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ВСТУП

Актуальність теми. 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 (ч. 4 ст. 41 Конституції України) (із змінами, внесеними згідно із Законом України № 2222 – ІV (2222-15) від 08.12.2004, ВВР, 2005, № 2, ст. 44.) [72]. Оскільки права і свободи людини визначають основні напрямки діяльності держави, охорона права приватної власності також є одним із пріоритетних принципів національного законодавства. 

Водночас права і свободи людини і громадянина можуть бути обмежені у передбачених Конституцією України випадках. Так, в Основному законі України закріплено, що власність не повинна використовуватися на шкоду людині і суспільству (ст. 13 Конституції України), тому в законодавстві встановлюються певні обмеження у здійсненні особою права приватної власності. Зокрема, обмеження права приватної власності на житло обумовлюються конкуренцією права на житло як природного права та права власності на житло, що викликає потребу в окремому дослідженні цих правовідносин. Необхідність дослідження обмежень права приватної власності на житло повною мірою стосується обмежень права приватної власності на інше нерухоме майно, зокрема земельні ділянки, на яких воно розташоване. Проте, враховуючи практичну, соціальну та економічну значущість житла для кожної фізичної особи та для всього суспільства в цілому, в роботі досліджується проблема обмеження права приватної власності саме на житло. До того ж окрім загальних обмежень права приватної власності, які стосуються всіх без винятку її об’єктів, у цивільному законодавстві існують і спеціальні обмеження, що стосуються тільки права приватної власності на житло. 

У законодавстві України розроблені певні підходи до регулювання здійснення особою права на житло в аспекті обмеження права приватної власності з метою охорони прав та свобод усіх уповноважених осіб. У той же час в Україні відсутнє системне запровадження обмежень права приватної власності на житло. Цивільний кодекс України від 16 січня 2003р. № 435-ІV [171] містить лише окремі положення щодо визначення парадигми та її проявів стосовно обмежень правомочностей власника житла. Окрім того, норми інших законодавчих актів не завжди однозначні у визначенні обмежень прав власника, що не вносить порозуміння у майнові відносини між власниками житла та іншими вповноваженими особами (Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» від 01.07.2004 № 1952 – ІV [52], Закон України «Про забезпечення вимог кредиторів та реєстрацію обтяжень» від 24.06.2004 №1892 – ІV (1892 - 15) [54]).

Окремі аспекти проблеми обмежень права власності були розглянуті в дисертаційних дослідженнях В.П. Камишанського «Ограничения в праве собственности (гражданско-правовой анализ), О.О. Михайленко «Речово-правові обмеження права приватної власності за стародавнім римським та сучасним цивільним правом України», О.В. Розгон «Межі та обмеження права власності», Т.А. Мечетіної «Ограничение права собственности: проблемы публичних и частных интересов». 

Однак проблема обмежень права приватної власності на житло потребує спеціального дослідження з урахуванням норм Цивільного, Житлового, Сімейного кодексів України та іншого законодавства. 

У процесі даного дисертаційного дослідження були ретельно вивчені праці з питань права власності та житлових правовідносин таких вітчизняних учених:  М.К. Галянтича, М.В. Домашенка, І.В. Жилінкової, О.В. Кохановської, Н.С. Кузнєцової, І.М. Кучеренко, В.В. Луця, Р.А., Майданика, В.Ф. Маслова, Є.О. Мічуріна, О.П. Орлюк, З.В. Ромовської, В.М. Самойленка, Н.О. Саніахметової, М.М. Сібільова, І.В. Спасибо – Фатєєвої, Є.О. Харитонова, Я.М. Шевченко, Р.Б. Шишки та інших. 

Слід відзначити, що в дослідженнях названих авторів існують різнопланові висновки стосовно правової природи обмежень права приватної власності, їх поняття, змісту та підстав виникнення. Водночас поза увагою науковців залишилася проблема специфіки обмежень права приватної власності на житло, систематизація критеріїв їх встановлення та їх обґрунтованість у нормах законодавства. Тому дослідження проблеми обмеження права приватної власності на такий специфічний об’єкт, як житло, через загальну проблему обмежень права приватної власності є актуальним і важливим. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертацію виконано з урахуванням перебігу розробки Житлового кодексу України в межах комплексної цільової програми «Правові проблеми здійснення майнових та особистих немайнових прав в умовах ринкової економіки» (номер державного реєстру 0186.0.070867) та відповідно до «Пріоритетних напрямків наукових досліджень Харківського національного університету внутрішніх справ на 2006 – 2010 роки», схвалених Вченою радою Харківського національного університету внутрішніх справ 05.01.2006. Тема дисертації затверджена на засіданні Вченої ради Харківського національного університету внутрішніх справ (протокол № 7 від 07.07.2006).  
Мета та завдання дослідження. Метою даного дослідження є встановлення загальнотеоретичних засад обмежень права приватної власності, а через них – виявлення особливостей обмеження права приватної власності на житло і окремих правомочностей власника житла та, у зв’язку з цим, обґрунтування пропозицій до чинного законодавства України, що регулює ці правовідносини. 

Досягнення мети дисертаційного дослідження зумовило постановку і вирішення таких завдань: 1) визначити ґенезу, правову природу, поняття та зміст загальних обмежень права приватної власності як у теоретичному, так і в законодавчому аспектах у зв’язку з необхідністю законодавчого вдосконалення цього правового явища; 2) обґрунтувати правомірність існуючих обмежень права приватної власності на житло та визначити їх специфіку; 3) виявити основні види обмежень права приватної власності на житло та провести їх класифікацію; 4) дослідити обмеження окремих правомочностей власника житла: володіння, користування та розпорядження; 5) сформувати пропозицій щодо внесення змін та доповнень до чинного законодавства, які стосуються обмежень права приватної власності на житло на підставі проведеного дослідження.

Об’єктом дослідження є правові відносини, що виникають під час обмеження права приватної власності на житло. 

Предметом дослідження є цивільно-правові, сімейно-правові та житлово-правові норми, які регулюють обмеження права приватної власності на житло.

Методи дослідження. При проведенні дисертаційного дослідження використовувалося дві групи методів наукового пізнання: загальнонаукові (діалектичний, історичний) та спеціальні методи дослідження (спеціально-юридичний, порівняльно-правовий, лінгвістичний, системного дослідження).

Правовідносини з приводу здійснення особами права приватної власності на житло та його обмеження досліджуються в роботі із застосуванням діалектичного методу, згідно з яким об’єкт та предмет дисертаційного дослідження розглядаються в аспекті існуючих суспільних відносин та у взаємозв’язку із закономірностями їх розвитку. Історичний метод використовувався при аналізі обмежень права приватної власності та особливостей їх еволюційного розвитку у стародавньому римському праві, у цивілістиці Російської імперії та в  законодавстві радянських часів.

Спеціально-юридичний метод застосовувався при дослідженні наукових праць фахівців різних галузей знань щодо обмежень для виявлення їх специфіки у житлових правовідносинах. Лінгвістичний метод застосовувався при аналізі змісту поняття обмежень права власності на житло. Метод порівняльного правознавства дозволив проаналізувати теоретичні та законодавчі аспекти національної цивілістики та правові доктрини інших держав щодо основних засад суб’єктивного права власності на житло та встановлення обмежень при його здійсненні. Метод системного дослідження надав можливість виявити низку критеріїв класифікації обмежень права приватної власності на житло, зокрема обмеження щодо окремих правомочностей власника житла, а також при формулюванні поняття обмежень права власності на житло та дослідженні їх змісту.

Наукова новизна одержаних результатів обумовлена тим, що ця робота є першим в Україні комплексним науковим дослідженням обмежень права приватної власності на житло після прийняття чинного Цивільного кодексу України. При цьому зроблено науково-теоретичні висновки та сформульовано пропозиції щодо вдосконалення цивільного, сімейного та житлового законодавства у сфері приватноправових відносин. У результаті проведеного дисертаційного дослідження вперше сформулювало або додатково аргументовано та вдосконалено ряд наукових положень щодо обмеження права приватної власності на житло, що виносяться на захист:

уперше:

- обґрунтовано необхідність надання права переважної купівлі житла у разі його продажу відказоодержувачеві, який проживає в цьому житлі. Адже обмеження права розпорядження власника житла в аналогічних випадках обумовлюються інтересами осіб, що вже проживають у цьому житлі (наймачів, учасників спільної власності). Оскільки відказоодержувач згідно із заповідальним розпорядженням набуває право проживання в житлі, то цілком слушним буде встановлення для нього права переважної купівлі житла;

- доведено, що обмеження права розпорядження власника житла, яке було набуте за договором довічного утримання, щодо заборони його відчуження, є необґрунтованим. Тому в роботі зроблено висновок про необхідність надання можливості набувачу за договором довічного утримання відчужувати житло за згодою відчужувача житла, а останнього наділити правом застави на житло; 

- аргументовано необґрунтованість обмеження власника щодо можливості розірвання договору найму житла за власним розсудом без відповідного судового рішення у разі невнесення наймачем плати за житло, його руйнування та псування; 

дістало подальший розвиток:

- положення, згідно з яким суб’єктивне право власності не виступає необмеженим правом. Розвиток соціальних теорій спричинив обґрунтування обмежень права власності у правовій державі. При цьому підкреслено, що підставами встановлення обмежень права приватної власності на житло є суспільний інтерес та повноваження окремих осіб (членів родини власника житла, його сусідів тощо); 

- положення про те, що загальною метою встановлення обмежень права приватної власності є досягнення балансу прав та інтересів власника, інших уповноважених осіб та суспільних інтересів. У роботі наголошено, що обмеження права приватної власності на житло повинні обумовлюватися в першу чергу  інтересами суспільства, але бути домірними по відношенню до ущемлення прав власника житла. Таку домірність у конкретних випадках обмеження права приватної власності на житло повинен визначати суд; 

- положення про те, що обмеження права приватної власності поділяються на обмеження права володіння, користування та розпорядження. При цьому доведено, що обмеження права володіння житлом не може мати самостійного характеру та, як правило, обумовлюється обмеженням права користування чи права розпорядження житлом; 

- положення, згідно з яким обмеження права користування житлом повинно визначатися не лише забороною на розміщення промислового виробництва у житлі, але й забороною іншої господарської діяльності, яка порушує права власників інших квартир у багатоквартирному житловому будинку та санітарно-технічні вимоги і правила експлуатації будинку;

удосконалено:

- класифікацію обмежень права приватної власності. Зокрема розроблено низку критеріїв систематизації обмежень права приватної власності на житло. На відміну від інших дослідників дисертант обстоює позицію про необхідність систематизації обмежень права приватної власності на житло за такими критеріями: 1) за об’єктним складом (загальні обмеження права приватної власності та спеціальні – обмеження права приватної власності на житло); 2) за метою їх виникнення (обмеження, обумовлені охороною суспільних інтересів та охороною вповноважених осіб (членів родини власника житла, його сусідів); 3) за строком дії обмежень у часі (постійні та тимчасові); 4) за джерелом встановлення обмежень (конституційні та законодавчі); 5) за змістом права власності (обмеження права володіння, користування та розпорядження житлом); 6) у договірному праві (щодо форми договору, суб’єктного складу договірних правовідносин, цільового використання житла, встановлення переважних прав на житло). 

Теоретичне і практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що теоретичні положення, висновки, пропозиції, сформульовані під час проведення дисертаційного дослідження, можуть бути використані в подальших наукових розробках проблеми обмеження права приватної власності на житло, судовій практиці з метою удосконалення правозастосовної діяльності. 

Теоретичні дослідження можуть бути враховані в науковій та науково-педагогічній діяльності при розробці лекційних та семінарських курсів «Цивільне право», «Сімейне право», «Житлове право» та підготовці навчально-методичної літератури з цих курсів. 

Апробація результатів дисертації. Основні теоретичні положення, висновки та пропозиції, що містяться в дисертації, були викладені та обговорювалися на 12 науково-практичних конференціях та круглих столах: Науково-практичній конференції «Актуальні проблеми цивільного права та процесу» (Харків, 21 травня 2005 р.); Науково-практичній конференції «Актуальні проблеми цивільного права та процесу» (Харків, 27 травня 2006 р.); Круглому столі «Правові проблеми реалізації житлових прав громадян» (Харків, 15 червня 2006 року); Загальноросійській науково-практичній конференції «Актуальные проблемы наследственного и международного права» (Рязань, 29 – 30 сентября 2006 г.); Міжнародній науково-практичній конференції «Частноправовые проблемы взаимодействия материального и процессуального права» (Ульяновск,  15 – 16 сентября 2006 г.); VІІ Міжнародній науковій конференції молодих вчених «Актуальные проблемы частноправового  регулирования» (Самара,  27 –28 апреля 2007 г.); Круглому столі «Реформування житлового законодавства: проблеми та перспективи» (Харків, 16 грудня 2006 р.); ІІ Всеукраїнській цивілістичній науковій конференції студентів та аспірантів (Одеса, 30 – 31 березня 2007р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми цивільного права та процесу» (Харків, 26 травня 2007 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми здійснення охорони прав учасників цивільних правовідносин» (Макіївка – Харків, 21 – 22 вересня 2007 р.); Міжнародній науковій конференції «Шості осінні юридичні читання» (Хмельницький, 26 – 27 жовтня 2007 р.); третій Міжнародній цивілістичній науковій конференції студентів та аспірантів (Одеса, 4 – 5 квітня 2008 р.).

Публікації. Основні теоретичні та практичні результати дисертаційного дослідження опубліковані у п’яти статтях у наукових виданнях, три з яких входять до переліку наукових фахових видань, затверджених ВАК України, а також у тезах дванадцяти доповідей на науково-практичних конференціях.  
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ВИСНОВКИ

Проведене дослідження загальнотеоретичних засад обмежень права приватної власності дозволило виявити підстави обмежень права приватної власності на житло. З урахуванням аналізу обмежень права приватної власності виявляються їхня ґенеза, правова природа та зміст, обґрунтовується правомірність окремих обмежень права приватної власності на житло. 

Загальний висновок роботи полягає в тому, що обмеження права приватної власності на житло спричиняє утруднення здійснення власником належних йому майнових прав. Запровадження обмежень права приватної власності на житло в правовій державі дозволяє узгодити здійснення майнових прав між усіма суб’єктами цивільних правовідносин між собою та забезпечити охорону суспільних інтересів. 

Крім наведеного, підсумками дисертаційного дослідження є таке:

1. Аналіз правової природи обмежень права приватної власності  дозволив виявити підґрунтя зародження цього правового явища та його зумовленість різними причинами з часів існування давньоримської держави і до наших днів. Встановлено, що основні підстави обмежень права приватної власності були закладені в давньоримському законодавстві.  Вони зумовлювались охороною прав власника, членів його сім’ї, сусідів, інших уповноважених осіб та державних інтересів. Такі обмеження відрізнялись від інших правообмежувальних категорій своїм змістом та зумовленістю. 

2. Обмеження права приватної власності в дореволюційному праві Російської імперії дещо відрізнялися від давньоримських обмежень. Значною мірою на формування обмежень у дореволюційній Росії впливали популярні на той час соціальні теорії. Це стало причиною спрямування обмежень права приватної власності на забезпечення загального блага, а не лише охорону прав визначеного кола осіб. Слід зазначити, що обмеження права приватної власності в дореволюційному законодавстві, на відміну від стародавнього римського права, передусім спрямовувалися на охорону суспільних інтересів та забезпечення потреб не тільки визначеного кола осіб (сусідів, членів сім’ї власника), а й на охорону прав усіх суб’єктів цивільних правовідносин. 

3. Подальший розвиток цивільних правовідносин спричинив запровадження обмежень права власності у Радянському Союзі. Передумовою їх встановлення стала необхідність забезпечення державної безпеки, загальносуспільних інтересів тощо. Факторами, що обумовлювали такі обмеження, були ідеологічні мотиви, превалювання державних інтересів над суспільними та приватними правами і свободами. Обмеження  права власності за радянського режиму відрізнялися від обмежень, які мають існувати в демократичному громадянському суспільстві. Зокрема більшість підстав, якими зумовлювалися такі обмеження, не можуть бути перейняті нашим законодавством, оскільки були пов’язані з політикою держави на побудову безкласового суспільства, а не з правовими принципами. Водночас, окремі з них можуть бути взяті до використання, оскільки відповідають соціальним та правовим засадам побудови нашої держави. 

4. Домінування правових принципів у становленні нашої держави зумовлює запровадження обґрунтованих підстав обмежень права приватної власності. Це виявляється у правомірності їх запровадження, узгодженості між правами та свободами власника, вповноважених осіб та суспільними інтересами. Метою їх встановлення є досягнення збалансованості між ущемленням свободи власника та правами інших осіб, суспільним благом. Обмеження права приватної власності обумовлюють загальнообов’язковий характер таких обмежень для всіх власників. Джерелом обмежень права приватної власності є закон. Власники можуть оскаржувати обмеження, що порушують їхні права, у суді.

5. Зроблено висновок, що обмеження права приватної власності та обтяження мають низку спільних рис, але вони є різними правовими явищами: 1) обмеження і обтяження спричиняють звуження свободи розсуду власника з урахуванням гарантованої законом можливості для інших уповноважених суб’єктів здійснювати свої суб’єктивні права; 2) обмеження і обтяження ґрунтуються на узгодженні прав і обов’язків уповноважених осіб. При цьому існує можливість судового оскарження обмежень та обтяжень, які порушують права власника. 

У той же час, ці правові категорії мають певні відмінності, що характеризує їх як самостійні правові явища: 1) обмеження являють собою утруднення у здійсненні власником свого майнового права і не надають права іншим особам на здійснення правомочностей власника. Обтяження можуть обумовлюватися наданням права на здійснення окремих правомочностей власника іншим вповноваженим особам; 2) обмеження встановлюються законом. Обтяження можуть встановлюватися, окрім закону, указами та розпорядженнями Президента України, постановами та розпорядженнями Кабінету Міністрів України та іншими підзаконними нормативними актами, а також правочином; 3) обмеження права приватної власності є правовою дефініцією, підстави правозастосування якої закладені в Конституції України та ЦК України, і вони обумовлюються соціальними чинниками. Обтяження можуть встановлюватися на підставі волевиявлення власника; 4) моментом встановлення обмежень права приватної власності є набуття особою права власності або набрання чинності законом, який передбачає встановлення таких обмежень. Обтяження  можуть виникати в процесі здійснення особою майнових прав незалежно від моменту набуття права власності та набрання чинності відповідними законами; 5) обмеження мають загальнообов’язковий характер для всіх власників, обтяження ж можуть обумовлювати права окремого власника. 

6. Проведений порівняльний аналіз меж та обмежень права приватної власності дозволяє виділити такі спільні риси цих правових категорій: 1) вони спрямовані на звуження можливості здійснення власником своїх майнових прав; 2) метою встановлення є досягнення балансу прав та інтересів суб’єктів цивільних правовідносин; 3) підставою встановлення є охорона прав та інтересів уповноважених осіб; 4) запровадження може спричинятися соціальними факторами; 5) є об’єктивними правовими явищами, які встановлюються законом та підзаконними нормативними актами. Основні засади закладені в Конституції України та ЦК України; 6) мають загальнообов’язковий характер для всіх власників; 7) виникають одночасно з набуттям права власності; 8) межі обумовлюються законодавчовстановленими обмеженнями права власності, оскільки останні спричиняють звуження розсуду власника виходячи з об’єктивних потреб охорони інтересів суб’єктів правовідносин. 

7. На підставі аналізу сутності обмежень права приватної власності було встановлено, що вони зумовлюються зобов’язальними, заборонними та правовстановлюючими приписами. Обов’язки, заборони та зобов’язання дають можливість усім учасникам правовідносин у межах закону здійснювати належні їм права та не зловживати ними. Встановлення таких норм повинно мати збалансований характер, оскільки противному разі може призвести до порушення прав інших уповноважених осіб. 

8. Запропоновано авторське поняття обмежень права приватної власності: «Обмеження права приватної власності – це сукупність засобів правового регулювання, які встановлюють межі дозволеної поведінки власника з метою охорони суспільних інтересів, прав і свобод суб’єктів правовідносин через закріплений механізм правозастосування».

9. При дослідженні специфіки обмежень права приватної власності на житло було виявлено, що встановлення таких обмежень повинно мати соціально виправданий характер і не допускати зловживання правами не тільки власників, а й інших уповноважених осіб. Це обумовлюється охороною майнових та особистих немайнових прав власників житла та інших суб’єктів цивільних правовідносин.

10. Обмеження права володіння власника житла супроводжується обмеженням права користування та (або) розпорядження житлом. Такі обмеження мають ґрунтуватися на загальноправових принципах, що не дозволяють довільно встановлювати такі обмеження і відповідно порушувати майнові права  суб’єктів цивільних правовідносин. 

11. Обмеження права користування житлом обумовлюється такими факторами, як необхідність дотримання цільового використання житла, заборона в ньому промислового виробництва та іншої шкідливої господарської діяльності, охорона безпеки, життя та здоров’я  сім’ї власника, його сусідів тощо. 

12. Зважаючи на необхідність чіткого законодавчого регулювання житлових правовідносин та охорони прав і свобод уповноважених осіб від зловживання власником своїми майновими правами, обстоюється думка, що фізичні та юридичні особи – власники житла – повинні використовувати житлові будинки, квартири лише для проживання фізичних осіб і не мають права використовувати їх для господарської та іншої діяльності, яка призводить до порушення прав власників інших квартир у багатоквартирному житловому будинку чи сусідніх житлових будинків та порушує санітарно-технічні вимоги і правила експлуатації будинку. 

13. Підставою обмеження права користування житлом може бути охорона прав і свобод дітей власника житла. З метою забезпечення дитини житлом, батьки якої позбавлені батьківських прав, встановлюються обмеження щодо користування останніми цим житлом. Таке обмеження має на меті охорону прав дитини від неналежної поведінки батьків та зловживання ними своїми правами.

14. Обмеження права користування житлом може обумовлюватися підставами набуття права власності на це житло. Зокрема при укладанні договору дарування обдарований може бути обмежений щодо свободи користування подарованим житлом. Так, на нього може бути покладено зобов’язання берегти та дбайливо використовувати житло. Гарантією дотримання таких правообмежувальних норм є право дарувальника вимагати розірвання договору дарування. Підставою встановлення такого обмеження права користування житлом є охорона майнових та немайнових прав дарувальника, що вимагає від обдарованого не створювати загрозу безповоротної втрати дарунку. Окрім того, обмеження  права користування житлом може обумовлюватися цільовим призначенням використання дару, переданого за договором пожертви. 

15. Обмеження права розпорядження житлом у спадкових правовідносинах обумовлюються охороною майнових прав та інтересів кожного з подружжя, які уклали спільний заповіт. Ці обмеження виявляються у забороні відчуження майна, яку накладає нотаріус у разі смерті одного з подружжя. 

16. Обмеження  права розпорядження житлом, в якому проживають малолітні та неповнолітні особи, виявляється в необхідності при його відчуженні отримати дозвіл органів опіки та піклування. Справедливість таких обмежень зумовлюється необхідністю охорони з боку держави майнових та особистих немайнових прав дитини, в тому числі і житлових прав. 
17. Обмеження права розпорядження житлом можуть виявлятися у наданні встановленим законом особам права переважної купівлі житла. Зокрема це обумовлюється охороною майнових прав наймача житла, дотриманням його законних інтересів через встановлення переважно перед іншими особами права на придбання житла. Таке обмеження передбачає надання права переважної купівлі частки у праві спільної часткової власності іншим співвласникам. Підставами, що зумовлюють такі обмеження права розпорядження житлом, є забезпечення житлових прав уповноважених осіб.
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