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ВСТУП
На сьогодні в Україні відбувається бурхливий розвиток будівництва з використанням нових будівельних площ. Становлення права приватної власності на землю зумовило відродження і розвиток цивільно-правового обороту земель. Врегулювати будівельні правовідносини в умовах існування лише одного права власності на землю виявляється неможливим, тому виникає потреба у користуванні чужою земельною ділянкою. Проблема встановлення належних гарантій права власника будівлі, що розташована на чужій земельній ділянці, з кожним днем стає актуальнішою, особливо це стосується великих будівельних об’єктів. 
Регулювання правовідносин забудови чужої земельної ділянки в Україні відбувається за допомогою договору користування земельною ділянкою на умовах оренди або укладається суперфіціарний договір як альтернатива договору оренди. Застосування норм договірного права, яке за своєю природою є зобов’язальним, не в змозі забезпечити гарантій права власності на будівлю, що знаходиться на чужій земельній ділянці, адже звичайний договір укладається на визначений строк і може бути розірваний з певних підстав. 
Історичний досвід показує, що спеціальне речове право суперфіцій було інструментом забезпечення цих гарантій і дозволяло залучати капітал для забудови не лише приватних земельних ділянок, а також муніципальних і державних. З часом суперфіцій в законодавствах країн світу постійно змінювався, адаптуючись до соціально-економічних умов та досягнень науково-технічного прогресу. У сучасних умовах в Україні також виникає гостра потреба в застосуванні спеціального речового права суперфіція для ефективного правового регулювання та удосконалення відповідного законодавства. 

Разом з тим, більшості проблем, пов’язаних з використанням чужої земельної ділянки для забудови, вітчизняні науковці не приділяли достатньо уваги. Як наслідок теоретична база для розвитку суперфіція в українському законодавстві є не достатньою, що і визначає доцільність вибору теми дисертаційної роботи. 

Суперфіцій належить до інститутів, що не були предметом глибокого наукового дослідження в українській цивілістиці, особливо теоретичної розробки даного інституту, його виникнення, здійснення і захисту. Все вищенаведене обумовлює необхідність дослідження суперфіція.

Дослідження суперфіція знайшло відображення в працях наступних радянських вчених цивілістів: Д.І. Азаревича, Г.В. Бєлова, 
Н.П. Боголєпова, І.Л. Брауде, К.М. Варшавського, М.В. Виленкіна, 
А.С. Видріна, В.В. Виставкіна, Д.М. Гєнкіна, А.Г. Гойхбарга, Д.Д. Грима, 
Г. Дернбурга, Г.Ф. Дормідонтова, В.В. Єфімова, О. С. Йоффе, Л.А. Кассо, А.В. Копилова, В.А. Краснокутського, М.П. Мініна, М.І. Мітіліно, 
В. А. Мусіна, Н.І. Нерсесова, І.Б. Новицького, І.С. Перетерського, 
І.А. Покровського, Г.Ф. Пухти, С.І. Раєвича, В.І. Сінайського, В.М. Хвостова, Л.В. Щенникова, Г.Ф. Шершеневича та інших.

В українській цивілістиці О.В. Дзера, Н.В. Кузнєцова, 
І.М. Кучеренко, Я.М. Шевченко, А.О. Пушкін, О.А. Підопригора, В.В. Цюра,  
І.Ф. Сєврюкова, Р.Ф. Гонгало, Р.А. Майданик, В.В. Васильченко, 
О.О. Михайленко, М.В. Скаржинський, О.М. Роїна, А.В. Корецький, 
В.М. Мартин, М.Б. Гончаренко досліджували римський інститут суперфіцій та його рецепцію у цивільне законодавство України. Тривалий час коло речових прав було дуже обмеженим і суперфіцій як вид прав на чужі речі був відображений лише у Цивільному кодексі України 2003 року, тому його характеристика дається лише в останніх літературних джерелах, що зумовлює необхідність подальшого дослідження даного інституту.

Недостатня наукова розробка даної теми не розкриває стану і розвитку сучасного законодавства та не розв’язує проблеми, які виникають в правозастосовній діяльності.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Робота була виконана відповідно до плану науково-дослідної роботи відділу проблем цивільного, трудового і підприємницького права Інституту держави і права ім. В.М. Корецького НАН України в межах програми «Приватно-правові засади нового цивільного Законодавства України» (реєстраційний номер RK 0102V007078).

Мета і завдання дослідження. Метою дослідження є формулювання комплексного теоретичного підходу до регулювання права користування чужою земельною ділянкою для забудови та вдосконалення на цій основі чинного законодавства.

Для досягнення цієї мети передбачено виконати такі конкретні завдання:

–  з’ясувати закономірності становлення і розвитку права користування чужою земельною ділянкою для забудови в Стародавньому Римі та відображення суперфіція в цивільному законодавстві України;

–  проаналізувати українське законодавство в сфері виникнення, здійснення та припинення суперфіція; 

–    дослідити ступінь узгодженості норм, що регулюють суперфіцій в Цивільному кодексі України, з нормами земельного законодавства;

· розглянути процес виникнення суперфіція;

· визначити проблеми законодавства України щодо здійснення та захисту суперфіція; 
· розкрити проблеми в регулюванні відносин припинення суперфіція.
Об’єкт дослідження є суспільні правовідносини в сфері виникнення, здійснення та припинення права користування чужою земельною ділянкою для забудови, а також суспільні відносини у зазначеній сфері, що не врегульовані нормами права і потребують врегулювання.

Предмет дослідження – нормативно-правові акти України, законодавство Стародавнього Риму та зарубіжних країн, практика їх застосування у сфері користування чужою земельною ділянкою для забудови та доктринальні концепції  вітчизняних та іноземних вчених за цією темою. 
Методи дослідження. В дослідженні автором використовувалися: історичний метод дослідження процесу становлення суперфіція в римському цивільному праві, законодавстві України і зарубіжних країн; діалектичний метод, за допомогою, якого вивчався розвиток, формування та удосконалення інституту суперфіція відповідно до соціально-економічних потреб; порівняльно-правовий метод застосувався з метою співставлення норм українського та іноземного законодавства; соціально-економічний метод, що визначає потреби економіки та соціальної сфери у користуванні чужою земельною ділянкою.  

Наукова новизна одержаних результатів полягає в тому, що дисертація є одним із перших у вітчизняній науці цивільного права комплексним науковим дослідженням, присвяченим розгляду теоретичних і практичних проблем правового забезпечення суперфіція, як права користування чужою земельною ділянкою для забудови.


В результаті проведеного здобувачем дослідження сформульовано та аргументовано низку нових наукових положень та висновків.
Вперше:
· доведено, що користування чужою земельною ділянкою для забудови може виникати з метою будівництва не тільки нерухомого майна, а також і малих архітектурних форм;
· обґрунтовано висновок про можливість передачі права користування чужою земельною ділянкою для забудови у порядку правонаступництва для юридичних осіб у випадку їх реорганізації;

· доведено необхідність збереження обсягу прав щодо користування земельною ділянкою не тільки власниками будівлі (споруди), а і будь якого суперфіціарію, який не закінчив будівництво будівлі (споруди), оскільки право власності на будівлю (споруду) виникає тільки після введення її в експлуатацію та отримання свідоцтва про право власності;
· визначено необхідність визнання істотної умови договору суперфіція правових наслідків припинення права користування чужою земельною ділянкою та можливість знесення або викупу будівлі;
· обґрунтовано доцільність надання права власнику земельної ділянки на одержання  частки від прибутку землекористувача, який використовує будівлю (споруду) для підприємницької діяльності;

· доведено, що спеціальне земельне законодавство обмежує право власності суперфіціарія на будівлю, не дозволяючи відчужувати будівлю, яка знаходиться на чужій земельній ділянці, незалежно від волі власника земельної ділянки, оскільки відбувається зміна сторони в договорі землекористування. Тому пропонується надати суперфіціарієві, як власнику будівлі, право вільно розпоряджатися будівлею;

· враховуючи договір як одну із підстав виникнення суперфіція, зроблено пропозицію про можливість припинення права користування чужою земельною ділянкою для забудови у випадку розірвання такого договору, коли одна із сторін грубо порушує його умови.

Удосконалено:

· визначення поняття суперфіція як речового права володіння і користування чужою земельною ділянкою, метою якого є будівництво, набуття права власності на будівлю та забезпечення його захисту, а також здійснення всіх повноважень прав власника будівлі незалежно від волі власника земельної ділянки;

· висновок про необхідність встановлення суперфіція а строк експлуатації будівлі з метою забезпечення суперфіціарію можливості здійснення прав власника будівлі;

· положення про необхідність встановлення плати за користування чужою земельною ділянкою для забудови у договорі, що захистить суперфіціарія від зловживання власником земельної ділянки своїм правом;

· положення про необхідність запровадження єдиної державної реєстрації речових прав та права користування земельною ділянкою, нерухомістю, а також реєстрацію права забудови єдиним державним органом, що дасть можливість уникнути реєстрів кількох суперфіціаріїв на одну земельну ділянку.

Дістало подальшого розвитку:

· положення про те, що виникнення речового права відбувається шляхом факту передачі речі, але у випадку із суперфіцієм земельна ділянка є нерухомим майном, яке фізично передати неможливо, тому фактом передачі в цьому випадку вважається здійснення державної реєстрації суперфіція;

· поняття яке можна охарактеризувати як опосередкований суперфіцій, якщо третя особа встановлює право надбудови на будівлі (споруді), збудованій суперфіціарієм;

· визначення речових та зобов’язальних способів захисту суперфіціарного права;
· порядок укладення договору про встановлення суперфіція, зокрема обов’язок його нотаріального посвідчення;
· встановлення можливості відчуження будівлі (споруди) незалежно від волі власника земельної ділянки;
· аргументація про неможливість правового регулювання суперфіція земельним кодексом, оскільки суперфіцій є інститутом цивільного права, а дублювання норм у земельному кодексі призводитиме до плутанини і ускладнення роботи юристів, тому зроблено пропозицію про виключення із Земельного кодексу норм, які регулюють право користування чужою земельною ділянкою для забудови;

· характерні ознаки суперфіція як речового права, для здійснення якого не потребується виконання певних дій контрагента, що має місце в зобов’язальному праві.
Практичне значення дослідження. У дисертаційному дослідженні приділяється увага значному колу актуальних питань цивільного права, що виникають у зв’язку з поняттям суперфіцій. Грунтовно проаналізувавши всі існуючі підходи до характеристики суперфіція, автор дисертаційного дослідження сформулював пропозицій у вигляді теоретичних та практичних рекомендацій, що можуть бути використані для удосконалення законодавства. Результати роботи можуть бути запроваджені в нотаріальній, адвокатській, судовій практиці та діяльності з ведення кадастру.
У науково-дослідній сфері – положення, які містяться в дисертаційній роботі можуть бути використані в якості матеріалу для подальшого дослідження проблем регулювання суперфіція.
У навчальному процесі – матеріали дисертації можуть бути використані для створення навчально-методичних матеріалів і посібників, а також підготовки лекцій з дисциплін цивільного, земельного та римського права.
У правотворчості і правозастосовній діяльності – на основі здійсненого аналізу законодавства, висунуті теоретичні положення та висновки можуть бути використані в процесі подальшого удосконалення норм чинного законодавства України, що регулює суперфіцій. 

Апробація результатів дисертації. Матеріали дисертаційної роботи оприлюднені на науково-практичних конференціях «Наукова робота – важлива складова діяльності сучасного університету» (Київ, 3 лютого 2005); «Проблеми викладання юридичних дисциплін студентам економічних спеціальностей» (Київ, 16 лютого 2006).
Публікації. Основні положення і висновки дисертаційного дослідження висвітлено у 6 наукових працях, з яких 4 статті, опубліковані у фахових виданнях, що входять до переліку, затверджених ВАК України та тезах 2 доповідей на науково-практичних конференціях. 

ВИСНОВКИ

На підставі проведеного дослідження у дисертації наведено теоретичне узагальнення і нове вирішення наукового завдання, яке полягає в  удосконаленні правового регулювання відносин суперфіція в законодавстві України. Проведено комплексне дослідження виникнення, історичного розвитку, запровадження інституту суперфіція в законодавство України. Проведено порівняльний аналіз суперфіція в законодавстві України із суперфіцієм, закріпленим в законодавстві зарубіжних країн. Це дозволило сформулювати такі основні висновки:

1.  Відсутність визначення суперфіція в сучасному законодавстві України та наявність суперечностей між положеннями Цивільного та Земельного кодексів України дає нам підстави зробити висновок про необхідність закріплення у статті 413 Цивільного кодексу України поняття суперфіція, як речового спадкового та такого, що передається за правонаступництвом для юридичних осіб, права користування чужою земельною ділянкою з метою будівництва, набуття права власності на будівлю (споруду) та здійснення всіх повноважень власника будівлі незалежно від волі власника земельної ділянки. Суперфіцій є речове право, яке має абсолютний характер захисту, тобто захищається від будь-яких третіх осіб, зокрема і від власника земельної ділянки. На відміну від зобов’язального права, в якому вимагається здійснення певних активних дій контрагента, в суперфіції, як в речовому праві, не вимагається дій будь-яких осіб для його здійснення. По відношенню до власника суперфіціарного права лише існує пасивний обов’язок необмеженого кола осіб, зокрема власника земельної ділянки, не створювати перешкод у здійсненні свого суперфіціарного права.    
2. У ст. 413 Цивільного кодексу України невдало сформульовано пункт 1, відповідно до якого власник земельної ділянки має право надати її в користування іншій особі для будівництва побутових, промислових, соціально-культурних та інших споруд і будівель (суперфіцій), і таке право виникає на підставі договору або заповіту. Дана позиція є не коректною, оскільки надання земельної ділянки в користування є безумовним повноваженням власника і ніякої умови не повинно ставитися для його реалізації. Дане положення передбачає розпорядження як можливість реалізації одного з повноважень права власності на земельну ділянку, тому взагалі недоречно зайвий раз констатувати повноваження власника. 

Пункт 1 ст. 413 ЦК України необхідно сформулювати наступним чином: «Право користування чужою земельною ділянкою для забудови виникає у випадку надання власником земельної ділянки в користування іншій особі всоєї земельної ділянки для будівництва побутових, промислових, соціально-культурних та інших споруд і будівель (суперфіцій), на підставі договору або заповіту».

3. Відповідно до ч.5 ст.413 ЦК України строк користування земельною ділянкою державної чи комунальної власності для забудови не може перевищувати 50 років. Існування такої норми після 50 річного віку будівлі призведе до позбавлення права власності на неї суперфіціарія.  Оскільки строк експлуатації будівлі (споруди) може перевищувати 50 років, це буде всупереч ст. 41 Конституції України порушуватися право власності на будівлю, тому пропонується виключити ч. 5, ст. 413 Цивільного кодексу України, замінивши положенням, шо передбачає укладення договору на строк експлуатації будівлі. Необхідно при цьому запровадити як істотну умову договору наслідки форс-мажорних обставин, шо призвели до пошкодження, погіршення стану та руйнування будинку і вказати чи укладається при цьому новий договір, адже після відновлення будівлі строк її експлуатації може закінчуватися пізніше передбаченого в договорі строку. 

4. З огляду на те, що суперфіцій, на відміну від звичайного договору оренди землі, пов’язаний з правом власності на будівлю, запропоновано створити механізм, за допомогою якого необхідно пов’язати строк дії договору суперфіція з правом власності на нерухоме майно. У разі припинення права суперфіціарія на будівлю (споруду) відносини суперфіція між ним та власником земельної ділянки припиняються. Як вже нами було з’ясовано земельна ділянка та зведена на ній будівля разом є складною річчю, тому в разі продажу земельної ділянки необхідно закріпити в Цивільному кодексі України переважне право суперфіціарія на купівлю земельної ділянки, а також переважне право власника земельної ділянки на купівлю будівлі (споруди). 

5. На відміну від договору оренди як інституту зобов’язального права, дія якого розповсюджується на сторони, що уклали договір, суперфіцій є речовим правом, яке має абсолютний характер і передбачає обов’язок необмеженого кола осіб утримуватися від порушення такого права. Відповідно, для можливості отримання інформації про існування у певної особи суперфіціарного права на визначену земельну ділянку, зроблено пропозицію про закріплення у Цивільному кодексі України положення, відповідно до якого договір про встановлення суперфіція підлягає державній реєстрації прав на нерухоме майно і моментом виникнення суперфіція необхідно вважати факт такої реєстрації. 
6. У пункті 1 ст. 416 Цивільного кодексу України передбачено, що суперфіцій припиняється у разі нездійснення будівництва протягом трьох років. Оскільки процедура отримання дозвільних документів може тривати більше 3 років і через довготривалу процедуру отримання дозволу суперфіціарій може бути позбавлений права, на отримання якого витрачав три роки, тому пропонується збільшити цей строк до 5 років.

7. Деякі проблеми існують з наслідками припинення суперфіція, оскільки такі наслідки чітко не встановлені. Відповідно до пункту 1 статті 417 Цивільного кодексу України у разі припинення права користування земельною ділянкою, на якій була споруджена будівля (споруда), власник земельної ділянки та власник цієї будівлі (споруди) визначають наслідки такого припиненя. В цьому положенні невдало сформульований вираз «була  споруджена будівля». Слово «була», в даному випадку є зайвим, оскільки воно логічно наводить на думку про миниле і це означає, що в теперешньому будівля не існує. 

Пунктом 1 статті 417 ЦК України також передбачено, що у разі недосягнення домовленостей між суперфіціарієм та влсником земельної ділянки власник земельної ділянки має право вимагати від суперфіціарія знесення своєї будівлі (споруди), та преведення її до стану в якому вона була до надання в користування.

Такий пункт необхідно скасувати або доповнити словами: «у разі закінчення строку експлуатації будівлі». В іншому випадку це буде розцінюватися як примус власника земельної ділянки до знищення суперфіціарієм власної будівлі (споруди), адже знищення майна буде суперечити ст. 41 Конституції України, що гарантує недоторканість права власності.

Пунктом 2 статті 417 Цивільного кодексу України  встановлено, якщо знесення будівлі (споруди), що розміщена на земельній ділянці, заборонено законом (житлові будинки, пам’ятки історії та культури тощо) або є недоцільним у зв’язку з явним перевищенням вартості будівлі (споруди) порівняно з вартістю земельної ділянки, суд може з урахуванням підстав припинення права користування земельною ділянкою постановити рішення про викуп власником земельної ділянки будівлі (споруди), або визначити умови користування земельною ділянкою власником будівлі (споруди) на наступний строк.   

 Як ми бачимо, Цивільним кодексом України чітко не встановленні наслідки припинення договору суперфіція. Тим більш, всупереч свободі укладання договору суду надається право зобов’язати суперфіціарія укладати договір викупу земельної ділянки або  власника земльної ділянки укладати договір користування власною земельною ділянкою на наступний строк. До того ж, вказуючи на значне перевищення вартості будівлі над вартістю земельної ділянки, не вказано критеріїв, за якими суд має визначати  значне перевищення вартості будівлі. Це сприяє проявам корупційних діянь у судовій системі.

Взагалі, у разі припинення права користування чужою земельною ділянкою, на якій споруджена будівля (споруда), правові наслідки такого припинення повинні визначатися законом або договором. У зв’язку з тим, що наслідки припинення суперфіція чітко не встановлені, пропонується внести зміни до ч. 1, ст. 417 Цивільного кодексу України, встановивши істотною умовою в договорі про встановлення суперфіція наслідків припинення суперфіціарних правовідносин.

8. Виходячи з того, що правовідносини суперфіція є змішаними і виникненню суперфіція шляхом його реєстрації передує укладання договору, необхідно доповнити ч. 6, ст. 413 Цивільного кодексу України, в якій закріпити положення щодо істотних умов суперфіція, відносячи до них: предмет суперфіція, строк суперфіція, правові наслідки припинення суперфіція, форс-мажорні обставини, захист та інші умови, необхідні для забезпечення права власності на будівлю, збудовану на чужій земельній ділянці.

 9. Частиною 3. ст. 413  передбачено, що право користуваня земельною ділянкою державної або комунальної власності для забудови не може бути відчужено її землекористувачем іншим особам (крім випадків переходу права власності на будівлі та споруди, що розміщені на такій земельній ділянці), внесено до статутного фонду, передано у заставу. Серед випадків заборони зазначено «внесення до статутного фонду», але не передбачено «внесення до статутного капіталу». З огляду на те, що у юридичних осіб може існувати не лише статутний фонд, а й статутний капітал пропонується до ч.3, ст. 413 Цивільного кодексу України внести відповідне доповнення.

10. Виходячи з того, що Цивільним кодексом України передбачено виникнення суперфіція на підставі договору або заповіту, з метою узгодження п. 1, ст. 415 Цивільного кодексу України з даним положенням, пропонується викласти вказану статтю в наступній редакції: «Землекористувач має право користуватися земельною ділянкою в обсязі, встановленому договором або заповітом».      

 11. Відповідно до абзацу 2 ч. 2 ст. 414 Цивільного кодексу України встановлено: «Перехід права власнсті на земельну ділянку до іншої особи не впливає на обсяг права власника будівлі (споруди) щодо користування земельною ділянкою». 

В даній статті відсутнє врахування того, що суперфіціарій може взяти вільну від будівель (споруд) земельну ділянку для подальшого здійснення будівництва, при цьому він не може мати у власності неіснуючої будівлі. Так як отримання права власності на будівлю  може бути лише після завершення будівництва, прийому в експлуатацію та отримання свідоцтва права власності на будівлю (споруду), пропонується внести зміни до абзацу 2 ч. 2 ст. 414 Цивільного кодексу України та викласти його у наступній редакції: «Перехід права власності на земельну ділянку до іншої особи не впливає на обсяг прав землекористувача».
12. Виходячи з того, що українським законодавством не забороняється встановлювати суперфіцій з приводу малих архітектурних форм, що не зв’язані міцно із землею. В цьому випадку пропонується запровадити норму, яка б дозволяла встановлювати суперфіцій менше строку експлуатації будівлі але не менше п’яти років.
13. Суперфіцій не можливо ототожнювати із сервітутом, оскільки він не передбачає володіння, а лише використання певних зручностей і не передається за спадкуванням. Крім того, за наявністю незручностей власник може за законом вимагати встановлення певного права користування, в той час як виникнення суперфіція можливе лише шляхом укладення договору на основі вольових відносин та юридичної рівності сторін. 
14. Для того, щоб в законодавстві України передбачити у правовідносинах суперфіція можливість третьою особою здійснювати забудову на будівлі, необхідно передбачити опосередкований суперфіцій та надати йому визначення як речове, спадкове (правонаступницьке – для юридичних осіб) право третьої особи, засноване на договорі з суперфіціарієм та власником земельної ділянки, володіння та користування поверхнею чужої будівлі з метою будівництва та набуття права власності на надбудову, а також здійснення всіх випливаючих з надбудови повноважень права власності незалежно від волі суперфіціарія та власника земельної ділянки.
15. З метою заповнення прогалин щодо різних сучасних форм будівництва пропонується встановлення суперфіція для будівництва не тільки наземниз будівель та споруд, а  також і підземних будівель та споруд.
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