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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ
Актуальність теми. 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.
ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

У вступі обгрунтовується актуальність теми дослідження, вказується на зв’язок роботи з науковими планами, програмами, темами, визначаються мета та завдання, об’єкт і предмет дослідження, висвітлюються методологічні засади роботи, формулюються наукова новизна, її практичне значення, наводяться відомості про апробацію та опублікування одержаних результатів дисертації, її структуру та обсяг.

Розділ 1 «Поняття та загальна характеристика інституту права власності на житло в Україні» складається з трьох підрозділів.
У підрозділі 1.1 «Загальна характеристика права на житло та права власності на житло» як базисна формулюється теза щодо важливості розробки цілісної концепції правового регулювання суспільних відносин, що пов’язані з житлом, в тому числі, ефективних механізмів захисту його власників.

Аналізуючи доктринальну правову літературу, автор зазначає 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.

У дисертації обґрунтовано погляд, що право на житло правомірно відносити до числа не тільки майнових прав. Дослідник аналізує право на місце проживання фізичної особи як комплексне особисте немайнове право, що включає в себе: право мати місце проживання, право на вільний вибір і зміну місця проживання, право на недоторканність житла. У роботі 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. 
У розвиток обраного напрямку наукового пошуку автор досліджує категорію «право власності на житло», вважаючи, що вона має абсолютний характер, більший обсяг правомочностей, в порівнянні з іншими майновими правами. Дисертант відстоює точку зору, згідно з якою об’єкт право власності виступає критерієм розмежування права, що розглядається від інших видів права власності.

На підставі аналізу висунутих цивілістами теоретичних гіпотез, в дисертації сформульовано авторське судження 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.

У підрозділі 1.2 «Історичний розвиток права власності на житло» автор звертається до унікальної спадщини римського права, яке визначило на довгий час основні віхи розвитку речових прав і права власності на житло в теорії і законодавстві європейських країн.

Дисертант зазначає, що формування системи речових прав не було спонтанним і одномоментним. Йому передував тривалий етап економічного розвитку суспільства. Наявність того чи іншого права, як відомо, римляни ставили в залежність від можливості пред’явлення позову. Майнову цінність набували тільки ті предмети матеріального світу, які людина могла використовувати у господарській діяльності. Такі речі (res) і визначали об’єкти права. Надалі, при послідовному розмежуванні категорій «суб’єкт» і «об’єкт» права виникає необхідність класифікації речей і розподілу їх на групи. Житлові приміщення мали ознаки різних видів речей (рухомих і нерухомих, роздільних і неподільних, придатних до обігу, а також індивідуально-визначених).

Узагальнюючи накопичений римськими юристами досвід правового регулювання речових прав, автор вказує на залежність нерухомих речей, зокрема, будинків і житлових приміщень, що знаходяться на поверхні, від права власності на земельну ділянку, що стало згодом основою виділення принципу поділу прав на об’єкти нерухомості – superficies solo cedit, відомого і сьогодні законодавству більшості європейських країн. У роботі акцентується увага на протилежності підходу, який закріплений у вітчизняному законодавстві. Дослідник критично оцінює норми ЦК України щодо суперфіцію.

Автор, на прикладі речових прав на чуже майно, аналізує рецепцію римського права. У більшості європейських країн, що належать до континентальної правової сім’ї, право користування чужим житловим приміщенням прийнято відносити до самостійних речових прав на чужу річ. Найбільш повно рецепція правової конструкції, що розглядається представлена ​​в цивільному праві Франції та Німеччини. Аргументована необхідність внесення доповнень до ст. 405 ЦК України, яка регламентуючи право проживання членів сім’ї власника житла, не визначає чітко підстави виникнення даного права і його оформлення.

У підрозділі 1.3 «Житло як об’єкт права власності» дисертант, аналізуючи житлове законодавство, зазначає характерну для вітчизняної правової системи множинність видів житлового фонду. При цьому обсяг прав і кореспондуючих ним обов’язків суб’єктів речових прав на житлове приміщення залежить від того чи іншого виду житлового фонду.

У роботі розглянуто особливості правового регулювання садиби як об’єкта речових прав. 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.

Земельна ділянка у понятті садиби є головною річчю, а тому в разі відчуження садиби разом з земельною ділянкою відчужуються всі об’єкти цієї садиби, при цьому істотними умовами такого договору мають бути відповідні умови щодо договорів про відчуження земельної ділянки та житла.   

Дослідник пропонує виділяти такі ознаки житлового приміщення як: нерухомість, ізольованість і придатність для постійного проживання громадян. Житловим приміщенням може визнаватися тільки будівля або будова, переміщення якого на інше місце без шкоди його призначення неможливо; приміщення, відмежоване від простору і інших приміщень; приміщення, що відповідає санітарним і технічним правилам.
Розділ 2 «Здійснення і захист права власності на житло» складається з трьох підрозділів.

У підрозділі 2.1 «Характеристика змісту права власності на житло» аргументується, 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.

Автор зазначає, що цивільне законодавство не встановлює абсолютного панування над річчю-житлом. Запропоновано систематизувати норми, що регламентують цивільно-правові відносини, пов’язані з житлом в окремий розділ ЦК України «Право власності та інші речові права на житло».

Вихідним засновком авторської позиції є обґрунтування обсягу і порядку здійснення права власності на житло. 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. На прикладі вивчення судової практики дисертант доводить, що можливі ситуації, коли право на житло виникло не з законних підстав, водночас, власник, здійснюючи відкрито, добросовісно і безперервно володіння спірним житлом, має право на набуття права власності за набувальною давністю. У таких випадках право власності підлягає доведенню і є, по суті, фактичним володінням, а правове становище позивача і відповідача встановлює суд. Вирішення питань фактичного і законного володіння автор бачить в доповненні ст. 392 ЦК України частиною 2, яка надасть можливість захистити право власності у такий спосіб не лише титульному власнику, а й іншим категоріям осіб, визначених законом.
У дисертації 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. 
Щодо житлового приміщення правомірно ставити питання не просто про користування річчю, а про її використання для проживання, за винятком випадків, прямо передбачених законом в умовах узгодження зміни цільового призначення житла з жителями багатоквартирного будинку або сусідами. Право користування може виражатися в діях і бездіяльності. Здійснення відповідних дій по користуванню майном в якості боргу дослідник пропонує розглядати як тягар права власності на житло. 

На думку дисертанта, 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.

У підрозділі 2.2 «Реалізація власником житла правомочності  розпорядження» розкривається авторське бачення особливостей прояву правомочності власника щодо розпорядження житлом.

Вихідна теза авторського аналізу полягає в тому, що 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).

У дисертації відзначено, що однією з найбільш поширених форм реалізації правомочностей розпорядження житлом є договір купівлі-продажу. Дослідник дотримується позиції, що ціна договору купівлі-продажу є істотною умовою договору купівлі-продажу нерухомості та пропонує доповнити ЦК України положенням про купівлю-продаж нерухомості, вказавши як істотні умови договору предмет і ціну договору купівлі-продажу нерухомості.
Аналізуючи судову практику, що сформувалася, автор вважає, що 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. У зв’язку з чим обґрунтовано доповнення до ч. 6 ст.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. 

Аргументована необхідність детального визначення предмета договору з метою уникнення несприятливих наслідків. Так, в договорі купівлі-продажу квартири повинні бути обов’язково вказані: поштову адресу, тип будинку (блочний, цегляний, дерев’яний тощо), поверх, кількість кімнат, розміри загальної та житлової площі. А при покупці житлового будинку – поштову адресу, 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 букв. У договорі повинні бути також вказані підстави виникнення права власності продавця на житлове приміщення (свідоцтво про державну реєстрацію права, видане на підставі свідоцтва про прийняття спадщини, договір, рішення суду).

Предмет договору повинен бути здатним до відчуження. Під обтяженням прав на нерухоме майно слід розуміти будь-яке обмеження речового права на нерухоме майно, яке виникло в порядку, передбаченому законом або угодою сторін, і виражається в обмеженні правомочності власника щодо розпорядження нерухомим майном. Дослідник пропонує внести до істотних умов договору купівлі-продажу житла, з метою вдосконалення правового регулювання реалізації власником правомочності розпорядження, обов’язок продавця повідомити покупця про всі існуючи права третіх осіб на житло та обтяження. 

У підрозділі 2.3 «Окремі засоби захисту права власності на житло» автор обґрунтовує розуміння захисту права власності на житло як передбачених законом заходів, які здійснюються державними органами і спрямовані на визнання порушення і відновлення прав і законних інтересів власників житла, а також припинення правопорушень і застосування до винних осіб заходів цивільно-правової відповідальності. Серед цивільно-правових засобів захисту права власності особливе місце займають позови про витребування майна з чужого незаконного володіння – віндикаційний позов, який був відомий ще римському праву.

Дослідник акцентує увагу на змінах, які зазнала конструкція віндикаційного позову. Побудоване на принципі ubi rem meam invenio, ibi vindico римське право не знало будь-яких обмежень віндикації. З плином часу теорія і практика цивільного права не допускала повернення власнику майна від добросовісного набувача. І сьогодні для більшості сучасних законодавств характерним є обмеження віндикації.

У роботі виділяються елементи віндикаційного позову. Для визначення суб’єктного складу віндикації дисертант звертається до категорії «активної та пасивної» легітимації. Право вимоги повернення речі за загальним правилом має власник, що втратив володіння. Стаття 396 ЦК України поширює його також на осіб, які не є власниками, але мають речове право на це майно. Належним відповідачем за віндикаційним позовом може бути тільки незаконний фактичний власник чужого майна. Тому, якщо особа, що володіла житлом, передасть його у володіння третьої особи, то відповідачем за позовом слід визнати того, хто фактично здійснює незаконне володіння житлом. На думку автора, необхідно доповнити ст. 344 ЦК України положенням про право особи, яка заявляє про давність володіння, на захист відповідно до положень глави 29 цього кодексу.
Обґрунтовано, що предметом віндикаційного позову є вимога про повернення майна з незаконного володіння. Визнання позивача власником або іншим законним власником спірної речі входить до предмету доказування у цивільних справах, що розглядаються. У разі зміни предмета позову з вимоги про витребування житла, наприклад квартири, на вимогу про надання рівноцінної квартири або визнання за ним права власності, то змінений позов вже не є віндикаційний. Така зміна предмета позову веде до того, що даний позов буде позовом про відшкодування шкоди або, про визнання права власності. 
Розглядаючи підставу віндикаційного позову, дослідник аналізує склад юридичних фактів, які свідчать про вибуття майна з володіння позивача; умовах переходу майна до відповідача; наявності спірного майна в натурі; відсутності договірних відносин стосовно житла між позивачем та відповідачем.

У дисертації відзначаються складності формування єдності судової практики щодо розгляду віндикаційних позовів і позовів про застосування реституції.
Розділ 3 «Обмеження права власності на житло» складається з двох підрозділів.
У підрозділі 3.1 «Поняття та загальна характеристика обмежень права власності на житло» автор зазначає, що право власності на житло є абсолютним, але не єдиним речовим правом на житло. Доктрина цивільного права відносять до речових прав і права на чуже майно, або обмежені речові права. Право на чуже майно обмежують власника в його правомочностях щодо володіння і користування майном. 

Дослідник доводить, що право власності на житло може обмежуватися в cилу 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. Аналізуючи зарубіжний досвід обмеження права власності на житло, автор підкреслює, що повне панування власника над річчю фактично і юридично обмежується законом і судовою практикою. Запропоновано встановити основні характеристики обмежень прав власності на житло, встановити їх мету та характер. 

Узагальнюючи вітчизняну судову практику, дисертант звертає увагу на проблемні аспекти регламентації обмежень права власності на житло. Насамперед, це обмеження права власності при переведенні житлового приміщення в нежитлове і, відповідно прав інших осіб, сусідів, які проживають поруч із власником житла та інших жителів будинку, в якому розташоване спірне житло. Автор є прибічником того, що обмеження має стосуватися дій власника, тобто його правомочностей з володіння та користування.
У підрозділі 3.2 «Види обмежень права власності правами третіх осіб» відмічається, що абсолютне право власності на житло може бути обмежено правом користування іншої особи або осіб. Підставами виникнення такого обмеження може бути договір, закон, рішення суду, заповіт, виконавчий напис нотаріуса у разі звернення стягнення на житло тощо. 

Обгрунтовано, що у відчужувача, який залишив за собою право користування житловим приміщенням виникає особистий сервітут. 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. 

В дисертації доведено, що цивільне законодавство недостатньо повно визначає співвідношення прав власника та користувача. Право членів сім’ї власника на користування житлом обмежує право власності. Власник не може вільно користуватися житлом, повинен здійснювати своє право на житло шляхом відповідних фактичних та юридичних дій за умов не порушення прав та законних інтересів користувача. Дослідник вважає за доцільне застосування в цих випадках аналогії з положеннями про спільне користування майном суб’єктами спільної власності. Запропоновано доповнити ст. 405 ЦК України положенням наступного змісту: «права членів сім’ї власника на користування цим житлом зберігає свою дію у разі зміни власника у випадку укладення договору про проживання та 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 регламентації 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, 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.

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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АНОТАЦІЯ
Зайцев А. Ю. Право власності на житло. – На правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право. – Інститут держави і права ім. В. М. Корецького НАН України, Київ, 2017. 
Дисертація присвячена комплексному дослідженню права власності на житло. Виявлено стан нормативно-правового регулювання права власності на житло в Україні. Розглянуто питання сутності і характерних ознак права власності на житло. Визначені основні закономірності і особливості генези права власності на житло, його правової природи та змісту. Встановлено особливості правомочностей власника житла в залежності від виду житла. Обґрунтовано висновки щодо сутності права власності на житло як особливого соціального права, що зумовлює необхідність встановлення відповідних засад законодавчої регламентації.

Визначено підстави поділу житла на види. Досліджено особливості окремих способів захисту права власності та проблеми, пов’язані з їх застосуванням. Сформульовано поняття, особливості та види обмежень права власності на житло. Розроблено пропозиції щодо удосконалення чинного цивільного законодавства.

Ключові слова: право власності на житло, житло, види житла, захист права власності на житло, здійснення права власності на житло, обмеження права власності на житло.
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Диссертация на соискание ученой степени кандидата юридических наук по специальности 12.00.03 – гражданское право и гражданский процесс; семейное право; международное частное право. – Институт государства и права им. В. М. Корецкого НАН Украины, Киев, 2017.

Диссертация посвящена комплексному исследованию права собственности на жилье. Проанализировано состояние нормативно-правового регулирования права собственности на жилье в Украине. Рассмотрены вопросы сущности и характерных признаков права собственности на жилье. Определены основные закономерности генезиса права собственности на жилье, его правовой природы и содержания. Установлены особенности правомочий собственника жилья в зависимости от вида жилья. Обоснованы выводы о сущности права собственности на жилье как особого социального права, что обуславливает необходимость установления соответствующих исходных начал законодательной регламентации.

Выявлены основания деления жилья на виды. Исследованы особенности отдельных способов защиты права собственности и проблемы, связанные с их применением. Сформулировано понятие и определены виды ограничений права собственности на жилье. Разработаны предложения по совершенствованию действующего гражданского законодательства.

Ключевые слова: право собственности на жилье, жилье, виды жилья, защита права собственности на жилье, осуществление права собственности на жилье, ограничение права собственности на жилье.
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A thesis for obtaining a scientific degree of Candidate of Law Sciences on speciality 12.00.03 – Civil and Civil Process Law; Family Law; International Private Law. – V.M.Koretsky Institute of state and law of National Academy of Sciences of Ukraine, Kyiv, 2017
The thesis is dedicated to comprehensive study of the property right in housing. The property right in housing is substantiated to be rightfully attributed not only to property rights. It is concluded that the property right in housing has dual nature, which on the one hand is considered to be personal non-property rights connected with social life of a natural person, on the other hand regulation of the property right in housing due to the need to own and use certain tangible welfare. The property right in housing has an absolute nature, a greater extent of competence in comparison with other property rights.
The extent of rights and the corresponding responsibilities of the subjects of the proprietary rights to residential premises depend on this or that type of housing. This abstract contemplates the peculiarities of legal regulation of homestead as the property right object. The homestead is proved to be a land parcel together with the apartment house, household structures, ground and underground communications, perennial plantations located on it.
The author suggests allocating such signs of residential premises as immovability, isolation and suitability for permanent residence its citizens. The residential premises can be considered only construction or building which premises are impossible to move to another place without prejudice to its purpose; premises separated in space from other premise; premises intended to meet the sanitary-hygienic and technical requirements and rules.

In the thesis the content of the subjective ownership rights in housing is considered to substantially differ from the content of the ownership rights of other objects. It is due to both established prohibitions on performing certain actions to residential premises and also to the absence of the individual competence, in particular, when establishing proprietary rights to owner’s property.

The possession of housing is substantiated to be a pre-condition for the implementation of other competence of the owner - use and disposal. The owner of the housing can implement the competence of the disposal by concluding different agreements, the subject of which may be separate types of housing, namely: purchase and sale, exchange, gift, rent, lifelong maintenance, agreement of marriage (marriage contract), inheritance agreement, mortgage, hiring (lease).

The necessity of a detailed definition of the subject of the contract in order to avoid unfavorable consequences is argued. The subject of the contract must be capable of alienation. The researcher suggests amending the seller’s obligation to notify the buyer of all existing rights of the third person for housing and encumbrances to essential conditions of the sales contract in order to improve legal regulation of the owner’s competence disposal implementation.

It is substantiated that the subject of the bona fide beneficiary claim is the claim of the recovery of property illegally alienated. The recognition of the plaintiff to be the owner or another legal person of the disputed matter forms the subject of proof in civil process law under consideration. Considering the ground of the bona fide beneficiary claim, the researcher analyses the structure of legal facts testified to extracting the property from the possession of the plaintiff; terms of property transfer to the respondent; the availability of disputed property specifically: absence of the contractual obligations between the plaintiff and the respondant regarding housing 
The author states the property right in housing to be absolute but not sole ownership proprietary right. Proprietary right in other’s property restricts the rights of the owner in possession and use of the property. The restrictions of ownership rights require clarification in each case, with respect to a specific object of property rights, type of housing and type of restrictions.

It is grounded that the alienator who reserved for himself the right to use housing has easement in gross. The grounds for the establishment of easement may be alienation property agreements – the purchase and sale agreement, gift, lifelong maintenance, and the subject is the housing that belongs to the owner. The author advocates the position that this contract has signs of a mixed contract.

Suggestions regarding the improvement of the current civil law are developed.

Keywords: the property right in housing, housing, types of housing, the protection of property rights in housing, implementation of the ownership right in housing, limitation of the ownership right in housing.
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