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ВСТУП

Актуальність теми. Правові проблеми права власності на об’єкти нерухомості завжди були у центрі уваги представників цивілістичної науки. Стрімкий розвиток економічних відносин, технічні досягнення суспільства ставлять все нові та нові питання перед правниками щодо визначення основних ознак нерухомості, їх класифікації, правового режиму, особливостей цивільного обороту. Одним із проблемних питань, що потребує комплексного дослідження, є питання набуття права власності на новостворене нерухоме майно. 

За останні роки в Україні прийнято ряд нормативних актів, що визначають основні засади набуття права власності на новостворене нерухоме майно. До них, зокрема, відносяться Закони України «Про інвестиційну діяльність», «Про проведення експерименту в житловому будівництві на базі холдингової компанії «Київміськбуд», «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю», «Про запобігання впливу світової фінансової кризи на розвиток будівельної галузі та житлового будівництва», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» тощо. Але прийняття названих та інших законодавчих актів не вирішило питання визначення вичерпного переліку видів нерухомого майна, процедури оформлення права власності, особливостей правового обороту незавершеного будівництвом об’єктів нерухомості та багато інших. Тому звернення до цієї теми є вельми актуальним як для науки цивільного права, так і законотворчої діяльності. 

Теоретичною основою роботи стали дослідження інституту права власності таких науковців, як С. С. Алєксєєва, Т. В. Боднар, В. І. Борисової, В. А. Васильєвої, Є. В. Васьковського, М. К. Галянтича, О. В. Дзери, А. С. Довгерта, І. В. Жилінкової, В. П. Камишанського В. М. Коссака, Н .С. Кузнєцової, І. М. Кучеренко, В. В. Луця, Р. А. Майданика, Д. І. Мейєра, Є. О. Мічуріна, К. П. Побєдоносцева, І. А. Покровського,  І. В. Спасибо-Фатєєвої, І. А. Спасибо, Є. О. Харитонова, Я. М. Шевченко, Г. Ф. Шершеневича, Р. Б. Шишки та інших. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Тема дисертаційного дослідження затверджена Вченою радою Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва АПрН України 28 травня 2008 року (протокол № 5).
 Роботу виконано відповідно до теми науково-дослідної роботи відділу проблем приватного права Науково-дослідного інституту приватного права та підприємництва АПрН України «Проблеми здійснення та захисту суб’єктивних цивільних прав» (державний реєстраційний номер 0108U000494).

Мета і завдання дослідження. Метою дослідження є розроблення наукової концепції правового регулювання набуття права власності на новостворене майно та розробка практичних рекомендацій щодо удосконалення цивільного законодавства, яке регулює ці відносини.

Мета наукового дослідження зумовила такі завдання наукового пошуку: 

· сформулювати, виходячи із теоретичних та практичних досягнень, основні ознаки нерухомого майна; 

· визначити види нерухомого майна; 

· встановити основні ознаки новоствореного нерухомого майна та визначити способи його створення; 

· визначити правовий режим незавершеного будівництва об’єктів нерухомості; 
· встановити підстави набуття права власності на новостворене майно в процесі будівництва, участі у ФФБ та договорах простого товариства (пайової участі); 

· сформулювати наукові висновки та пропозиції щодо удосконалення правового регулювання набуття права власності на новостворені об’єкти нерухомого майна. 
Об’єктом дослідження є цивільно-правові відносини, що виникають при набутті права власності на новостворене майна. 

Предметом дослідження є наукові погляди, ідеї, концепції, теорії, нормативно-правові акти України та зарубіжних країн щодо набуття права власності на новостворені об’єкти нерухомості; 

Методи дослідження, що використовувалися в процесі здійснення дисертаційного дослідження, були обрані відповідно до мети і завдань дослідження, з урахуванням його об’єкта та предмета. Було використано дві групи методів наукового пізнання – загальнонаукові та спеціальні. Використання діалектичного методу пізнання надало можливість розглянути основні особливості набуття права власності на новостворене майно. Системно-функціональний метод дозволив дослідити різні способи набуття права власності на новостворене майно (в процесі будівництва та реконструкції, участі у ФФБ, укладення договорів простого товариства, тощо). На основі порівняльно-правового методу досліджено законодавство інших країн, яке визначає ознаки та види нерухомого майна, порядок державної реєстрації прав на нерухоме майно. З позицій логіко-юридичного методу та методу прогнозування зроблено висновки про шляхи подальшого вдосконалення і розвитку правового регулювання набуття права власності на новостворене майно. 
Наукова новизна одержаних результатів дисертаційного дослідження полягає в тому, що вперше в Україні здійснено комплексне дослідження набуття права власності на новостворене майно. Новизна одержаних результатів конкретизується в наступних науково-теоретичних положеннях, висновках та пропозиціях.
Вперше:

1) визначено поняття новоствореного нерухомого майна як нерухомої речі (будівлі, споруди, їх частини), що створюється в процесі нового будівництва;
2) зроблений висновок про те, що новоствореним може бути визнаний тільки та нерухома річ, яка створюється без використання іншого нерухомого майна (його структурних елементів). Відтак реконструкція, капітальний ремонт, перепланування та перебудова, зміна функціонального призначення (переведення із житлового в нежитловий фонд та навпаки), об’єднання двох та більше квартир (нежитлових приміщень) та поділ квартири (нежитлового приміщення) є способами перетворення нерухомих речей, в результаті яких не виникає новостворена нерухома річ;

3) запропоновано прийняти Державний класифікатор нерухомих речей, який повинен визначити види нерухомих речей та їх ознаки; 

4) обґрунтовано необхідність визнання права власності на нерухоме майно у випадку самочинного будівництва (не враховуючи будівництво на земельній ділянці, яка не знаходиться у власності забудовника) у судовому порядку при умові, що судова експертиза підтвердить відсутність істотних відхилень від проекту та істотних порушення будівельних норм і правил; 

5) доведено, що Закон України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» повинен врегулювати істотні умови договору міни нерухомого майна, який укладається між забудовником-інвестором та власником об’єкту нерухомості, що підлягає вилученню; 

6) доведено, що для визначення намірів вигодонабувача, який є учасником ФФБ, щодо набуття у власність новоствореного об’єкту нерухомості необхідно виявлення ним волі, тому при видачі свідоцтва про участь у ФФБ управителю повинні бути надані відповідні документи, що свідчать про згоду вигодонабувача набути право власності на об’єкти нерухомості;

7) з метою реалізації ст. 1 Закону України «Про запобігання впливу світової фінансової кризи на розвиток будівельної галузі та житлового будівництва», яка виділяє одним із напрямків подолання кризових явищ у будівельній галузі та житловому будівництві визнано викуп у забудовників нереалізованого житла у разі неспроможності забудовників продовжувати будівництво житла, запропоновано визнавати право власності на незавершені будівництвом квартири, кімнати, нежитлові приміщення. 

Дістало подальшого розвитку: 

8) визначення істотних ознак нерухомих речей. Доведено, що не можуть бути визнані такими ознаками: неможливість переміщення в інше місце без втрати (зменшення) їх якісних, цінових, функціональних характеристик (властивостей), збереження автентичності чи призначення; невід’ємності (нерозривності) із земельною ділянкою; постійність розташування на земельній ділянці, оскільки сучасні технології роблять можливим переміщення нерухомих речей без їх знецінення та зміни призначення. Запропоновано  як ознаки нерухомих речей виділяти фізичний зв’язок із землею та юридичне визнання таких речей нерухомими;
9) висновок, відповідно до якого до нерухомих речей можуть бути віднесені як багатоквартирний житловий будинок (будівля), так і його окремі елементи (квартира, кімната, нежитлова секція, нежитлове приміщення тощо);

10) положення про те, що забудовник, отримуючи від інвестора інвестиції на будівництво, уступає інвестору своє право на набуття у власність визначеного договором об’єкту нерухомості. 
Удосконалено:

11) пропозицію щодо необхідності прийняття Закону України «Про пайову участь у будівництві», в якому слід врегулювати відносини між забудовником (замовником) та інвестором, що виникають на підставі договору пайового будівництва, зокрема, встановити вимоги до забудовника (наявність гарантії фінансової установи, щодо виконання забудовником його зобов’язань; наявність на спеціальному рахунку забудовника не менше 30 відсотків  коштів, необхідних для будівництва нерухомого майна); закріплення твердої ціни об’єкту інвестування; поетапна сплата пайового внеску у будівництво; 

12) положення, відповідно до якого у випадку, коли забудовник отримує від інвестора кошти на будівництво нерухомого майна, він уступає своє право на набуття у власність визначеного договором об’єкту нерухомості, оскільки тільки забудовник має право на будівництво, а отже і на набуття у власність об’єкту нерухомості; 

Практичне значення одержаних результатів. Практичне значення результатів дослідження полягає в можливості використання отриманих дисертантом висновків у законотворчій діяльності – для удосконалення актів цивільного законодавства України, що регулюють порядок набуття права власності на об’єкти нерухомості. Висновки, що містяться у роботі, можуть застосовуватися у практичній, зокрема, правозастосовчій діяльності при вирішенні питань щодо набуття права власності на новостворене нерухоме майно. Теоретичні положення дисертаційної роботи можуть бути застосовані у подальших наукових дослідженнях проблем набуття права власності на нерухоме майно, а також у навчальному процесі при викладанні навчальної дисципліни «Цивільне право України» та розробці навчальних програм, навчально-методичних матеріалів, підручників і навчальних посібників з цієї дисципліни, а також студентами при підготовці наукових робіт.
Апробація результатів дисертації. Результати дисертаційного дослідження доповідалися на засіданнях відділу проблем приватного права Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва НАПрН України. 

Основні результати дисертаційного дослідження оприлюднювались дисертантом на Міжнародній науковій конференції «Сьомі осінні юридичні читання» (м. Хмельницький, 28-29 листопада 2008 р.), Науково-практичному семінарі «Проблеми формування та реалізації державної житлової політики» (м. Київ, 5 вересня 2008 р.), Другій науково-практичній конференції «Методологія приватного права: сучасний стан і перспективи розвитку» (м. Київ, 22-23 травня 2009р.).
Публікації. За темою дисертації відповідно до її змісту опубліковані 6 наукових праць, зокрема, 3 статті у виданнях, що віднесені ВАК України до фахових, та 3 тези доповідей на науково-практичних заходах.

Структура дисертації. Дисертація складається зі вступу, 3 розділів, які містять 10 підрозділів, висновків та списку використаних джерел. Повний обсяг роботи складає 239 сторінок. Список використаних джерел нараховує 277 найменувань і викладений на 46 сторінках.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

У Вступі обґрунтовується актуальність теми дослідження, вказується зв’язок роботи з науковими програмами, темами, визначаються мета, завдання, об’єкт, предмет і методи дослідження, сформульовано наукову новизну одержаних результатів та їх практичне значення, висвітлено дані про їх апробацію і наведені дані про публікації результатів дисертаційного дослідження.
Розділ 1. «Правовий режим нерухомого майна» складається з чотирьох підрозділів, в яких досліджуються основні ознаки нерухомого майна, його види, визначається поняття та ознаки новоствореного нерухомого майна. 

У підрозділі 1.1. «Поняття та ознаки нерухомого майна» розглядається генезис розвитку законодавства, яке визначає правовий режим нерухомого майна. 

Юридичний поділ речей на рухомі та нерухомі був започаткований ще у Стародавньому Римі. Історично внаслідок переважного значення землі та визнання права власності на все майно, що знаходиться на земельній ділянці, за її власником виникала необхідність особливого правового регулювання виникнення та припинення права власності на таке майно, його застави (іпотеки), необхідності проведення реєстрації тощо. 
Земельні ділянки є нерухомим майном за своєю природою. Визнання ж інших речей, що розташовані на земельній ділянці або під землею, нерухомими залежить від тих ознак, які закріплені у законодавстві. Тому наділення речей режимом «нерухомості» є суто юридичним. В законодавчих актах та в цивілістиці виділялися різні правові ознаки нерухомих речей, зокрема,  нерухомо прикріплені чи міцно пов'язані із землею, неможливість переміщення в інше місце без втрати їх якісних або функціональних характеристик або без знецінення чи зміни (непомірного збитку) їх призначенню, наявність фундаменту. Але такі ознаки нерухомого майна, як неможливість переміщення в інше місце без втрати їх якісних або функціональних характеристик або без знецінення чи зміни (непомірного збитку) їх призначенню, мають оціночний характер. Окрім цього, враховуючи сучасні технології, переміщення таких речей може бути здійснене без їх пошкодження або втрати функціонального призначення. 

Підрозділ 1.2. «Види нерухомого майна» присвячений аналізу окремих видів нерухомого майна та визначення основних підходів до їх класифікації. 

В ст. 5 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» законодавець виділив наступні види нерухомого майна: житлові будинки; квартири; будівлі; споруди (інженерні, гідротехнічні тощо); приміщення. Зазначений перелік не включає такі об’єкти як кімната, що відповідно до Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» є об’єктом приватизації. 
В законодавстві України виділяють одноквартирний та багатоквартирний житлові будинки. Реєстрація права власності на багатоквартирні будинки є досить проблематичною, оскільки він не виділяється як об’єкт права власності осіб, які є власниками квартир (нежитлових приміщень), що в ньому знаходяться. На відміну від квартири, що складається із кімнат та нежитлових приміщень, сукупність нежитлових приміщень не є окремо визначеною індивідуальною річчю. Тому пропонується таке нерухоме майно іменувати «секція будівлі». 
Дисертантом обґрунтовано недоцільність визнання нерухомим майном трубопроводів, оскільки у такому випадку потрібно буде визнавати нерухомим майном будь-яку річ, яка знаходиться під землею, адже така річ завжди є найбільш «нерухомою». 

В дисертації звертається увага на те, що Міністерство юстиції України своїм наказом від 14.04.2009 року № 660/5 затвердило Методичні рекомендації стосовно визначення нерухомого майна, що знаходиться на земельних ділянках, право власності на яке підлягає державній реєстрації. Але цей акт не має нормативної сили і не дає вичерпного переліку видів нерухомого майна та їх технічних характеристик. З огляду на це та враховуючи відсутність однозначних підходів щодо критеріїв та класифікації об’єктів нерухомості, запропоновано розробити і прийняти Державний класифікатор нерухомих речей, який повинен визначити види нерухомих речей та їх ознаки.
У підрозділі «1.3. Поняття та види новоствореного нерухомого майна» розкриваються основні ознаки та види новоствореного нерухомого майна. 

З аналізу статті 331 ЦК України первинною ознакою новоствореного нерухомого майна вбачається те, що його створення провадиться у процесі будівництва. Саме тому новостворені об’єкти нерухомості можуть виникати тільки шляхом активних дій людини, а не природи (маються на увазі такі природні явища, як виникнення острову на річці в результаті її міління  або островів у океані у випадку виверження вулканів тощо). 

Реконструкція, реставрація, капітальний ремонт, впорядкування існуючих об'єктів містобудування, розширення та технічне переоснащення підприємств є різновидами переробки речей. Тому новоствореним об’єктом нерухомості може бути визнаний тільки той об’єкт, який створюється без використання іншого нерухомого майна (його структурних елементів). В зв’язку з чим не може бути визнаний новоствореним об’єкт нерухомого майна, що був створений шляхом зміни зовнішніх та внутрішніх параметрів нерухомості. У такому випадку слід лише вносити зміни до технічної документації відповідного об’єкту нерухомості. 

Згідно зі ст. 18 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» свідоцтво про право власності на нерухоме майно, що підтверджує виникнення права власності при здійсненні державної реєстрації прав на нерухоме майно, видається: фізичним та юридичним особам на новозбудовані, реконструйовані об'єкти нерухомого майна; у разі виділення окремого об'єкта нерухомого майна зі складу об'єкта нерухомого майна, що складається із двох або більше об'єктів; фізичним та юридичним особам на об'єкти нерухомого майна, які в установленому порядку переведені з житлових у нежитлові і навпаки; в інших випадках, встановлених законом. Отже, із зазначеного можна зробити висновок, що свідоцтво на право власності на нерухоме майно видається як на збудоване, так і перебудоване нерухоме майно. Але окремі елементи житлового чи нежитлового будинку (квартири, нежитлові приміщення, кімнати) можуть створюватися в процесі будівництва (прибудови, надбудови, добудови). 
На підставі викладеного робиться висновок, що новостворена нерухома річ – це будівля, споруда, квартира, кімната, нежитлове приміщення (нежитлова секція), які створені в процесі будівництва та внесені до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно.

Підрозділ 1.4. «Порядок державної реєстрації нерухомого майна» присвячений розгляду питань про державну реєстрацію нерухомого майна.
Правові підходи до реєстрації нерухомого майна та прав на нього за час існування України не відрізнялися стабільністю і постійно змінювались. Проаналізувавши генезис законодавства України про державну реєстрацію прав на нерухоме майно в дисертації виділяється три етапи розвитку такого законодавства. 

Перший етап (1991-1998) пов'язаний із чинністю на території незалежної України Інструкції про порядок реєстрації будинків та домоволодінь у містах і селищах міського типу Української РСР, затвердженої Міністерством комунального господарства УРСР від 31 січня 1966 р. В цей період держаній реєстрації підлягали будівлі і споруди та домоволодіння у містах і селищах міського типу Української РСР. У 1995 році Державним комітетом України по житлово-комунальному господарству були затверджені Правила державної реєстрації об'єктів нерухомого майна, що знаходяться у власності юридичних та фізичних осіб, які розширили перелік об’єктів, що підлягають державній реєстрації. Цим нормативним актом передбачалась державна реєстрація квартир, дач, садових будинків, гаражів, будівель виробничого, господарського, соціально-побутового та іншого призначення, вбудованих в жилі будинки нежилих приміщень як частини цього будинку тощо. 

Другий етап (1998-2004) розпочався із прийняттям Інструкції про порядок державної реєстрації права власності на об'єкти нерухомого майна, що перебувають у власності юридичних та фізичних осіб, що була затверджена Державним комітетом будівництва, архітектури та житлової політики України 09.06.1998 р. наказом № 121. Відповідно до цієї Інструкції державній реєстрації підлягали вже не об’єкти нерухомості, а право власності на  них. На заміну цієї Інструкції було введено Тимчасове положення про порядок реєстрації прав власності на нерухоме майно, затверджене наказом Міністерства юстиції України № 7/5 від 07.02.2002 р., яке не закріплювало перелік нерухомого майна, право власності на яке підлягало державній реєстрації.

Третій етап (2004 – по теперішній час) пов'язаний із набранням чинності ЦК України та Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень». Відповідно до цих законодавчих актів державній реєстрації підлягає не тільки право власності на нерухоме майно, але й речові права на чуже нерухоме майно: право володіння; право користування (сервітут); право постійного користування земельною ділянкою; право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис); право забудови земельної ділянки (суперфіцій) тощо. В новій редакції Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», затвердженій Законом України № 1878 від 11.02.2010 року, змінено підходи до оформлення свідоцтв на право власності на нерухоме майно, оскільки таке право надано органам державної реєстрації, а не місцевим органам влади. 

Процедура державної реєстрації прав та обтяжень на нерухоме майно за своєю правовою природою є адміністративною. Але враховуючи те, що підстави виникнення права власності на нерухоме майно, зокрема, й новостворене, перелік правовстановлюючих документів, що підтверджують це право, підстави припинення (зміни) відносин вказаного права регулюються нормами цивільного права, відносини щодо державної реєстрації також регулюються й цивільним законодавством. З огляду на це, можна зробити висновок про комплексність правового інституту державної реєстрації прав та обтяжень на нерухоме майно. 

У Розділі 2. «Набуття права власності на новостворене нерухоме майно в процесі будівництва» досліджуються правові проблеми регулювання набуття права власності на збудований об’єкт нерухомості, виникнення права власності на незавершений будівництвом об’єкт нерухомості, а також на самочинно збудований об’єкт. 

Підрозділ 2.1. «Цивільно-правове регулювання набуття права власності на збудований об’єкт нерухомості» присвячений правовому регулюванні відносин, що виникають у процесі набуття права власності на збудовану та прийняту в експлуатацію нерухому річ. 

Будівництво об’єкту нерухомості є первинним способом набуття права власності. В роботі підтримується висловлена в цивілістичній літературі О. В. Вороновою критика норми ст. 331 ЦК України, що встановлює три способи виникнення права власності на новостворене нерухоме майно: з моменту завершення будівництва; з моменту прийняття до експлуатації; з моменту державної реєстрації. Підтримується точка зору, що моментом виникнення права власності на нерухоме майно є виключно момент державної реєстрації такого права. 

Дисертантом запропоновано видавати свідоцтва про право власності власнику (користувачу) земельної ділянки, який є забудовником (замовником) будівництва, на підставі двох документів: документу, що підтверджує право на земельну ділянку, та сертифікату відповідності.

У підрозділі 2.2. «Право власності на незавершений будівництвом об’єкт нерухомості» розглядаються питання правового регулювання виникнення права власності на незавершений будівництвом об’єкт нерухомості. 

Будівництво об’єктів нерухомості та виникнення права власності на них є досить складним та тривалим процесом. Тому завжди стояло питання цивільного обороту об’єктів нерухомості, будівництво яких не завершено, або на які у порядку, визначеному законодавством, не оформлено право власності. В законодавстві України не існує чіткої концепції щодо визнання права власності на незавершене будівництвом нерухоме майно. При цьому законодавчі акти визнають такий об’єкт цивільних правовідносин: предметами цивільно-правових договорів, на підставі яких здійснюється їх відчуження (ст. 331 ЦК України), об’єктами приватизації, а отже й предметом договору купівлі-продажу (Закон України «Про приватизацію об'єктів незавершеного будівництва»), предметом договору концесії, відповідно до якої виникає право користування таким майном (Закон України «Про концесію»).

В дисертації зроблено висновок про те, що об’єкт незавершеного будівництва у зв’язку із притаманними йому ознаками представляє собою нерухомість незалежно від договірних відносин, пов’язаних з ним, робиться висновок про те, що потреба набуття права власності на незавершений об’єкт нерухомості виникає також у випадку спадкування такого майна та його поділу між подружжям. Тому пропонується здійснювати державну реєстрацію права власності на нерухоме майно не тільки у випадку укладення договорів щодо відчуження такого майна, але й спадкування. 

Підрозділ 2.3. «Набуття права власності на самочинно збудоване нерухоме майно» присвячено аналізу правового регулювання набуття права власності на самочинне збудоване нерухоме майно. 

Ст. 376 ЦК України на відміну ст. 105 ЦК УРСР не передбачає обов’язкове знесення чи приведення у відповідність до норм самочинно збудованої нерухомості. В той же час залишився незмінним підхід щодо неможливості набуття права власності за особою, яка здійснила або здійснює самочинне будівництво (ч. 2 ст. 376 ЦК України). Зазначена норма ставить у невизначений стан забудовника, який не може набути права власності без відповідного рішення суду, та спонукає його здійснювати дії щодо легітимізації права власності на такий об’єкт і включення його в цивільний оборот.

Між частинами 1 та 7 ст. 376 ЦК України існують відмінності щодо обмеження прав на набуття права власності на збудоване майно та випадків покладення на забудовника обов’язку його перебудови чи знесення. Частина 5 ст. 376 ЦК України не встановлює ні яких обмежень щодо набуття права власності на самовільне збудоване нерухоме майно. Із зазначеного можна зробити висновок, що навіть у випадку відсутності проектної документації чи дозволу на будівництво, таке право може бути визнане за власниками чи користувачами земельної ділянки. Тобто у випадку, коли зазначені особи пред’являють позов про визнання права власності, то існує тільки одна заборона щодо відмови судами у такому праві, а саме порушення прав інших осіб. 
В той же час ч. 7 ст. 376 ЦК України, в якій врегульовано питання про вирішення спорів за позовами органів державної влади або органів місцевого самоврядування щодо перебудови або зносу самовільно збудованого нерухомого майна, встановлюються такі підстави для пред’явлення вказаних позовів: істотне відхилення від проекту, якщо це суперечить суспільним інтересам або права третіх осіб, та істотне порушення будівельних норм і правил. В частині 1 ст. 376 ЦК України такі умови встановлені як альтернативні для визначення нерухомого майна самочинним будівництвом. Крім того, в ч. 1 ст. 376 ЦК України додатково вказані ще й такі умови визнання нерухомого майна самочинним як: відсутність належного дозволу чи відсутність належно затвердженого проекту. В той же час відповідальність за самочинне будівництво у вигляді приведення перебудови або знесення об’єкту самочинного будівництва наступає тільки за наявності умов, зазначених у ч. 1 ст. 376 ЦК України. З огляду на це, запропоновано законодавчо закріпити можливість визнання у судовому порядку за власником (користувачем) земельної ділянки на його вимогу права власності на нерухоме майно, яке самочинно збудоване на ній, крім випадків, коли істотні відхилення від проекту чи істотні порушення будівельних норм і правил призвели до порушення суспільних інтересів та прав інших осіб. 
Розділ 3. «Договір як підстава набуття права власності на новостворене нерухоме майно» присвячений особливим підставам набуття права власності за такими договорами як управління майном, простого товариства, пайового будівництва, інвестиційним договором. 

Підрозділ 3.1. «Набуття права власності на новостворений об’єкт нерухомості учасниками фонду фінансування будівництва». 

Відповідно до Закону України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю» учасники фондів фінансування будівництвом (ФФБ) набувають право власності на нерухоме майно шляхом укладення договору управління з фінансовою установою (управителем), яка в свою чергу укладає договір із забудовником на будівництво та введення експлуатацію нерухомого майна та передачу його установникам цього фонду. Такі підходи до визначення відносин між забудовником та управителем є хибними, оскільки ані управитель, ані установник не мають прав на земельну ділянку та проведення на ній будівництва. Окрім цього, для того, щоб передати установнику (учаснику) ФФБ нерухому річ, забудовник повинен набути на неї право власності. Вважаємо, що забудовник у таких відносинах повинен відчужувати своє право на набуття у власність нерухомого майна, яке виникає у нього відповідно до ст. 375 ЦК України. Таке майнове право може стати предметом договору іпотеки, який укладається між забудовником та управителем фонду. При цьому установник повинен набути права не на вимірну одиницю, як це встановлено в ст. 15 вищевказаного Закону, а на конкретний об’єкт нерухомості (квартиру, нежитлове приміщення, машиномісце), оскільки на час початку будівництва забудовник вже має затверджену в установленому порядку проектну документацію. Законодавством не визначені документи, на підставі яких установник ФФБ має право на видачу йому свідоцтва про право власності. Вважаємо, що таким документом повинен стати договір управління майном, за яким установник передає управителю кошти для купівлі у забудовника права на набуття у власність конкретного об’єкту нерухомого майна у будинку, який будує забудовник, а також свідоцтво управителя про участь у ФФБ, яке видається управителю після виконання ним зобов’язань щодо сплати вартості нерухомого майна. 

Установник має право укладати договори управління на користь третіх осіб (вигодонабувачів). Якщо вигодонабувач не був вказаний при укладенні договору управління майном, то установник має право внести в договір відповідні зміни в односторонньому порядку. Для визначеності намірів вигодонабувача щодо набуття права власності на новостворений об’єкт нерухомості необхідно виявлення ним волі, а тому при видачі свідоцтва про участь у ФФБ управителю повинні бути надані відповідні документи, що вказували б на наявність згоди (відсутність заперечень) вигодонабувача набути право власності на відповідні об’єкти нерухомості. Це положення необхідно закріпити у Порядку ведення Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, що, на думку дисертанта, повинен бути прийнятий Кабінетом Міністрів України.
Підрозділ 3.2. «Набуття права власності на об’єкти нерухомості, які надаються власникам приміщень, відчужених під час комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» присвячений особливостям набуття права власності на нерухоме майно відповідно до Закону України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду». 

Відповідно до цього Закону органи місцевого самоврядування мають право приймати рішення щодо вилучення (викупу), передачі земельних ділянок у зв'язку з проведенням комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) із заміною застарілого житлового фонду для задоволення суспільних потреб. Але відповідно до ст. 351 ЦК України право власності на нерухоме майно може бути припинено тільки на підставі рішення суду. Крім цього, враховуючи інтереси  власників (наймачів) нерухомого майна, яке знаходиться в кварталах (мікрорайонах) застарілого житлового фонду, пропонується надати право висловити свою думку з цього питання вказаним вище особам шляхом проведення місцевого референдуму.

На органи місцевого самоврядування покладений обов’язок забезпечення своєчасного відселення власників та наймачів жилих (нежилих) приміщень на попередньо погоджених з інвестором-забудовником умовах та вирішення в установленому законом порядку всіх спірних питань, пов'язаних з таким відселенням. Також саме органи місцевого самоврядування уповноважені виступати позивачем у судових спорах про переселення власників та наймачів жилих (нежилих) приміщень із застарілого житлового фонду. Але таке право органи місцевого самоврядування будуть мати лише тоді, коли вони стануть  власниками новоствореного житла, а саме стартових жилих будинків, що будуються під час комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) з метою переселення мешканців застарілого житлового фонду. 

Вищевказаний Закон встановлює, що за домовленістю із забудовником-інвестором органи місцевого самоврядування мають право припинити право власності на нерухоме майно, у тому числі право власності та право на оренду земельних ділянок. Примусове припинення права власності на житло (нежилі приміщення), земельні ділянки неможливе без проведення компенсації. Тому навряд чи можна говорити про можливість домовленості між забудовником-інвестором та місцевими радами щодо цього питання без участі власників відповідної нерухомості. В зв’язку з цим в дисертації запропоновано надати право органам місцевого самоврядування виселяти мешканців застарілого житлового фонду тільки у випадку, коли територіальна громада є власником стартових жилих будинків, що будуються під час комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів), а також позбавити органи місцевого самоврядування права домовлятися із забудовником-інвестором про умови та строки припинення права власності на нерухоме майно. 

Відповідно до ст. 2 Закону України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» Кабінетом Міністрів України повинна була затверджена типова форма договору, що визначав би майнові права на збудовані, реконструйовані жилі та нежилі приміщення. Зважаючи на те, що чинне законодавство не містить нормавтиного акту, що затверджував би типову форму такого договору, в дисертації обґрунтовано, що таким договором має стати договір міни, за яким інвестор-забудовник набуде право власності на нерухоме майно, яке знаходиться на територіях, що підлягають реконструкції, а отже й набуде права на знесення такого майна та будівництво нового. Колишні ж власники такого нерухомого майна повинні за вказаним договором міни набути у власність конкретний об’єкт нерухомості, який передасть їм інвестор-забудовник. 

Підрозділ 3.3. «Набуття права власності на нерухоме майно за договором дольового (пайового) будівництва та простого товариства» присвячено дослідженню особливостей набуття права власності за договорами простого товариства, пайового будівництва. 

За останні роки в України було прийнято цілу низку нормативних актів, що регулюють інвестиційне будівництво. В зв’язку з чим в науковій літературі висловлювалася думка (В. А. Січевлюком) про визнання інвестиційного договору на будівництво житла самостійним видом договору. Провівши аналіз нормативних актів України та проаналізувавши правові позиції щодо правової природи інвестиційних договорів в дисертації зроблено висновок про те, що інвестиційний договір не можна вважати самостійним видом договору, оскільки він є родовим поняттям, яке охоплює різні види договорів (купівлі-продажу, простого товариства, концесії тощо). Незалежно від того, на підставі якого із видів інвестиційних договорів набувається право власності у інвестора на нерухоме майно, забудовник, отримуючи від інвестора кошти (інвестиції) на будівництво, уступає інвестору своє право на набуття у власність визначеного договором об’єкту нерухомості. 

Відзначається, що в Російські Федерації та Республіці Казахстан прийняті закони про пайову участь у будівництві. Відмінність між зазначеними законами та Законом України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю» полягає у тому, що інвестори за договором пайового будівництва (за законодавством Російської Федерації і Республіки Казахстан) укладають договори безпосередньо із забудовником, а учасники ФФБ (за законодавством України) – з фінансовим посередником. 
В дисертації обґрунтовується необхідність розроблення і прийняття в Україні Закону України «Про пайове будівництво», що надасть можливість виключити витрати на послуги фінансових посередників, а також розширить способи інвестування у будівництво нерухомості. Стосовно участі фінансових посередників варто відзначити, що залучення таких посередників у інвестування будівництва повинно бути пов’язане лише із здійсненням професійного управління коштами інвесторів, контролю за будівництвом, введенням в експлуатацію об’єктів, а також оформленням свідоцтва про право власності на нерухоме майно. 

Досліджуючи договір простого товариства як підставу виникнення права власності на нерухомість, автором робиться висновок про необхідність видачі свідоцтва на право спільної часткової власності учасникам такого договору на підставі документів, які підтверджують право на земельну ділянку та введення об’єкту в експлуатацію

Висновки
У дисертації наведено теоретичне узагальнення і нове вирішення наукової проблеми, що полягає в дослідженні набуття права власності на новостворене нерухоме майно, на підставі чого автором вироблені наукові положення та практичні пропозиції, що, зокрема, зводяться до наступного. 

1. Основною ознакою нерухомого майна є те, що вони дійсно пов’язані із землею, тому виділення інших ознак такого майна, зокрема, «тісний та нерозривний зв’язок із землею», наявність фундаменту, не тимчасовість призначення об’єкту, значні витрати при переміщенні, зміна призначення, на разі носить умовний і не універсальний характер. 

2. Первинною ознакою новоствореного нерухомого майна є те, що його створення провадиться у процесі будівництва. У розумінні цього новоствореними об’єкти нерухомості повинні виникати тільки шляхом активних дій людини, а не природи. Це, зокрема, стосується випадків створення природним шляхом такого нерухомого об’єкту як земельна ділянка. Така ознака нерухомості, як «новоствореність» має технічне та юридичне значення для визначення порядку державної реєстрації нерухомості, зокрема, визначення переліку документів, які є підставою для видачі свідоцтва про право власності.

3. Новоствореним об’єктом нерухомості може бути визнаний тільки той, який створюється без використання іншого нерухомого майна (його структурний елементів). В зв’язку з чим не може бути визнаний новоствореним нерухомим майном майно, яке було створене шляхом зміни зовнішніх та внутрішніх параметрів нерухомості. У такому випадку повинні вноситися лише зміни до технічної документації об’єкту нерухомості.

4. Враховуючи існуючі в Україні бюрократичні перепони щодо отримання дозволів на проведення будівельних робіт, погодження проектної документації, у випадку самовільного будівництва (окрім будівництва на земельній ділянці, яка не знаходиться у власності забудовника) доцільно у судовому порядку визнавати право власності на нерухоме майно.

5. Закон України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» не визначив виду договірних відносин, які виникають між місцевими органами влади, інвесторами-забудовниками та власниками житла (нежилих приміщень), на підставі яких припиняється право власності на об’єкти нерухомості у застарілому житловому фонді та виникає право власності на об’єкти нерухомості, які надаються особам як компенсація за знесений житловий будинок. Таким договором повинен стати договір міни, який укладається між забудовником-інвестором та власником житла чи нежитлового приміщення (будинку). 

6. Відповідно до ст. 19 Закону України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю», на підставі даних щодо фактичної загальної площі об'єктів інвестування довіритель отримує в управителя ФФБ довідку за встановленою формою в обмін на свідоцтво про участь у ФФБ. Довідка є документом, що підтверджує право довірителя на отримання у власність закріпленого за ним об'єкта інвестування. Враховуючи те, що зазначена довідка підтверджує право на набуття права власності на об'єкт інвестування, то в цьому документі (довідці) має бути зазначений вигодонабувач, оскільки саме вигодонабувач наділяється правом отримувати вигоди за договором управління майном, якщо він вказаний в договорі.

7. Враховуючи законодавчий досвід постсоціалістичних країн щодо надання права здійснення інвестиційного будівництва без участі фінансових посередників запропоновано розробити і прийняти Закон України «Про пайову участь у будівництві», в якому врегулювати відносини між забудовником (замовником) та інвестором, що виникають на підставі договору пайового будівництва: істотні умови та порядок укладення, зімни, розірвання таких договорів; вимоги до забудовника (наявність гарантії фінансової установи, щодо виконання забудовником його зобов’язань, наявність на спеціальному рахунку забудовника не менше 30 процентів коштів, необхідних для будівництва нерухомого майна); закріплення твердої ціни об’єкту інвестування; поетапна сплата пайового будівництва.
8. Пропонується ст. 376 ЦК України викласти у такій редакції: 

«Стаття 376. Самочинне будівництво нерухомості

1. Нерухоме майно є самочинно збудованим, якщо воно збудоване або будується на земельній ділянці, що не була відведена для цієї мети, або без належного дозволу чи належно затвердженого проекту, або з істотними порушеннями проекту чи будівельних норм і правил.

2. На вимогу власника (користувача) земельної ділянки суд може визнати за ним право власності на нерухоме майно, яке самочинно збудоване на ній, крім випадків, коли істотні відхилення від проекту та істотні порушення будівельних норм і правил призвели до порушення суспільних інтересів та прав інших осіб. 

3. Особа, яка здійснила самочинне будівництво, має право на відшкодування витрат на будівництво, якщо право власності на нерухоме майно визнано за власником (користувачем) земельної ділянки, на якій воно розміщене». 

9. Акт державної приймальної комісії може бути підставою для набуття права власності на нерухоме майно лише для тих об’єктів нерухомості, які були введені в експлуатацію до вступу у дію Правил державної реєстрації об'єктів нерухомого майна, що знаходяться у власності юридичних та фізичних осіб, затверджених наказом Державного комітету України по житлово-комунальному господарству № 56 від 13 грудня 1995 р., що закріпили порядок видачі органами місцевого самоврядування свідоцтво про право власності на новостворене нерухоме майно;
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АНОТАЦІЇ

Зубков С. О. Цивільно-правове регулювання набуття права власності на новостворене нерухоме майно. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук зі спеціальності 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право. Науково-дослідний інститут приватного права і підприємництва АпрН України. – Київ, 2011.
У дисертації проведений комплексний аналіз правового регулювання набуття права власності на новостворене нерухоме майна. Виділені основні ознаки новоствореного нерухомого майна, яке може бути створене тільки у процесі будівництва. Проведена класифікація об’єктів нерухомості, до яких відносяться будівлі та споруди, їх частини (квартири, кімнати у квартирах, нежитлові секції). Визначені основні засади цивільного обороту об’єктів нерухомості незавершених будівництвом. Розроблені підстави набуття права власності на самочинно збудоване нерухоме майно. Проведений аналіз договорів простого товариства, інвестиційних договорів та договорів пайової участі у будівництві, які є підставою для набуття права власності на новостворене нерухоме майна. Обгрунтована пропозиція щодо розроблення та прийняття Закону України «Про пайову участь у будівництві». Досліджені основні проблеми реалізації Закону України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» та зроблені висновки щодо необхідності проведення референдуму для здійснення реконструкції застарілого житлового фонду та укладення між інвестором та власником нерухомості договору міни. 

Ключові слова: нерухомість, новостворене нерухоме майно, набуття права власності, свідоцтво про право власності на нерухоме майно. 

Зубков С. А. Гражданско-правовое регулирование приобретения права собственности на новосозданное недвижимое имущество. – Рукопись.

Диссертация на соискание ученой степени кандидата юридических наук по специальности 12.00.03 – гражданское право и гражданский процесс; семейное право; международное частное право. Научно-исследовательский институт частного права и предпринимательства Апрн Украины. – Киев, 2011.

Диссертация содержит комплексное исследование проблематики приобретения права собственности на новосозданное недвижимое имущество. В работе анализируются основные признаки недвижимого имущества и делается вывод о том, что развитие технических возможностей ставит под сомнение выделение такого признака недвижимости, как неразрывная (тесная, постоянная) связь с земельным участком. Основным признаком недвижимого имущества является то, что оно действительно связано с землей. Но выделение других признаков недвижимости, таких как «тесная и неразрывная связь с землей», наличие фундамента, постоянное назначение объекта, значительные расходы при перемещении, изменение назначения, на сегодня носит условный и не универсальный характер. 

Первичным признаком новосозданного недвижимого имущества есть то, что оно создается в процессе строительства. В этом понимании новосозданные объекты недвижимости должны возникать только путем активных действий человека, а не природы. Это, в частности, касается случаев создания естественным путем такого недвижимого объекта как земельный участок. Такой признак недвижимости, как «новосозданный», имеет техническое и юридическое значения для определения порядка государственной регистрации недвижимости, в частности определение перечня документов, которые являются основанием для выдачи свидетельства о праве собственности.

Исследованы проблемы приобретения права собственности на самовольно построенные объекты недвижимости. Учитывая существующие в Украине бюрократические преграды относительно получения разрешений на проведение строительных работ, согласование проектной документации, сделан вывод, что в случае самовольного строительства (не учитывая строительство на земельном участке, который не находится в собственности застройщика) необходимо признавать право собственности на недвижимое имущество в судебном порядке после проведения соответствующей судебной экспертизы.

В законодательстве Украины не существует четкой концепции относительно признания права собственности на незавершенное строительством недвижимое имущество. Хотя, такое имущество является предметом гражданско-правовых договоров, включая приватизацию и концессию. Делается вывод, что объект незавершенного строительства в связи с присущими ему признаками представляет собой недвижимость независимо от договорных отношений, связанных с ним, а также о том, что необходимость приобретения права собственности на незавершенный объект недвижимости возникает также в случае наследования такого имущества и его раздела между супругами. Поэтому предлагается осуществлять государственную регистрацию права собственности на недвижимое имущество не только в случае заключения договоров относительно отчуждения такого имущества, но и наследования, а также в других случаях, предусмотренных законодательством.

В работе был проведен детальный анализ Закона Украины «О комплексной реконструкции кварталов (микрорайонов) устаревшего жилищного фонда» и сделан вывод о том, что этот нормативный акт не определил вид договорных отношений, которые возникают между местными органами власти, инвесторами-застройщиками и владельцами жилья (нежилых помещений), на основании которых прекращается право собственности на объекты недвижимости в устаревшем жилищном фонде и возникает право собственности на объекты недвижимости, которые предоставляются лицам как компенсация за снесенный жилой дом. Поэтому предложено, что таким договором должен стать договор мены, который заключается между застройщиком-инвестором и владельцем жилья или нежилого помещения (дома). 

Учитывая законодательный опыт постсоциалистических стран относительно предоставления права осуществления инвестиционного строительства без участия финансовых посредников, в диссертации предлагается разработать и принять Закон Украины «О долевом участии в строительстве», в котором необходимо урегулировать отношения между застройщиком (заказчиком) и инвестором, которые возникают на основании договора паевого строительства. 

Работа содержит развернутый анализ положений Закона Украины «О финансово-кредитных механизмах и управлении имуществом при строительстве жилья и операциях с недвижимостью», в котором раскрывается правовая природа отношений, возникающих между инвестором (доверителем) и финансовым учреждением, процедура оформления права собственности на объекты инвестирования на доверителя и выгодоприобретателя. Высказано мнение о несовершенстве положений указанного закона о передаче управляющим участнику ФФС объекта недвижимости на основании договора управления имуществом, поскольку ни управляющий, ни участник не имеют прав на земельный участок и осуществление строительства. Делается вывод о том, что в таких случаях застройщик должен отчуждать свое право на приобретение в собственность недвижимого имущества, которое возникает у него согласно ст. 375 ГК Украины. Такое имущественное право может стать предметом договора ипотеки, который заключается между застройщиком и управляющим фонда. 

Ключевые слова: недвижимость, новосозданная недвижимость, приобретение права собственности, свидетельство о праве собственности на недвижимость.
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This thesis is a comprehensive analysis of legal regulation of ownership to the newly created real estate. Allocated basic features of the newly established real estate, which can only be created during construction. Classification of real estate was made, which include buildings and structures, their parts (apartments, rooms, apartments, uninhabited sections). The basic principles of civil turnover of real estate assets was determined. Grounds for acquisition of property rights of real estate property constructed arbitrarily was designed. The analysis of the partnership contracts, investment cantracts and contract for equity participation in the construction, which are grounds for assuming ownership of the newly established real estate, was made. Made proposal for the development and adoption of the Law of Ukraine «About equity in construction». The main problems of the Law of Ukraine «About complex overhaul quarters (neighborhoods) of obsolete housing» was reaserched and conclusions concerning the necessity of a referendum for the reconstruction of old housing stock and making the investor and owner of real estate contract mines was made. 
Key words: real estate, newly created real estate, acquisition of title, certificate of title to real estate. 
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