; 4) 1-ша кімната (приміщення кухні) в зазначеній квартирі використовується як кабінет, де встановлено 2 робочі комп’ютера та офісні меблі; 5) 2-га кімната в зазначеній квартирі використовується як кабінет, де встановлено 3 робочі комп’ютера та офісні меблі; 6) 3-тя кімната в зазначеній квартирі використовується як кабінет; 7) 4-та кімната в зазначеній квартирі використовується як кабінет; 8) у 5-й кімнаті встановленні металеві конструкції для подальшого облаштування мережевих серверів.

За результатами обстеження були видані приписи на переведення приміщення з житлового до нежитлового фонду, про оформлення дозволів на виконання господарської діяльності товариства та підготовку документів, які надають право на перепланування квартири. 25 лютого 2010 року Інспекцією державного архітектурно-будівельного контролю в м. Києві складено протокол про адміністративне правопорушення за частиною 3 статті 96 КУпАП про порушення Особою 2 статей 28 та 29 Закону України «Про планування і забудову території», оскільки перевіркою встановлено проведення реконструкції квартири № 83 на вул. Архітектора Вербицького, 14-В без затвердженого проекту та дозволу на виконання будівельних робіт. 
Отже, з матеріалів вищезазначеної справи слід зробити висновок згідно якого: 1) житло (квартира) не може використовуватися не за цільовим призначенням, тобто під офіс, а у разі такого використання потребує переведення до нежитлового фонду із дотриманням відповідних вимог законодавства; 2) при здійсненні перепланування і реконструкції слід затвердити проект та дозвіл на виконання будівельних робіт відповідно до статей 28 та 29 Закону України «Про планування і забудову території», 3) при розміщенні офісу у житловому приміщенні (квартирі) слід погодити із санепідслужбою функціонування офісу відповідно до статті 15 Закону України «Про забезпечення санітарного та епідемічного благополуччя населення», та статті 42 КУпАП.

На нашу думку, чинне цивільне та житлове законодавство не встановлює чітких положень стосовно обмеження права власності на житло і це тягне за собою порушення прав як самих власників так і третіх осіб. Насамперед, це стосується визначення обмежень права власності при переведенні житлового приміщення в нежитлове з врахуванням прав третіх осіб: сусідів які проживають поруч із власником житла та інших жителів будинку.

Звертаючись до законодавчих норм, необхідно підкреслити наступні моменти.

Зокрема, у статті 383 ЦК України, норми якої регламентують права власника житлового будинку, квартири зазначається, що «власник житлового будинку, квартири має право використовувати помешкання для власного проживання, проживання членів своєї сім’ї, інших осіб і не має права використовувати його для промислового виробництва». Втім, в цій статті не конкретизується що саме є промисловим виробництвом та не зазначено, яких норм дотримуватися власнику житла у разі планування використання житла для цілей нежитлових та непромислових. 

Відповідно до конституційних положень – «кожен має право володіти, користуватися та розпоряджатися своєю власністю» (ч. 1 ст. 41 Конституції України). Зазначена конституційна норма проголошує, на перший погляд, надто високу ступінь свободи права власності, але безмежним право власності бути не може ні в якому разі в жодній державі. Тому, в наступній конституційній нормі проголошені загальні основи щодо обмеження права власності: «Використання власності не може завдавати шкоди правам, свободам та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати екологічну ситуацію і природні якості землі» (ч. 7 ст. 41). Аналогічна конструкція міститься у частині 5 статті 319 ЦК України «Здійснення права власності». Стосовно використання власником майна для здійснення підприємницької діяльності ЦК України містить положення відповідно до якого «Власник має право використовувати своє майно для здійснення підприємницької діяльності, крім випадків, встановлених законом» (ч. 1 ст. 320 ЦК України). 

Дійсно, конституційні норми та норми загальної дії не враховують особливості такого об’єкту, як житло з його певним, цільовим призначенням для проживання. Чи дозволяє закон використовувати житлове приміщення, зокрема квартиру, для здійснення підприємницької діяльності і використання її як офісне приміщення? Зокрема, у статті 150 ЖК УРСР зазначається, що власники мають право розпоряджатися будинком (частиною будинку) квартирою на свій розсуд.

Разом з тим, у статті 6 ЖК УРСР прямо вказується, що «жилі будинки і жилі приміщення призначаються для постійного або тимчасового проживання громадян, а також для використання у встановленому порядку як службових жилих приміщень і гуртожитків. Надання приміщень у жилих будинках для потреб промислового характеру забороняється» . В статті акцентується увага на призначенні житла для проживання і неможливість використання будь-яких приміщень для потреб промислового характеру, але не вказується на можливість чи неможливість використання житла для розміщення офісів. У статті 10 ЖК УРСР також нагадується про використання жилого приміщення «відповідно до його призначення» та підкреслюється, що «жилі будинки та житлові приміщення не використовуються громадянами на шкоду інтересам суспільства». 

Втім, незважаючи на таке суттєве обмеження, як «неможливість використання жилого приміщення на шкоду інтересам суспільства» і неодноразової згадки про це в конституційних нормах та загальних положеннях ЦК України слід підкреслити, що негативною ознакою правового регулювання суспільних відносин стосовно користування житлом є, на нашу думку, відсутність чітких положень спеціального характеру, які б регламентували можливість та порядок використання житла для здійснення підприємницької діяльності. Відсутні, зокрема, вимоги про необхідність проведення, наприклад, громадських слухань для переведення житлового приміщення в нежитлове.

В нашій державі непоодинокими є випадки перепланування житлових приміщень, що знаходяться у багатоквартирних будинках та розташовані на перших поверхах, під комерційні об’єкти: офіси, магазини, кафе тощо.

Цивільний кодекс України містить лише загальне правило за яким власник має право використовувати своє майно для здійснення підприємницької діяльності, крім випадків, встановлених законом, яким можуть бути встановлені умови використання власником свого майна для здійснення підприємницької діяльності. 

Чинний Житловий кодекс УРСР, прийнятий ще за радянських часів, не містить положень, які регулюють питання перепланування та переобладнання житлових приміщень розташованих на перших поверхах у багатоквартирних будинках та належать громадянам на праві власності, у об’єкт нерухомості комерційного призначення та у зв’язку з цим переведення житлового приміщення у нежитлове. 

Стаття 8 ЖК УРСР лише визначає, що переведення придатних для проживання жилих будинків і жилих приміщень у будинках державного і громадського житлового фонду в нежилі, як правило, не допускається. У виняткових випадках переведення жилих будинків і жилих приміщень у нежилі може здійснюватися за рішенням органів, зазначених у частині 2 статті 7 цього Кодексу. Переведення жилих будинків житлово-будівельних кооперативів у нежилі не допускається. 

Як правило, вказані питання вирішуються за відповідним дозволом органів місцевого самоврядування з проходженням певної процедури оформлення документів. Проте, чіткої законодавчої регламентації права на такі дії, обов’язки учасників цих правовідносин, а також порядок вчинення цих дій, чинне законодавство не містить. 

Зустрічаються випадки оформлення права власності на переобладнані приміщення квартир у комерційні об’єкти за рішенням судів, якими задовольняються позови про визнання права власності на ці об’єкти з посиланням на статті 331, 332, 376, 392 ЦК України, що є неправильним, оскільки такі правовідносини врегульовано іншими нормами законодавства, зокрема статтею 383 ЦК та відповідними нормами Житлового кодексу УРСР щодо власників квартир, на що звернув увагу Пленум Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ у своїй постанові № 6 від 30 березня 2012 року [121]. 

З метою реалізації прав власника житла на використання свого майна для здійснення підприємницької діяльності та з метою недопущення порушень у зв’язку з цим прав інших осіб, вкрай актуальним постає питання врегулювання саме на законодавчому рівні питання переобладнання (перепланування) житлових приміщень розташованих на перших поверхах у багатоквартирних будинках у комерційні приміщення та у зв’язку з цим переведення приміщень з житлових у нежитлові [49, c. 67]. 

Слід зробити висновок, що ЦК України та ЖК УРСР не регламентують переведення житлового приміщення в нежитлове, не встановлюють конкретних обмежень права власності на житло в тому разі, коли таке житло власник має намір використовувати для здійснення підприємницької діяльності. Заборона, яка передбачена у статті 383 ЦК України і обмеження права власності на житло стосується лише використання житла для промислової діяльності, а використання житла для потреб непромислового характеру (перукарня, кабінет, магазин, офіс) прямо не забороняється, а значить, конкретні законодавчі обмеження права власності на житло в інтересах невизначеного кола осіб не передбачені в кодифікованих нормативних актах. Відсутнє в нормах цивільного та житлового законодавства також і поняття промислового виробництва, що створює прогалини в законодавстві і підстави для порушення прав та законних інтересів. 

В Україні види промислової діяльності визначаються відповідно до Класифікації видів економічної діяльності (КВЕД) ДК 009:2010 . Згідно з роз’ясненням термінів у пункті 4 КВЕД процес промислового виробництва – це процес перероблення (механічного, хімічного, ручного тощо), який використовують для виготовлення нової продукції (споживчих товарів, напівфабрикатів чи засобів виробництва), оброблення товарів, які були у використанні, надання промислових послуг і який класифікують у секціях B «Добувна промисловість та розроблення кар’єрів», C «Переробна промисловість», D «Постачання електроенергії, газу, пари та кондиційованого повітря», E «Водопостачання; каналізація, поводження з відходами» та F «Будівництво».

Таким чином, поняття промислового виробництва в нормативному акті на рівні закону відсутнє, а міститься у підзаконних нормативних актах. Слід підкреслити, що ЦК України і ЖК України не містять навіть бланкетної норми, яка б відсилала до відповідного нормативного акту. 

Деякі автори пропонують визначати перелік промислової діяльності у Постановах Кабінету Міністрів України. Підкреслюється, зокрема, що з метою усунення невизначеності у зв’язку з використанням у статті 383 ЦК України оціночного характеру терміну «промислове виробництво» доцільним є встановлення Кабінетом Міністрів України переліку видів діяльності промислового (невиробничого) характеру, які неможна здійснювати у квартирі або житловому будинку [17, с.12]. С цією думкою можна погодитись за умов вказівки на неї у відповідній статті ЦК України.

Втім, на нашу думку, проблема здійснення права власності на житло полягає не тільки в чіткому визначенні тих можливостей, які вправі реалізувати власник, використовуючи своє житло для заняття підприємницькою діяльністю, а й у встановленні відповідних прав третіх осіб, навіть заздалегідь не визначених, або таких, що являють собою певну групу осіб (наприклад, мешканці багатоквартирного будинку).

Обмеження права власності в інтересах невизначеного кола осіб встановлено у нормах, які регламентують житлові відносини, зокрема, у положенні про те що «жилі будинки та житлові приміщення не використовуються громадянами на шкоду інтересам суспільства» (ст. 10 ЖК УРСР). Таким чином, право власності на житло, згідно закону, обмежується інтересами суспільства. 

В законодавстві слід встановити, як саме, у який спосіб власнику можна визначити інтереси суспільства при здійсненні ним своїх правомочностей, зокрема спрямованих на використання житла не за цільовим призначенням для здійснення підприємницької діяльності.

Слід з’ясувати підстави та необхідність обмеження права власності на житло в інтересах суспільства, з’ясувати та чітко визначити в законодавстві обсяг обмеження права власності.

Дійсно, не можна не погодитися із висловленням про те, що «право власності має свої межі, які обумовлюються необхідністю захисту прав і законних інтересів третіх осіб від недобросовісних дій власника. Ця обставина викликає необхідність державного регулювання відносин власності і контролю за діями власника» [66, c. 14]. 

Слід підкреслити, що більшість вчених обґрунтовувала необхідність обмеження права власності на житло, насамперед, інтересами суспільства. Відповідні наукові концепції є важливими для конструювання обмежень права власності на житло в інтересах суспільства, зокрема, при використанні житла не для проживання. Тому, на нашу думку, слід проаналізувати різні наукові підходи для визначення підстав та обсягів обмежень, визначити мету їх встановлення тощо.

Г. Ф. Шерщеневич, зокрема, зазначав, що «нічим не обмежене здійснення права може негативно відобразитися на інтересах членів суспільства і на інтересах самого суспільства» [184, c. 114].

На думку В. І. Курдиновського, «всі обмеження права власності, встановлені в законі, стосуються, головним чином, (але не виключно) права на нерухомість. Вони створюються законом для суспільного блага, потреб державного і суспільного життя, і створюються тому, що здійснення права власності, поза таких меж, загрожувала б надмірним лихом всьому суспільству. Право власності було завжди наріжним каменем громадського порядку, основою народного господарства і етичного, і соціального розвитку, – таким інститутом, без якого не можна уявити рух вперед в культурному житті народу. Але таким є значення права власності саме тому, що воно ніколи не було владою безмежною» [80, c. 7].

Д. І. Мейер підкреслював, що ніде немає необмеженого права власності і неможна уявити необмежене юридичне панування особи над річчю, тому що право є поняттям міри щодо обмеження свободи, так що поняття про обмеження лежить в самому понятті про право, а право власності є тільки вид права, отже, і на ньому має відображатися характер обмеженості» [94, с.50]. 

Аналогічну точку зору висловлювали і німецькі вчені. Г. Дернбург, зокрема звертав увагу, що «панування власника знаходить свою природну межу там, де припиняється для людини можливість проявляти свою владу. Але і в межах цієї сфери панування можуть бути встановлені обмеження неписані, що ґрунтуються на цілі приватної власності і кореняться в загальному переконанні [28, c. 81].

Відтак, більшість вчених дотримувались думки про необхідність обмеження права власності в інтересах суспільства, хоча існували протилежні точки зору, спрямовані на закріплення конструкції повного, абсолютного, безмежного права власності. На формування концепції «необмеженого права власності» здійснила вплив французька буржуазна революція та її досягнення в політичному та економічному житті суспільства. Основні тези, закріплені в Декларації прав людини і громадянина 1789 року проголошували поняття свободи: «Свобода полягає в можливості робити все, що не шкодить іншому: таким чином, здійснення природних прав кожного обмежене лише тими межами, які забезпечують іншим членам суспільства ці ж права» (ст. 4 Декларації) [36].

На цей факт звертають увагу і вчені-економісти: «під час буржуазних революцій і потім відразу після них в країнах континентальної Європи панівної стала ідея “абсолютного” права приватної власності, що знайшла класичне втілення в Кодексі Наполеона. Право приватної власності проголошувалося “Священним і недоторканним”, “необмеженим і неподільним”» [67, c. 8]. 

Концепція повного та необмеженого права власності тривалий час була пануючою в цивілістичній доктрині континентального права, розроблялась та підтримувалась німецькими вченими. 

Ф. К. фон Савіньї стверджував, що право власності за своєю природою являє собою необмежене право. Цю позицію потім розділили Г. Ф. Пухта, Б. Віндшейд, Р. Зом та інші. При цьому вони допускали тільки тимчасове обмеження права власності правами третіх осіб на те саме майно. Після припинення прав третіх осіб щодо майна власника право власності, на їхню думку, відновлюється в необмеженому обсязі [60, c. 21].

Необмеженість права власності не може відповідати розвитку економічних відносин, добросусідських відносин власників, особливо, коли це стосується житла, об’єкта з підвищеним соціальним статусом, об’єкта, власники якого часто проживають поруч, і тому, на нашу думку, повинні поважати права один одного, а законодавчі норми враховувати і створювати баланс їх інтересів.

Цікавою є характеристика права власності в сучасних економічних умовах, яку представили американські вчені-економісти С. Пейович та Є. Фьюруботн. «Право власності, – відзначають вони в своєму дослідженні, – розуміється як санкціоновані поведінкові відносини, що виникають між людьми в зв’язку з існуванням благ і стосуються їх використання. Ці відносини визначають такі норми поведінки з приводу благ, які будь-яка особа має або дотримуватися в своїх взаємодіях з іншими людьми, або ж нести витрати через їх недотримання» [191, c. 3].

Разом з тим, міра свободи власника, на нашу думку, залежить від розвитку економічних відносин, а точніше їх виду. Ринкові відносини зумовили створення більшого обсягу правової свободи для власників житла.

Відтак, достатньо конструктивною і виваженою виглядає наступна точка зору: «в умовах соціально орієнтованої ринкової економіки власник керується не тільки виключно власними інтересами. Влада і свобода власника здійснюються в певних межах (в інтересах суспільства, третіх осіб). Власник також є невід’ємною частиною суспільства. Погоджуючись на певні «обмеження», «тиск», він, в свою чергу, має право очікувати від суспільства гарантій його права. Власно кажучи, правовий тиск починається з моменту появи у особи суб’єктивного права власності, яке забезпечується юридично, тобто державою. Суб’єктивне право власності, що надається приватним особам, будується з точки зору не тільки інтересів самих суб’єктів права, а й потреб всього цивільного обороту, потреб того суспільства, в якому суб’єкт здійснює реалізацію права [103, с.70]. 

На нашу думку, розвиток економічних відносин в Україні на засадах рівності, майнової відокремленості, непорушності права приватної власності, свободи підприємницької діяльності, сприяв підвищенню економічної цінності житла, створив підстави для зацікавленості власників даного об’єкту в реалізації своїх правомочностей користування та розпорядження з метою отримання відповідних благ та прибутку. Втім, реалізація власниками житла своїх правомочностей відбувається часто без врахування прав та законних інтересів інших осіб внаслідок недостатньо чістко визначених у цивільному законодавстві України обмежень права власності на житло. 

Разом з тим заслуговує на увагу точка зору, відповідно до якої на ступінь обмеження права власності впливає не тільки державний лад, вид економічних відносин, а і безпосередньо вид, а точніше, правовий режим об’єкту права власності. 

І. М. Приходько підкреслює саме цей момент у своєму дослідженні і стверджує, що «обмеження є складовим елементом правового режиму об’єктів права власності. На сьогодні саме кількість і ступінь обґрунтованості або виправданості обмежень правомочностей власника щодо тих чи інших об’єктів (особливо об’єктів нерухомості) в більшій мірі можуть надати об’єктивну характеристику ступеню свободи власника, його повноти і захищеності. Цей показник можна розглядати як внутрішню характеристику певної правомочності. У свою чергу, правові обмеження прийнято вважати по відношенню до суб’єкта права зовнішнім фактором впливу, який виступає основним елементом правового режиму» [126, с. 8–9].

Використання житла за цільовим призначенням без порушення прав та законних інтересів співвласників багатоквартирного будинку, або сусідів. Саме так, на нашу думку, слід розуміти поняття «інтереси суспільства». 

Необхідно звернути увагу, що в законодавстві України відсутнє визначення «інтересу». Офіційне тлумачення поняття інтересу, який підлягає захисту, надано в Рішенні Конституційного Суду України від 01 грудня 2004 року № 1-10/2004 [151], яким визначено, що охоронюваний законом інтерес треба розуміти як прагнення до користування конкретним матеріальним та/або нематеріальним благом, як зумовлений загальним змістом об’єктивного і прямо не опосередкований у суб’єктивному праві простий легітимний дозвіл, що є самостійним об’єктом судового захисту та інших засобів правової охорони для задоволення індивідуальних і колективних потреб, які не суперечать Конституції і законам України, суспільним інтересам, справедливості, добросовісності та іншим загально-правовим засадам.

В загальносоціологічному значенні категорія «інтерес» розуміється як об’єктивно існуюча і суб’єктивно усвідомлена соціальна потреба, як мотив, стимул, збудник, спонукання до дії; у психології – як ставлення особистості до предмета, як до чогось для неї цінного, такого, що притягує. В юридичних актах термін «інтерес», враховуючи його як етимологічне, так і загальносоціологічне, психологічне значення, вживається у широкому чи вузькому значенні як самостійний об'єкт правовідносин, реалізація якого задовольняється чи блокується нормативними засобами (п. 3.1 Рішення Конституційного суду України № 1-10/2004) [151]. 

Таким чином, інтерес може мати різне правове значення в залежності від його розуміння в широкому та вузькому значенні. Інтерес суспільства, або суспільний інтерес вважається інтересом в широкому значенні. 

Вказуючи на наявність таких інтересів, Конституція України підкреслює необхідність їх забезпечення (ст. 18), задоволення (ст. 36) чи захисту (ст. 44 та 127). Зміст інтересів у широкому розумінні Конституція України не розкриває.

Аналіз проблем захисту суспільних інтересів представлено, зокрема, у роботі Ю. Размєтаєвої. Автор вважає, що «співпадаючі інтереси осіб, володіючих відповідними правами, легше реалізувати через інституції громадянського суспільства, як і захистити порушені права індивідів. Це виражається хоча б у тому, що групі осіб з більшою вірогідністю вдасться ініціювати розгляд проблемного питання на місцевому чи державному рівні» [146, с.430].
На нашу думку, при реалізації права власності на житло, у разі зміни цільового призначення, може виникати конфлікт приватного та суспільного інтересу, або, навіть, суб’єктивного права власності і, в цьому випадку, необхідно мати правові підстави формування громадських ініціатив з вирішення проблемних питань та захисту прав та законних інтересів групою осіб. На жаль, в законодавстві України, зокрема у ЦК України, не враховані існуючі проблеми взаємовідносин власника і суспільства, не встановлені чіткі законодавчі приписи стосовно порядку їх регулювання. Це породжує на практиці конфліктні ситуації.

У жовтні 2012 року позивачі, – ОСОБА_1 та ОСОБА_2 звернулися до Зарічного районного суду міста Сум з позовом про визнання частково недійсним та скасування рішення Виконкому від 18 вересня 2012 року № 526 у частині надання дозволу ОСОБА_3 на переведення жилої квартири АДРЕСА_1 (далі – спірна квартира) в нежиле приміщення. Ця квартира розташована у тому ж будинку поруч із квартирою № 1, що належить позивачам [150].

Зарічний районний суд міста Сум постановою від 06 серпня 2013 року позов задовольнив. Суд дійшов висновку, що відповідач при прийнятті спірного рішення не врахував, що приміщення, на яке надано дозвіл на переведення його у нежиле, було придатним для проживання, а отже, не було жодних підстав для зміни його цільового призначення. Послався суд також і на те, що Виконком не мав повноважень на прийняття рішення про переведення жилого приміщення в нежиле, оскільки, як зазначено в постанові суду, відповідно до правил статей 7 та 8 Житлового кодексу Української РСР (далі – ЖК) прийняття такого рішення належить до компетенції виконавчого комітету обласної Ради народних депутатів. 

Як вбачається, мова у цій справі йде і про суспільний інтерес. Відсутність конкретної норми стосовно порядку виявлення суспільних інтересів при переведенні житлового приміщення в нежитлове створює прогалини у законодавстві і дає можливість приймати судам суперечливі і протилежні рішення. Навіть узагальнення судової практики не дає підстави вважати це істиною в останній інстанції і залишає чимало питань.

У зв’язку з неможливістю визначитися у даному питанні без будь яких зауважень та сумнівів, суди зайняли позицію захисту права власності, не враховуючи суттєвість та важливість обмежень даного права в інтересах суспільства. 

Харківський апеляційний адміністративний суд постановою від 15 жовтня 2013 року скасував постанову суду першої інстанції та ухвалив нове рішення, яким відмовив у задоволенні позову. Вищий адміністративний суд України погодився з висновками суду апеляційної інстанції й ухвалою від 30 січня 2014 року залишив рішення цього суду без змін. Позивачі звернулись із заявою до Верховного Суду України у якій вони просили переглянути оскаржену ухвалу з підстави неоднакового застосування Вищим адміністративним судом України одних і тих самих норм права у подібних правовідносинах. Позивачі також підкреслили, що відображена в оскарженій ухвалі правова позиція касаційного суду про правильне застосування норм права щодо спірних правовідносин відрізняється від наведеної в інших рішеннях касаційного суду, ухвалених у подібних правовідносинах. На підтвердження неоднакового правозастосування позивачі послалися на ухвали Вищого адміністративного суду України від 24 квітня 2012 року (справа № К/9991/37575/11), 17 січня 2013 року (справа № К/9991/23138/12), 21 листопада 2013 року (справа № К/9991/41710/11), у яких, на їхню думку, зазначені ними норми права застосовані по-іншому і правильно. Зокрема, в цих ухвалах суд касаційної інстанції зазначив, що рішення виконавчих комітетів відповідних міських рад про надання дозволів на переведення житлової квартири в нежиле приміщення й виконання будівельно-монтажних робіт та інших робіт з переобладнання прийняті усупереч статтям 7 та 8 ЖК та поза межами повноважень міської ради, визначених у статті 30 Закону № 280/97-ВР [122].

Верховний Суд у своєму рішенні зазначив, що рішення Вищого адміністративного суду України у справі що розглядається відповідає наведеному правовому висновку, підстав для його скасування немає та постановив про відмову у задоволенні заяви позивачів. Обґрунтування постанови Суду було наступним: «висновки, яких колегія суддів Судової палати в адміністративних справах дійшла за наслідками перегляду оскарженого рішення, узгоджуються із висновком, наведеним у судовому рішенні Верховного Суду України, прийнятому раніше у подібних правовідносинах (постанова від 05.11.2013 р. у справі № 21-360а13), суть якого полягає в тому, що виконавчі органи сільських, селищних, міських рад вправі вирішувати питання переведення житлових приміщень (квартир), що належать на праві власності юридичним або фізичним особам, у нежитлові за умови, що проведені зміни не призведуть до порушень прав власників інших квартир у багатоквартирному житловому будинку та не порушать санітарно-технічних вимог і правил експлуатації будинку» [122]. 

Будь-які обмеження права власності, – стверджує К. І. Скловський, – неминуче породжують надто гострі колізії. Не може бути обмежень без небажаних наслідків у принципі, оскільки обмеження власності – це обмеження свободи, автономії, самодіяльності особи, які самі по собі – єдине джерело добробуту людини [163, с. 56]. 

Можливо, слід встановити більш чіткі межі обмежень права власності на житло у діючому цивільному законодавстві, які б не дозволяли порушувати права та законні інтереси інших осіб, – сусідів, жителів даного будинку, членів їх сімей тощо.

В. Породько, зокрема, підкреслює, що під обмеженнями права власності на житло слід розуміти випадки, коли в примусовому порядку внаслідок певних ситуативних причин відбувається зменшення раніше визнаної свободи носія конкретного житлового права [114, с. 62]. 

На нашу думку, таке зменшення свободи свідчить про зменшення обсягу правомочностей власника і полягає в обмеженні права користування та розпорядження об’єктом права власності – житловим приміщенням. Втім, автор звертає увагу в даному випадку на примусове обмеження права власності, тобто обмеження всупереч волі власника. Таке обмеження стосовно права власності на житлове приміщення, може виникати, на нашу думку, на підставі прямої вказівки закону, наприклад, у членів сім’ї власника, при виконанні заповідального відказу, в інших випадах на підставі судового рішення.
В. П. Камишанський зазначає, що обмеження прав власності являє собою концептуальне поняття, що характеризує звуження можливості здійснення суб’єктивного права власності [65, с.80].

Д. М. Гєнкін, у свій час, підкреслював, що «обмеження права власності можуть проявлятися в обмеженні права володіння, користування, розпорядження майном» [19, с. 105].

Аналогічної точки зору дотримується, на наш погляд, У. М. Кубара. Автор, зокрема, звертає увагу на наступні важливі моменти: «Праву власника кореспондуються обов’язки невизначеного кола осіб не порушувати його права. Однак у суспільному житті виникають ситуації, коли правомочності власника можуть бути звужені. Це можливо на основі волевиявлення самого власника, внаслідок приписів законодавства, рішень органів державної влади та органів місцевого самоврядування. Обмеження речових прав у перелічених випадках здійснюється з підстав та в порядку, передбаченому законодавством. Обмеження можуть стосуватися не тільки права користування, а й інших правомочностей, що становлять зміст права власності. Зокрема, це стосується права володіння, яке Цивільний кодекс України передбачає серед речових прав. Перебування речі у фактичному володінні у іншої особи обмежує відповідну правомочність власника» [78, с. 194].

 Не можна не погодитись з точкою зору М. О. Стефанчука, який достатньо чітко і доведено обґрунтовує той факт, що обмеження стосується саме динаміки права, можливості його здійснення, а не перебування у статичному володінні, або, як зазначив У. М. Кубара «владарюванні». М. О. Стефанчук підкреслює, що «обмежується не будь-яке право, а окреме право за рахунок обмежувальних ознак, тобто не всі суб’єктивні права, а можливості здійснення окремих з них» [78, с. 56]. Аналогічної точки зору дотримується В. П. Камишанський, який розуміє під обмеженням права власності звуження можливості здійснення суб’єктивного права власності» [65, с. 9].

Відтак, роблячи підсумок вищезазначених дискусійних точок зору стосовно визначення правової природи та сутності обмеження права власності і, зокрема, права власності на житло, слід звернути увагу, що можна виділити два підходи, – одні автори вказують на обмеження всіх правомочностей власника і обсягу його свободи, а інші підкреслюють, що обмеження має свій прояв при здійсненні права власності. 

На нашу думку, обмеження має стосуватися дій власника, тобто його правомочностей з володіння та користування, а що стосується правомочності володіння, то про обмеження в праві володіння можна казати при вилученні речі у власника. В інших випадках володіння не обмежується, а продовжує існувати у тому самому обсязі.

3.2 Види обмежень права власності правами третіх осіб
Абсолютне право власності на житло може бути обмежено правом користування іншої особи. або осіб. Право користування може бути речовим правом або зобов’язальним, у тому числі входити до змісту права власника. Підставами виникнення зазначеного обмеження може бути договір, закон, рішення суду, заповіт, виконавчий напис нотаріуса у разі звернення стягнення на житло тощо. 

Розглянемо кожну із зазначених підстав.

Стосовно договорів, які передбачають встановлення права користування житлом, яке належить іншій особі на праві власності і наслідком яких буде обмеження права власності, необхідно підкреслити їх різну цілеспрямованість. Так, одна група договорів спрямована на передачу житлового приміщення у власність, інша – на передачу житлового приміщення у користування. Спільною метою для цих груп є, на нашу думку, мета стосовно задоволення житлової потреби користувачів. У зв’язку з цим слід погодитись з точкою зору Р. М. Замуравкіної. Автор підкреслює: «саме спрямованість виступає тим критерієм, який перш за все зумовлює особливості правового регулювання договірних відносин у житловій сфері. Ось чому договори, що опосередковують задоволення житлової потреби, можна поділити на дві групи: договори щодо передачі житлового приміщення у власність (купівля-продаж, міна, дарування тощо) і договори з надання житлового приміщення в користування (найм, оренда та ін.)» [54, с.348].

Договори з передачі майна у власність поділяються на відплатні та безвідплатні в залежності від наявності зустрічного матеріального задоволення. Відтак, житло може передаватися за відплатними правочинами, опосередковуючи товарно-грошові відносини і виступати як справжній товар, а може бути предметом безоплатних договірних відносин. Відплатними договорами у даному випадку можуть бути договори купівлі-продажу, міни, ренти, довічного утримання, спадковий договір. Водночас договір дарування належить до безвідплатних договорів. 

Виникає питання, в яких саме випадках, за яких умов виникатиме право користування на підставі договорів з відчуження майна у власність? На це питання можна відповісти, звертаючись до відповідних положень діючого цивільного законодавства у яких передбачаються умови виникнення права користування, зокрема житловим приміщенням у разі включення до змісту договору обов’язку набувача залишити за відчужувачем частину житла у користуванні, або надати право користування третій особі. Такий правочин з умовою і буде підставою виникнення права користування житлом і, відповідно, обмеження права власності на житло.

Деякі автори звертають увагу на обов’язок майбутнього власника, який може бути встановлений у договорі. Зокрема, У. М. Кубара підкреслює наступне: «Договір про передання майна у власність є правовою підставою виникнення абсолютного права. Водночас у самому договорі на набувача (покупця, обдарованого тощо) може бути покладено певний обов’язок, який пов’язаний безпосередньо із набуттям права власності» [78, с.195]. Такий обов’язок слід, на наш погляд, віднести до обмежень права власності.

Відповідно до статті 655 ЦК України договір купівлі-продажу це договір в якому одна сторона (продавець) передає або зобов’язується передати майно (товар) у власність другій стороні (покупцеві), а покупець приймає або зобов’язується прийняти майно (товар) і сплатити за нього певну грошову суму. Слід підкреслити, що таке визначення договору купівлі-продажу повною мірою відноситься і до сфери купівлі-продажу житла [178]. Втім, у ЦК України договір купівлі-продажу житла не виділено в окремий самостійний вид, як наприклад, договір роздрібної купівлі-продажу, поставки тощо. Це є суттєвим недоліком, оскільки не дозволяє відокремити спеціальне законодавче регулювання специфічних і важливих суспільних відносин стосовно особливого об’єкту, яким є житло, в самостійний і завершений масив однорідних норм. 

За договором купівлі-продажу на власника майна може бути покладений обов’язок, який обмежує його право власності. Наприклад, може бути покладений обов’язок надати в користування відчужувачу або третій особі в проданому жилому будинку. Якщо такий обов’язок передбачений договором, виконання його не пов’язане із формальною стадією укладення. Права та обов’язки продавця й покупця визначаються змістом договору. У результаті укладеного договору виникає абсолютне право власності у набувача. Однак це право власності може бути обмежено внаслідок погодженої волі сторін [78, с.196].

Слід підкреслити, що питання стосовно виду права, яке виникає у відчужувача і особливостей договору є досить дискусійними. На наш погляд, у відчужувача, який залишив за собою право користування житловим приміщенням виникає особистий сервітут, речове право на чуже майно, в даному випадку житлове приміщення власника, що, у свою чергу, обмежує право власності на житло. 

Виникає правовий зв’язок, відповідно до якого набувач (власник), добровільно покладає на себе обов’язок обмежити свої абсолютні права. У такому випадку відчужувач або третя особа можуть вимагати виконання обов’язку від власника. Однак такий договір не можна вважати на користь третьої особи. В коментованому випадку виникають не відносини зобов’язального характеру, а речові права. Останні є обтяженням права власності набувача [78, c. 195]. Втім, речові права на чуже майно, на нашу думку, належать не до обтяжень, а до обмежень права власності виходячи із змісту діючого законодавства України стосовно державної реєстрації речових прав. 
Вважаємо, що право відчужувача житла на користування ним, що встановлюється згідно умов договору купівлі-продажу житла, є правом особистого сервітуту. 

Сервітут як право користування чужим майном передбачено у ЦК України (п. 2 ч. 1 ст. 395). Особа, яка має речове право на чуже майно, має право на захист цього права, у тому числі і від власника майна (ч. 2 ст. 395). Відповідно до положень статті 401 ЦК України сервітут можна визнати особистим в тому випадку, якщо він належить конкретній особи, на відміну від сервітуту на користь нерухомого майна. У частині 2 статті 401 ЦК України передбачається, що сервітут може належати власникові (володільцеві) сусідньої земельної ділянки, а також іншій, конкретно визначеній особі (особистий сервітут).
Особистий сервітут, як різновид сервітуту може бути встановлений договором, законом, заповітом або рішенням суду. 

Слід підкреслити, що в Цивільному кодексі норми, присвячені особистому сервітуту, на наш погляд, не розкривають всієї правової сутності даної категорії. Перш за все, мають бути визначені конкретні підстави виникнення особистого сервітуту, наприклад, заповідальний відказ, договір довічного утримання, ренти, дарування, купівлі-продажу які прямо, чи опосередковано можуть встановлювати право користування чужою річчю на користь конкретної особи. Виходячи з таких підстав може виникати право проживання, яке обмежує право власності на житло правом особистого сервітуту, який належить конкретній особі. Також мають бути визначені види особистого сервітуту в залежності від об’єкту, наприклад, слід виділити особистий сервітут на житло. 

Таким чином, підставою виникнення особистого сервітут може бути договори з відчуження майна, – договір купівлі-продажу, дарування, довічного утримання, ренти, а предметом – житло, яке належить власнику. Такий договір обов’язково має містити умову про встановлення особистого сервітуту на користь продавця або третьої особи. Вважаємо, що даний договір буде мати ознаки змішаного договору, тобто договору, який містить у собі елементи кількох договорів (ч. 2 ст. 628 ЦК України). Підставою виникнення особистого сервітут може бути також односторонній правочин, наприклад, заповідальний відказ. 

На наш погляд, особистий сервітут стосовно житла, який виникає на підставі договору або заповідального відказу є правом проживання за аналогією з хабітаціо римського права і має усі ознаки даного виду речових прав на чуже майно, виду особистих сервітутів. Право проживання за особистим сервітутом обмежує права власника житла в здійсненні його правомочностей користування та розпорядження. Також особистий сервітут, як абсолютне речове право захищається від усіх та кожного, у тому числі, від власника (ч. 2 ст. 395 ЦК України). 

Обмеження права власності у даному випадку може бути строковим та безстроковим, відплатним та безвідплатним, а само право особистого сервітуту проживання зберігає чинність у разі переходу до інших осіб права власності на майно, щодо якого встановлено сервітут.

Характерною ознакою особистого сервітуту, ще з часів римського права є те, що право проживання припиняється зі смертю суб’єкта даного права, у разі його відмови від права, а також у разі невикористання сервітуту протягом трьох років та в інших випадках, установлених законом. Втім, право проживання як особистий сервітут не припинялося у разі зміни власника житла.

Особисті сервітути були відомі і Австрійському законодавству та знайшли своє відображення і в Цивільному кодексі Східної Галіції 1797 року (ЦК СГ).

Зокрема, у § 259 ЦК СГ було визначено, що особисті сервітути передбачають річ, яка може служити особі: ця річ може бути рухома або нерухома, навіть віддалена від особи. Параграф 263 відносив до особистих сервітутів в першу чергу потрібне використання речі, право повного користування її плодами і доходами, вільне проживання [177, c. 113–114].

Деякі вчені звертають увагу і на інші ознаки цього речового права. 

Зокрема, В. Кара виділяє наступні ознаки особистого сервітуту проживання як речового права: 

«‑ вселення членів сім’ї відбувається незалежно від волі на це власника житла, якщо при їх вселенні не було укладено угоди (договору) про порядок користування цим приміщенням (при зобов’язальних правовідносинах, наприклад, договорі позички, воля власника житла є обов’язковою). Так, при вселенні до батьків їхніх дітей згоди власника не потрібно;

‑ право користування, що виникло у членів сім’ї, існує довічно, тобто до смерті особи, на користь якої встановлено сервітут (зобов’язальні правовідносини виникають на певний строк або діють безстроково);

‑ ніхто не може припинити право користування члена сім’ї та виселити членів сім’ї, навіть власник, крім випадків, встановлених законом. Так, наприклад, частиною 2 статті 405 ЦК України встановлено, що член сім’ї власника житла втрачає право на користування цим житлом у разі відсутності члена сім’ї без поважних причин понад один рік, якщо інше не встановлено домовленістю між ним і власником житла або законом. (Підстави ж припинення зобов’язальних правовідносин є іншими);

‑ права членів сім’ї захищаються від посягань власника житла;

‑ характер і зміст цього права визначаються законом, а не договором, хоча їх обсяг можливо змінити договором (користуються жилим приміщенням нарівні з власником такого приміщення; можуть вселяти, за певних умов, інших членів сім’ї; зобов’язані дбайливо ставитися до житла; брати участь у витратах щодо утримання житла, прибудинкової території і проведення ремонту)» [68, с.25]. 

Слід підкреслити, що об’єктом майже усіх речових прав на чуже майно є нерухомість. Втім, такий вид нерухомості, як житлове приміщення є об’єктом єдиного права на чуже майно, передбаченого ЦК України – права членів сім’ї власника на користування цим житлом (ст. 405 ЦК України).

Право членів сім’ї власника на користування цим житлом має властивості, що є характерними для всіх обмежених речових прав. Зазначене право є абсолютним і, в наслідок цього, захищається від третіх осіб і від власника речі, а також слідує з річчю (у даному випадку, – житловим приміщенням, при його відчуженні). 

Правильний підхід до виділення ознак обмеженого речового права на житлове приміщення пропонує Л. В. Щеннікова. Автор, зокрема, виділяє наступні ознаки: використання частини житлового приміщення, визначеного власником, за договором, законом чи рішенням суду; риси, властиві абсолютним правам: безстроковий характер, можливість збереження житлового приміщення за членами його родини, що спільно з ним проживають; абсолютний характер захисту» [185, c. 23].
На нашу думку, з таким поглядом можна погодитись не повністю. У тому випадку, коли обмежене речове право на житло виникає в силу закону у членів сім’ї власника, власник може позбавлятися можливості впливу на формування змісту даного права, зокрема, при визначенні частини житлового приміщення для проживання, порядку користування ним, навіть строку такого користування. Таким чином, при «законному» праві проживання, право власності обмежується в більшому обсязі і не завжди за згодою власника житлового приміщення.

Власник не може вільно користуватися житлом, оскільки не може не враховувати права та законні інтереси суб’єкта права проживання, що виникає у членів сім’ї власника в силу закону.

На нашу думку, необхідно передбачити в законодавстві можливість виникнення даного права на підставі договору, або можливість врегулювати договором умови користування житловим приміщенням. Право проживання в такому випадку отримає ознаки речового права і, може бути зареєстровано як речове право відповідно до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на чуже майно та їх обтяжень».

Такий підхід має історичне підґрунтя і вбачається ще у нормах Цивільного кодексу Східної Галіції 1797 року, де у §§ 313–314 визначалось, що правова основа (титул) щодо сервітуту ґрунтується або на угоді, або на заповіті, або на судовому рішенні… Як правило, майнове право на нерухомі речі можна набувати тільки шляхом занесення до звичайних реєстраційних книг тієї місцевості де перебуває обтяжена річ [177, c. 121].
Права на чуже майно обмежують права власності в тій чи іншій мірі залежно від виду такого права. Визначення характерних ознак права членів сім’ї власника на житло дозволить встановити ступінь такої обмеженості і зробити висновок про обсяг правомочностей власника, право власності якого обмежено.

Безумовно, можна виділити і ознаки речового права відносно права проживання членів сім’ї власника. 

Зокрема, зазначене право є абсолютним, тривалим, похідним від права власності. Виникає питання, чи підлягає державній реєстрації зазначене право? Тільки за волею власника або за рішенням суду. Тобто суб’єкт даного права може користуватися ним і без реєстрації. Слід зазначити, що реєстрація права нічого не змінює, а ні в можливості існування даного права, а ні у встановленні обмеження права власності. Вважаємо, що обмеження права власності на житло виникає в даному випадку в силу закону і не залежить від державної реєстрації. 

Речове право на чуже майно є обмеженням права власності на користь третіх осіб. Сутність даного права знаходить свій прояв у тому, що суб’єкт даного права має змогу користуватися чужою річчю, наприклад житлом, а закон захищає його користування навіть від власника.

Особистий сервітут на житло можна визнавати речовим правом за умов його державної реєстрації. Разом з тим, право проживання членів сім’ї власника житла може існувати і без реєстрації. Встановлене в силу закону право проживання членів сім’ї власника житла припиняється з припиненням сімейних відносин власника. 

Право членів сім’ї власника житла на користування житлом виникає на підставі закону, втім, на наш погляд, без усної домовленості це право не виникає, за винятком, коли особа є недієздатною або має часткову дієздатність (діти віком до 14 років). 

На нашу думку, необхідно доповнити ЦК України положенням про речовий договір, у тому числі як підставу виникнення житлового сервітуту, тобто права на житло, що належить власнику і являє собою особливе правове становище членів сім’ї власника.

На нашу думку, житловий сервітут є категорією більш широкою, ніж право членів сім’ї власника житла і включає також права проживання за договором довічного утримання, дарування житла з умовою виконання певних дій на користь третьої особи, заповідального відказу, спадкового договору, шлюбного договору.

У зв’язку з цим слід зробити висновок, що речові права на житло, що належить власнику виникають, як правило на підставі договору. Що стосується прав членів сім’ї власника, які, відповідно до статті 405 ЦК України виникають в силу закону, то їх не можна вважати речовими правами, оскільки на них не розповсюджується право слідування, що належить речовим правам на чуже майно, згідно з яким вони слідують за річчю і не припиняються в разі зміни власника. Навпаки, права членів сім’ї власника житла припиняються в разі зміни власника житла. 

Враховуючи зазначене, виникає необхідність визнання та закріплення в ЦК України поняття житлових сервітутів як речового права користування чужим житлом, а право членів сім’ї власника житла виключити з числа речових прав на чуже майно.

Необхідно, на наш погляд, передбачити в цивільному законодавстві України положення згідно якого, при укладенні відповідного договору про виникнення у членів сім’ї власника житла речового права на житло, вони мають право користуватися житлом в разі зміни власника. Такий договір повинен мати основну ознаку речового договору, – право, що виникає на його підставі є речовим і має бути зареєстровано у державному реєстрі речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень. У договорі слід передбачити порядок користування житлом, строк та інші умови. 

Разом з тим право членів сім’ї власника на користування жилою площею є їх правом, що встановлено законом і може виникати без додаткового оформлення, просто по факту приналежності особи до членів сім’ї власника житла. Право проживання в такому випадку розповсюджується на всю житлову площу, що належить власнику. В силу статті 405 ЦК України члени сім’ї власника житла володіють і користуються жилою площею нарівні з її власником і вправі вимагати захисту прав від будь-яких інших осіб.

Деякі автори вважають, що не можна застосовувати норми, які регулюють відносини найму житла до відносин користування житлом членами сім’ї власника та обґрунтовують висновок про те, що не є можливим застосування норм, що регулюють відносини найму житла (наприклад, про права членів родини наймача), до відносин із використання житла, що належить особі на праві власності [34, c. 14].

Право членів сім’ї власника житла припиняється з встановлених законом підстав. Зокрема, однією з таких підстав є припинення сімейних відносин з власником житла. Також це право припиняється у разі відсутності і невикористанні житла без поважних причин понад один рік. Загальна підстава припинення сервітутів в даному випадку не застосовується. (ст. 405, 406 ЦК України) [197].

Втім, обмеження права власності на житло правами членів сім’ї власника може виникати не лише на підставі статті 405 ЦК України.

Відповідно до частини 7 статті 319 ЦК України діяльність власника може бути обмежена чи припинена або власника може бути зобов’язано допустити до користування його майном інших осіб лише у випадках і в порядку, встановлених законом [178].

Так, наприклад, стаття 176 Сімейного кодексу України та частина 2 статті 18 Закону України «Про охорону дитинства» від 26 квітня 2001 року № 2402-ІІІ визначає, що діти – члени сім’ї наймача або власника жилого приміщення мають право користуватися займаним приміщенням нарівні з власником або наймачем. 

Втім, наявна положення статті 405 і судова практика суперечать положенням ЖК УРСР. Згідно з положеннями ЖК УРСР колишні члени сім’ї власника житла також наділені відповідно до закону правом на чуже майно, схожим на житловий, а точніше особистий сервітут, оскільки частина 4 статті 156 ЖК УРСР передбачає збереження права користування житлом для членів сім’ї, які припинили сімейні відносини з власником будинку (квартири), при умові збереження права власності на будинок (квартиру) цього ж власника, тобто при незмінності власника майна. 

Отже, як вбачається з матеріалів «Узагальнення судової практики розгляду справ щодо втрати особою права користування житлом, на підставі статті 405 Цивільного кодексу України» Апеляційного суду Київської області «законодавство не передбачає збереження права користування житлом за громадянами, які хоча і правомірно вселилися у квартиру (будинок) власника, але на час розгляду справи не є членами його сім’ї. Тому в даному випадку власник має право звертатися до суду з позовом про усунення перешкод у користуванні власністю шляхом визнання особи такою, що втратила право користування житлом в порядку частини 1 статті 317, частини 1 статті 319, частини 1 статті 321 та статті 391 ЦК України, а не про визнання особи такою, що втратила право користування житлом з підстав, передбачених статтею 405 ЦК України» [173].

Таким, чином, основним елементом права проживання членів сім’ї власника житла є наявність сімейних стосунків з власником житла. Їх втрата має наслідком припинення цього права так само, як і заміна власника житла. 

Проте, існують і інші позиції щодо збереження права проживання колишніх членів сім’ї власника житла при його зміні.

Так, І. П. Івашова зазначає, що з огляду на статтю 405 ЦК України право користування житловим приміщенням зберігається не тільки за членами сім’ї (у тому числі колишніми) власника жилого приміщення, а й за членом його сім ї, у разі зміни самого власника. При цьому припинення цього права можливе лише у випадках, передбачених статтею 406 ЦК України. Таким чином, безумовне виселення таких осіб тільки внаслідок того, що право власності на житлове приміщення перейшло до іншої особи, є неправомірним та не відповідає природі спірних правовідносин, оскільки зазначені особи мають право користування житлом на підставі особистого сервітуту, для якого характерним є принцип слідування за річчю [62, с.43].

Л. Г. Лічман пропонує закріпити на законодавчому рівні збереження права користування жилою площею за колишніми членами сім’ї власника при переході права власності (якщо при вселенні не було передбачено іншого) до іншої особи, шляхом попереднього укладання з ними договорів найму строком не менш трьох років, а у відношенні неповнолітніх із числа колишніх членів сім'ї власника – до досягнення ними повноліття [87, с.12].
Правова позиція на захист прав колишніх членів колишнього власника житла насамперед ґрунтується на положеннях статті 47 Конституції України, згідно якої ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду. 

Як правило, члени сім’ї колишнього власника житла були вселені у це житло у встановленому порядку та проживали в ньому на законних підставах, отримавши право користування житлом, яке також охороняється законом.

На захист такої думки свідчать положення статті 319 ЦК України, яка визначає, що власність зобов’язує. При здійсненні своїх прав та виконанні обов’язків власник зобов’язаний додержуватись моральних засад суспільства. Власник не може використовувати право власності на шкоду правам, свободам та гідності громадян, інтересам суспільства.

Майбутній власник житла завжди має право вибору, або відмовитись від отримання у власність житла, в якому на законних підставах проживають інші особи, або погодитись на отримання у власність такого житла, покладаючи на себе всі незручності пов’язані з проживанням в житлі інших сторонніх йому осіб.

Набуваючи право власності на житло за цивільно-правовими угодами, наприклад купівлі-продажу, новий власник має бути попереджений про права третіх осіб на це житло, у тому числі право користування ним проживаючих в цьому житлі осіб (сервітут). У цьому випадку особа має право відмовитись від укладення такої цивільно-правової угоди та набуття прав власності на житло обтяжене сервітутом, а в разі невиконання цієї вимоги продавцем, покупець має право вимагати розірвання такого договору (ст. 659 ЦК України).

Обов’язок повідомити обдарованого про властивості речі покладений і на дарувальника майна (ст. 721 ЦК України), а право обдарованого не приймати дарунок регламентовано статтею 722 ЦК України.

Не позбавлений права відмовитись від обтяженого проживаючими особами житла спадкоємець померлого власника житла, відмовившись від прийняття спадщини (ст. 1273 ЦК України) [40, с. 224].

Права власника житла визначені статтею 383 ЦК України та статтею 150 ЖК УРСР, які передбачають право власника використовувати житло для власного проживання, проживання членів сім’ї, інших осіб і розпоряджатися своїм житлом на власний розсуд.

Право проживання членів сім’ї власника житла, на нашу думку, не має всіх ознак речового права, зокрема йому не притаманно право слідування за річчю, яке є характерним для всіх речових прав, втім, зазначене право суттєво обмежує права власника житла. Тобто це право можна вважати окремим видом обмеження права власності на житло, але це обмеження не є речовим правом на чуже майно.

Характерними ознаками права, передбаченого в якості обмеження права власності з боку третіх осіб відповідно до статті 405 ЦК України є: 1) тривалість здійснення; 2) приналежність суб’єктів даного права до членів сім’ї власника житла.

Постійний характер проживання міг би бути підтвердженим державною реєстрацією, яка має здійснюватися в силу статті 4 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Разом з тим реєстрація місця проживання фізичної особи не є підставою для визнання права користування житлом речовим правом, тобто особистим сервітутом на житло за особою, яка там проживає. Обсяг прав, якими володіють вказані особи, спеціально не визначений в ЦК України. Особливість правового положення осіб, які постійно проживають із власником, полягає і в тому, що законодавець встановлює для них рівні з власником права та обов’язки стосовно користування житлом. 

Слід зазначити, що стосовно до членів сім’ї власника житла відповідно до частини 3 статті 64 ЖК УРСР належить дружина, їх діти, батьки, інші особи, які ведуть спільне господарство з власником. Відповідно до положень Сімейного кодексу України сім’я створюється на підставі шлюбу, кровного споріднення, усиновлення, а також на інших підставах, не заборонених законом і таких, що не суперечать моральним засадам суспільства (ч. 4 ст. 3 СК України). Також ознакою сім’ї є спільне проживання, спільний побут, взаємні права та обов’язки (ч. 2 ст. 3 СК України). 
Таким чином правило, передбачене ЖК УРСР положення статті 64, згідно якого членами сім’ї можуть бути особи, які ведуть спільне господарство з власником не може бути застосовано як ознака сімейних відносин, оскільки цього недостатньо для визначення члена сім’ї і до права проживання таких осіб положення статті 405 ЦК України не можуть бути застосовані. Суб’єктами права проживання, що виникає на підставі статті 405 можуть бути інший з подружжя, у тому числі особа, яка є фактичним подружжям, діти, батьки, інші родичі, які проживають однією сім’єю з власником житла. 

Відтак, поняття члена сім’ї за сімейним законодавством не можна ототожнювати з поняттям члена сім’ї наймача за житловим законодавством. Так, до членів сім’ї за сімейним законодавством належать особи, пов’язані між собою шлюбом та спорідненістю, а до членів сім’ї власника ці особи належать лише тоді, коли вони проживають разом з власником. 

Вважаємо, що у тому разі, коли дружина власника проживає окремо, тобто фактично шлюбні відносини припинились, має самостійне право на інше житлове приміщення, то вона не є суб’єктом права проживання, передбаченого у статті 405 ЦК України. Аналогічне правило застосовується і до повнолітніх сина (доньки) власника, які живуть окремо від батьків, та до батьків власника, які проживають окремо. 

Обмеження чи втручання в право власника можливе лише з підстав, передбачених законом.

Відповідно до частини 1 статті 156 ЖК УРСР з урахуванням положень частини 1 статті 405 ЦК України, члени сім’ї власника житла, які проживають разом з ним у будинку (квартирі), що йому належить, користуються жилим приміщенням в обсязі, визначеному відповідно до угоди з власником.

Аналіз змісту вказаних правових норм свідчить про те, що право члена сім’ї власника будинку (квартири) користуватися цим житлом існує лише за наявності у власника права приватної власності на це майно.

Можна зробити висновок, що виникнення права проживання членів сім’ї власника житла та обсяг цього права залежить від обсягу права власності, а відтак – припинення права власності особи на житло припиняє право членів його сім’ї на користування ним. 

Право власника житла на його відчуження не супроводжується переходом прав і обов’язків попереднього власника до нового власника в частині збереження права користування житлом членів сім’ї колишнього власника у випадку зміни власника житла. Цим право користування житлом членів власника житла відрізняється від договору найму оренди житла – статті 810 та 814 ЦК України.

Такий підхід, на нашу думку, абсолютно не відповідає вимогам, що ставляться до речових прав на чуже майно, які надають своїм суб’єктам достатньо широкий обсяг правомочностей і високу ступінь захисту права від усіх третіх осіб, у тому числі від власника. 

Слід погодитись з О. Демченко, яка обґрунтовує необхідність запровадження державної реєстрації права користування житлом, що має здійснюватись у порядку реєстрації речових прав на нерухоме майно відповідно до статті 4 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» [27, с.14].

Таким чином, можна зробити висновок, що право членів сім’ї власника житла на користування цим житлом, передбачене у статті 405 ЦК України не можна вважати речовим правом без державної реєстрації такого права, оскільки воно не має всіх ознак, притаманних речовим правам, зокрема такої ознаки, як право слідування і тому припиняється у разі зміни власника житла. 

Особистий сервітут на житло є, насамперед, 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.

Відтак, можна зробити наступні висновки.

Речове право на чуже майно є обмеженням права власності на користь третіх осіб, а сутність даного права знаходить свій прояв у тому, що суб’єкт даного права має змогу користуватися чужою річчю, наприклад житлом, а закон захищає його користування навіть від власника.

Втім, особистий сервітут на житло можна визнавати речовим правом лише за умов його державної реєстрації. Разом з тим, право проживання членів сім’ї власника житла може існувати і без реєстрації. Встановлене в силу закону право проживання членів сім’ї власника житла припиняється з припиненням сімейних відносин власника. 

Слід підкреслити, що норми ЦК України, присвячені особистому сервітуту, не розкривають всієї правової сутності даної категорії. Перш за все, мають бути визначені конкретні підстави виникнення особистого сервітуту, наприклад, заповідальний відказ, договір довічного утримання, ренти, дарування, купівлі-продажу які прямо, чи опосередковано можуть встановлювати право користування чужою річчю на користь конкретної особи. Виходячи з таких підстав може виникати право проживання, яке обмежує право власності на житло правом особистого сервітуту, який належить конкретній особі. Також мають бути визначені види особистого сервітуту в залежності від об’єкту, наприклад, слід виділити особистий сервітут на житло. 

Положення житлового законодавства, зокрема, положення статті 64, ЖК УРСР відповідно до якого членами сім’ї власника житла можуть бути особи, які ведуть спільне господарство з власником, не може бути застосовано для визначення членів сім’ї власника житла відповідно до статті 405 ЦК України, оскільки це суперечить вимогам сімейного законодавства про ознаки та підстави сім’ї, які передбачені у статті 3 СК України. 

Суб’єктами права проживання, що виникає на підставі статті 405 ЦК України можуть бути інший з подружжя, у тому числі особа, яка є фактичним подружжям, діти, батьки, інші родичі, які проживають однією сім’єю з власником житла. 

Поняття члена сім’ї за сімейним законодавством не можна ототожнювати з поняттям члена сім’ї наймача за житловим законодавством. Так, до членів сім’ї за сімейним законодавством належать особи, пов’язані між собою шлюбом та спорідненістю, а до членів сім’ї власника ці особи належать лише тоді, коли вони проживають разом з власником. 

Вважаємо, що у тому разі, коли дружина власника проживає окремо, тобто фактично шлюбні відносини припинились, і має самостійне право на інше житлове приміщення, то вона вже не є суб’єктом права проживання передбаченого у статті 405 ЦК України. Аналогічне правило застосовується і до повнолітніх сина (доньки) власника, які живуть окремо від батьків, та до батьків власника, які проживають окремо. 

Підставами виникнення особистого сервітуту можуть бути: 
1) договори з відчуження майна у власність (договір купівлі-продажу, дарування, довічного утримання, ренти). У такому разі договір буде мати ознаки змішаного договору, тобто договору, який містить у собі елементи кількох договорів (ч. 2 ст. 628 ЦК України); договори про встановлення сервітуту; односторонній правочин, наприклад, заповідальний відказ; 

2) державна реєстрація речового права особистого сервітуту на житло.

Виникнення права проживання членів сім’ї власника житла та обсяг цього права залежить від обсягу права власності, а відтак припинення права власності особи на житло припиняє право членів його сім’ї на користування ним, тобто на проживання у ньому. Разом з тим, відчуження власником належного йому житла не супроводжується переходом прав і обов’язків попереднього власника до нового власника в частині збереження права користування житлом членами сім’ї колишнього власника у випадку зміни власника житла. Цим право користування житлом членами сім’ї власника житла відрізняється від договору найму (оренди) житла  відповідно до статей  810 та 814 ЦК України.

Таким чином, замість передбаченого статтею 405 Цивільного кодексу України права членів сім’ї власника на користування цим житлом пропонується запровадити категорію особистого сервітуту на житло та доповнити ЦК України Розділом «Право власності та інші речові права на житло» в якому викласти статтю «Особистий сервітут на житло» наступного змісту: «Особистий сервітут на житло, що належить на праві власності іншій особі є речовим правом на чуже майно, що обмежує права власника, виникає з договорів купівлі-продажу, міни, дарування, договору довічного утримання, шлюбного договору, заповідального відказу, договору про встановлення особистого сервітуту на житло, закону, рішення суду та державної реєстрації цього права. Особистий сервітут на житло членів сім’ї власника житла, що виникає на підставі закону зберігається при зміні власника житла в разі укладення договору про встановлення особистого сервітуту на житло та/або державної реєстрації цього права».

Висновки до Розділу 3

1. Відсутність в нормах цивільного та житлового законодавства поняття промислового виробництва є підставою для порушення прав та законних інтересів власників житла, у зв’язку з чим, замість використання у статті 383 ЦК України терміну «промислове виробництво» з оціночним характером, доцільним є встановлення переліку видів діяльності промислового (невиробничого) характеру, які заборонено здійснювати у квартирі або житловому будинку.

2. Належне правове регулювання здійснення права власності на житло потребує не тільки чіткого визначення тих можливостей, які вправі реалізувати власник, використовуючи своє житло, а і відокремлення відповідних прав третіх осіб, навіть заздалегідь не визначених, прав, що належать певній групі осіб (наприклад, мешканцям багатоквартирного будинку).

3. Необмеженість права власності на житло не може відповідати розвитку суспільних відносин в демократичній, економічно розвинутій державі, особливо, коли це стосується житла, об’єкта з підвищеним соціальним статусом, об’єкта, власники якого часто є сусідами, повинні дотримуватися добросусідських відносин, а законодавчі норми враховувати також баланс їх інтересів.

4. Право власності на житло обмежується інтересами суспільства згідно закону, що передбачено у нормах, які регламентують житлові відносини, зокрема, у положенні про те, що «жилі будинки та житлові приміщення не використовуються громадянами на шкоду інтересам суспільства» (ст. 10 ЖК УРСР). Слід з’ясувати та чітко визначити підстави, доцільність, обсяг обмеження права власності на житло в інтересах суспільства, а також передбачити у який спосіб власнику можливо визначити інтереси суспільства при здійсненні ним своїх правомочностей, зокрема спрямованих на використання житла не за цільовим призначенням, тобто передбачити механізм визначення інтересів суспільства при здійсненні права власності на житло.

5. Розвиток економічних відносин в Україні на засадах рівності, майнової відокремленості, непорушності права приватної власності, свободи підприємницької діяльності, сприяв підвищенню економічної цінності житла, створив підстави для зацікавленості власників даного об’єкту в реалізації своїх правомочностей користування та розпорядження з метою отримання відповідних благ та прибутку. Втім, реалізація власниками житла своїх правомочностей відбувається іноді без врахування прав та законних інтересів інших осіб внаслідок недостатньо чітко визначених у цивільному законодавстві України обмежень права власності на житло. 

6. Слід встановити більш чіткі межі обмеження права власності на житло у діючому цивільному законодавстві, які б не дозволяли порушувати права та законні інтереси інших осіб, – сусідів, жителів даного будинку, членів їх сімей тощо. Обмеження має стосуватися дій власника, тобто його правомочностей з користування, а що стосується правомочності володіння, то його обмеження відбувається при передачі речі у володіння та користування іншій особі. В інших випадках володіння не обмежується, а продовжує існувати у тому самому обсязі.

7. У разі зміни цільового призначення житла при реалізації суб’єктивного права власності на житло, може виникнути конфлікт приватного та суспільного інтересу, і, в цьому випадку, необхідно мати правові підстави формування громадських ініціатив з вирішення проблемних питань та захисту прав та законних інтересів групою осіб. Втім, у цивільному та житловому законодавстві України не враховані існуючі проблеми взаємовідносин власника і суспільства, не встановлені чіткі законодавчі приписи стосовно порядку їх регулювання, що породжує на практиці конфліктні ситуації.

8. Обмеження права власності на житло завдяки особливостям його об’єкту, наявності соціально-економічного аспекту повинні мати більш чіткий зміст та межі, які б враховували баланс інтересів власників та суспільства, і які б не дозволяли з одного боку, порушувати права та законні інтереси інших осіб: сусідів, жителів даного будинку, членів їх сімей тощо, а з іншого – порушувати право власності на житло.

9. Можна виділити дві наукові концепції стосовно визначення правової природи та сутності обмежень права власності, зокрема, права власності на житло: одні автори вказують на обмеження всіх правомочностей власника і обсягу його свободи, а інші підкреслюють, що обмеження має свій прояв при здійсненні права власності. Обмеження права власності на житло стосуються дій власника, тобто його правомочностей з користування та розпорядження, а відносно правомочності володіння слід встановити, що обмеження виникає при передачі житла у володіння та користування іншій особі. В інших випадках володіння не обмежується, а продовжує існувати у тому самому обсязі.

10. Право членів сім’ї власника житла на користування цим житлом, передбачене у статті 405 ЦК України не можна вважати речовим правом без державної реєстрації такого права, оскільки воно не має всіх ознак, притаманних речовим правам, зокрема такої ознаки, як право слідування і тому припиняється у разі зміни власника житла. 

11. Речове право на чуже майно є обмеженням права власності на користь третіх осіб, а сутність даного права знаходить свій прояв у тому, що суб’єкт даного права має змогу користуватися чужою річчю, наприклад житлом, а закон захищає його користування навіть від власника, втім, особистий сервітут на житло можна визнавати речовим правом лише за умов його державної реєстрації. Разом з тим, право проживання членів сім’ї власника житла може існувати і без державної реєстрації. Встановлене в силу закону право проживання членів сім’ї власника житла припиняється з припиненням сімейних відносин власника. 

12. Слід підкреслити, що норми ЦК України, присвячені особистому сервітуту, не розкривають всієї правової сутності даної категорії. Перш за все, мають бути визначені конкретні підстави виникнення особистого сервітуту, наприклад, заповідальний відказ, договір довічного утримання, ренти, дарування, купівлі-продажу які прямо, чи опосередковано можуть встановлювати право користування чужою річчю на користь конкретної особи. Виходячи з таких підстав може виникати право проживання, яке обмежує право власності на житло правом особистого сервітуту, який належить конкретній особі. Також мають бути визначені види особистого сервітуту в залежності від об’єкту, наприклад, слід виділити особистий сервітут на житло. 

13. Виникнення права проживання членів сім’ї власника житла та обсяг цього права залежить від права власності, а припинення права власності особи на житло припиняє право членів його сім’ї на користування цим житлом, тобто на проживання у ньому у зв’язку з чим, відчуження власником належного йому житла не супроводжується переходом обов’язків попереднього власника до нового власника в частині збереження права користування житлом членами сім’ї колишнього власника і тому, у випадку зміни власника житла, право користування житлом членами сім’ї власника житла припиняється. Цим право користування житлом членами сім’ї власника житла відрізняється від договору найму (оренди) житла  відповідно до статей  810 та 814 ЦК України.

14. Положення житлового законодавства, зокрема, положення статті 64, ЖК УРСР відповідно до якого членами сім’ї власника житла можуть бути особи, які ведуть спільне господарство з власником, не може бути застосовано для визначення членів сім’ї власника житла відповідно до статті 405 ЦК України, оскільки це суперечить вимогам сімейного законодавства про ознаки та підстави сім’ї, які передбачені у статті 3 СК України. Суб’єктами права проживання, що виникає на підставі статті 405 можуть бути інший з подружжя, у тому числі особа, яка є фактичним подружжям, діти, батьки, інші родичі, які проживають однією сім’єю з власником житла. 

15. Суб’єктами права проживання, що виникає на підставі статті 405 ЦК України можуть бути інший з подружжя, у тому числі особа, яка є фактичним подружжям, діти, батьки, інші родичі, які проживають однією сім’єю з власником житла. Відтак, поняття члена сім’ї за сімейним законодавством не можна ототожнювати з поняттям члена сім’ї наймача за житловим законодавством. Так, до членів сім’ї за сімейним законодавством належать особи, пов’язані між собою шлюбом та спорідненістю, а до членів сім’ї власника ці особи належать лише тоді, коли вони проживають разом з власником. Вважаємо, що у тому разі, коли дружина власника проживає окремо, тобто фактично шлюбні відносини припинились, має самостійне право на інше житлове приміщення, то вона не є суб’єктом права проживання, передбаченого у статті 405 ЦК України. Аналогічне правило застосовується і до повнолітніх сина (доньки) власника, які живуть окремо від батьків, та до батьків власника, які проживають окремо. 

16. 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 та державної реєстрації речового права особистого сервітуту на житло.
17. Пропонується доповнити ЦК України Розділом «Право власності та інші речові права на житло» в якому викласти статтю «Особистий сервітут на житло» наступного змісту: «Особистий сервітут на житло, що належить на праві власності іншій особі є речовим правом на чуже майно, що обмежує права власника, виникає з договорів купівлі-продажу, міни, дарування, договору довічного утримання, шлюбного договору, заповідального відказу, договору про встановлення особистого сервітуту на житло, закону, рішення суду. Особистий сервітут на житло членів сім’ї власника житла, що виникає на підставі закону зберігається при зміні власника житла в разі укладення договору про встановлення особистого сервітуту на житло та/або державної реєстрації цього права».

ВИСНОВКИ
У дисертаційній роботі здійснено теоретичне узагальнення й запропоновано нове вирішення наукової проблеми, що полягає у розробці теоретичних основ здійснення та захисту права власності на житло. Проведене дослідження дало можливість сформулювати пропозиції та рекомендації, спрямовані на удосконалення цивільного законодавства України. Найбільш вагомими науковими результатами роботи є такі висновки.

1. Право на житло містить соціальний та економічний аспекти, які є взаємопов’язаними, взаємообумовленими, що повинно враховуватися при вдосконаленні законодавчої регламентаації інституту права власності на житло. 

2. Суб’єктивним правом власності на житло (житлове приміщення) слід вважати обмежену законом в інтересах певних осіб і суспільства сукупність правомочностей з володіння, користування, розпорядження об’єктом нерухомості, призначеним для проживання у ньому.

3. Право власності на житло складає основу майнових відносин у суспільстві щодо житла, має абсолютний характер, внаслідок чого суб’єкти права власності на житло повинні забезпечуватися можливістю здійснювати це право з урахуванням його соціального характеру. Вирішення цієї проблеми має стати предметом подальших наукових досліджень.

4. У чинному цивільному законодавстві України передбачена рецепція окремих положень римського права стосовно прав на житло, як і в нормах сучасного цивільного законодавства європейських країн континентальної системи права. Залишились конструкції речових прав на житло: абсолютного права власності та обмеженого права проживання, що розглядається у більшості цивільних кодексів європейських країн (Франції, Німеччини, Швейцарії, Австрії тощо) як особистий сервітут, тобто один з видів сервітутних прав. 

5. Рецепція римського положення про залежність будівлі, споруди від земельної ділянки дозволяє уникнути конфліктів рівних за своїм значенням прав власника земельної ділянки і власника будівель та споруд.

6. Видом житла є житловий будинок, який входить до складної речі – садиби, а не вся садиба. Запропоновано змінити назву ст. 381 ЦК України на «Садибний житловий будинок і садиба як об’єкт права власності» і ч. 1 даної статті викласти в такій редакції: «Садибним житловим будинком є житловий будинок, розташований на земельній ділянці з існуючими на ній господарсько-побутовими будівлями, наземними і підземними комунікаціями, багаторічними насадженнями. Садибний будинок і земельна ділянка є садибою». 

7. Садибний житловий будинок доцільно відрізняти від дачного та садового будинків залежно від місцезнаходження, – садибний житловий будинок знаходиться на землях населеного пункту, дачний та садовий – поза межами населеного пункту; дачний будинок доцільно відрізняти від садового будинку залежно від: 1) тривалості знаходження мешканців; 2) сезонності перебування. Вказані відмінності впливають на визначеність правового режиму об’єкту права власності на житло, у зв’язку з чим пропонуємо внести зміни до змісту частини 1 статті 379 і викласти її наступним чино: «житлом фізичної особи є житлове приміщення: садибний житловий будинок, квартира, призначені та придатні для постійного проживання в них, та доповнити статтю 379 частиною 2 такого змісту: «Дачним та садовим будинкам може бути наданий статус житлового приміщення на підставі рішення органів місцевого самоврядування в порядку, визначеному Кабінетом Міністрів України за умов відповідності державним будівельним нормам». 
8. Об’єкт права власності впливає на обсяг та порядок здійснення права власності, на кожну правомочність власника: володіння, користування та розпорядження.

9. У договорі купівлі-продажу житлового приміщення об’єктом договору будуть вважатися дії сторін з передачі, прийняття та сплати покупної ціни, а предметом договору – житлове приміщення.

10. Укладення договору з відчуження житла, зокрема купівлі-продажу житлового будинку або його частини при наявності права спільної власності на земельну ділянку істотною умовою договору слід вказати кадастровий номер земельної ділянки, яка є об’єктом спільної власності, а також розмір частки земельної ділянки і порядок користування нею. 

11. Віндикаційний позов, спрямований на витребування житла з чужого незаконного володіння, є одним з позовів про присудження, які характеризуються такими способами захисту, спрямованими на виконання підтвердженого судом обов’язку відповідача. Наслідком застосування віндикації буде повернення спірного житла позивачеві. Визнання позивача власником або іншим законним володільцем спірного житла є проміжним етапом в розгляді справи, а не самостійною вимогою. 

12. Права особи, яка вважає себе власником житла, не підлягають захисту шляхом задоволення позову до набувача з використання правового механізму, установленого статтями 215, 216 ЦК України. Такий спосіб захисту можливий лише шляхом подання віндикаційного позову, якщо для цього існують підстави, передбачені статтею 388 ЦК України, які дають право витребувати в набувача це майно. 

13. Права членів сім’ї власника, які відповідно до статті 405 ЦК України виникають в силу закону, не можна вважати речовими правами, оскільки на них не можна розповсюдити право або принцип слідування, що є однією з основних ознак речового права. Навпаки, права членів сім’ї власника житла припиняються у разі зміни власника житла. 
14. Право 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 є речовим правом на чуже майно та різновидом особистого сервітуту. Запропоновано доповнити ЦК України Розділом «Право власності та інші речові права на житло», в якому викласти статтю «Особистий сервітуту на житло» в такій редакції: «Особистий сервітут на житло, що належіть на праві власності іншій особі є речовим правом на чуже майно, що обмежує права власника, виникає з договорів купівлі-продажу, міни, дарування, договору довічного утримання, шлюбного договору, заповідального відказу, договору про встановлення особистого сервітуту на житло, закону, рішення суду. Особистий сервітут на житло членів сім’ї власника житла, що виникає на підставі закону зберігається при заміні власника житла в разі укладення договору про встановлення особистого сервітуту на житло та/або державної  реєстрації цього права».
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