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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми дослідження. Дисертація присвячена дослідженню цивілістичних проблем теорії і практики регулювання питань житла як об’єкту цивільно-правових відносин.

Закріплення в Цивільному кодексі України 2003 р. (далі – ЦК України) принципу свободи договору та особливостей житла як об’єкта речових і зобов’язальних відносин обумовлюють потребу у формуванні науково обгрунтованих положень про цей вид нерухомості.

Наведене обумовило необхідність застосування адекватних сучасним суспільно-економічним умовам, науково обгрунтованих підходів у сфері регулювання житла як об’єкту правовідносин, які мають здійснюватися з урахуванням результатів наукових досліджень із зазначеної тематики.

Житло як об’єкт цивільно-правових відносин є недостатньо дослідженою в правовою конструкцією, що в умовах існування прогалин у розумінні поняття, природи і видів житла, перешкоджає формуванню усталеної практики правозастосування з цих питань. Значний масив принципових питань правового регулювання вказаних правовідносин не одержав належного вирішення у нормотворчій практиці і висвітлення у теоретичних дослідженнях, що обумовлено нерозробленістю доктринальних засад регулювання житла як об’єкта речових і зобов’язальних правовідносин, не дозволяє визначити належне їм місце у системі цивільного права, встановити характер взаємозв’язку, критерії відмежування від суміжних правових конструкцій і не сприяє стабільності їх правового регулювання.

У деяких дисертаційних роботах розглядалися лише окремі питання щодо житла як об’єкта цивільно-правових відносин, зокрема правочини з житлом (Є. О. Мічурін, 2002; В. А. Нагорняк, 2000), договір найму житла (В. Я. Бондар, 2001), право громадян на житло у фонді соціального страхування (Т. Р. Федосєєва, 2003), підстави набуття права власності на житло (О. В. Воронова, 2005).

Незважаючи на активне використання правозастосовчою і нормотворчою практикою правовідносин з житлом, бракує комплексних монографічних праць із загальнотеоретичних і прикладних проблем регулювання зазначеного виду нерухомості, що негативно впливає на їх розвиток в Україні, формування судової практики з цієї категорії справ.

Відтак, подальше наукове розроблення загальнотеоретичних проблем житла як об’єкту цивільно-правових відносин, окремих їх різновидів є необхідною умовою впровадження досконалішого правового регулювання зазначеного виду нерухомого майна.

Наведене обумовлює актуальність цього дисертаційного дослідження.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконувалася на кафедрі цивільного права юридичного факультету Київського національного університету імені Тараса Шевченка відповідно до бюджетної теми № ДР 019 U007725 «Удосконалення правового механізму реалізації та захисту прав та інтересів людини і громадянина в Україні».

Мета і завдання дослідження. Метою роботи є проведення аналізу поняття, правової природи і видів житла, його особливостей як об’єкта речових і зобов’язальних прав і внесення пропозицій щодо удосконалення правового регулювання цих правовідносин. 

Для досягнення поставленої мети основна увага у дисертації приділена вирішенню таких завдань: визначення теоретичного поняття і конститутивних ознак житла; формулювання узагальнених законодавчих засад цивільно-правового регулювання житла як об’єкту речових і зобов’язальних прав; встановлення та обгрунтування поняття і видів речових прав на житло, природи та умов договору довічного утримання відвідчуження житла, договору іпотеки  житла, особливостей договору участі в дольовому будівництві житла в контексті договірних способів інвестування в об’єкти житлового будівництва; дослідження реального стану законодавства і формулювання пропозицій, спрямованих на усунення суперечностей, що мають місце щодо житла як об’єкту цивільно-правових відносин.

Об’єкт і предмет дослідження. Об’єктом цього дослідження є загальнотеоретичні аспекти житла як об’єкту цивільно–правових відносин, правові норми та інші форми цивільно-правового регулювання названих видів нерухомості і правовідносин в Україні.

Предметом дисертаційного дослідження є система чинних в Україні нормативних актів, положень Цивільного кодексу України, що стосуються житла як об’єкту цивільно-правових відносин, вітчизняні і зарубіжні наукові джерела, юридична практика, постанови Пленуму Верховного Суду України, роз’яснення президії Вищого господарського суду України.

Методологічна основа дослідження. При проведенні дисертаційного дослідження автор керувався загальнонауковим діалектичним методом та окремими науковими методами історичного, порівняльного, догматичного і системно-структурного аналізу. За допомогою діалектичного методу досліджується формування та розвиток ідеї прав на житло і відповідних норм у цивільному праві. Історичний метод дозволив дослідити конструкцію житла, починаючи з приватного права Стародавнього Риму. Порівняльний метод використаний для виявлення особливостей правового регулювання таких договорів, трактування особливостей їх змісту, а також при визначенні різних аспектів цивільно-правового регулювання відносин, які при цьому виникають за законодавством України та зарубіжних країн. Догматичний метод дозволив проаналізувати зміст норм чинного законодавства у цій сфері, а метод системно–структурного аналізу – встановити місце інститутів, які регулюють цивільні правовідносини щодо житла, у загальній структурі договірного права. Водночас загальною методологічною основою обрана концепція поділу цивільних правовідносин з житлом на речові та зобов’язальні.

Обираючи таку методологічну основу, автор виходив з того, що такі права є своєрідною системою взаємопов’язаних категорій цивільного права, яка системно регулює всі види житла.

Науково-теоретичною базою даної дисертації є теоретичні розробки, праці таких вітчизняних та зарубіжних вчених–правознавців як: – Ю. Г. Басін, М. К. Галянтич, П. М. Дятлов, Т. П. Базова, І. Л. Брауде, О. В. Дзера, А. С. Довгерт, В. А. Золотарь, О. С. Іоффе, О. А. Красавчиков, П. В. Крашенінніков, Н. С. Кузнєцова, І. М. Кучеренко, В. В. Луць, В. Ф. Маслов, Є. О. Мічурін, П. С. Нікітюк, Г. А. Свердлик, П. І. Седугін, С. О. Сліпченко, Ю. К. Толстой, Є. О. Харитонов, Я. М. Шевченко, В. Ф. Чигир, В. С. Щербина та ін.

Нормативно-інформаційними джерелами стали Конституція України, Цивільний кодекс України 2003 р., Житловий кодекс УРСР 1983 р., інші законодавчі і підзаконні нормативно-правові акти. Фактологічна база грунтується на матеріалах судової практики України. Автором вивчені окремі цивільні справи судів загальної юрисдикції та господарських судів України.

Наукова новизна одержаних результатів полягає в тому, що вперше в Україні на рівні монографічного дослідження розглядаються загальне поняття та природа житла як об’єкта речових і зобов’язальних цивільно-правових відносин, проблеми їх співвідношення з іншими суміжними об’єктами цивільного права, вперше запропоновано поняття і виявлено особливості житла як об’єкта речових і зобов’язальних правовідносин, запропоноване вирішення питань, що є спірними при кваліфікації житла та його різновидів, виявленні їх правової природи і відмежуванні від інших суміжних правових конструкцій.

1. Вперше обгрунтовано поняття житла у вузькому і широкому розумінні.

У вузькому розумінні житло – це призначений для постійного проживання і визнаний цивільним правом різновид нерухомого майна, як складова частина загально–правового, конституційного інституту житла у вигляді обраного місця, адресно–географічні координати якого визначають приміщення, спеціально призначене для вільного проживання людини, яке становить поняття житла в широкому розумінні.

2. Уточнено поняття житла в цивільному праві як визнаної законом нерухомості, призначеної та придатної для постійного проживання особливої складної речі у вигляді житлового приміщення (кімната) або єдиного інженерно–будівельного комплексу (квартира, будинок, садиба) обладнаних житлових і підсобних приміщень, прийнятих в експлуатацію приймальною комісією після будівництва чи реконструкції, зареєстрованих в органах реєстрації як відповідний вид житла, мають окремий вихід і спільне призначення – задоволення потреби в житлі окремої фізичної особи чи їх об’єднань (сім’ї тощо).

3. Обгрунтовується висновок, що у разі діяльності офісу в квартирі права та законні інтереси інших мешканців будинку порушуються не самим фактом укладення та виконання договору найму (оренди) квартири під офіс, а в результаті порушення права на спокій і відпочинок фізичних осіб-мешканців будинку.

Зазначені правові можливості інших мешканців будинку порушуються такою діяльністю офісу в квартирі, яка порушує право на спокій і відпочинок фізичних осіб-мешканців будинку в результаті створення несумісних з нормальними умовами життя людини додаткових незручностей у проживанні інших мешканців.

4. Аргументується висновок, що власник квартири позбавлений самостійного права відчуження частки в спільній власності на майно загального користування окремо без одночасного відчуження належного такому співвласнику одноосібного права власності на квартиру в цьому будинку.

5. Обгрунтовується висновок, що об’єктом права власності на житло може бути одноквартирний житловий будинок, квартира у багатоквартирному житловому будинку, садиба та кімната в комунальній квартирі або одноквартирному будинку, в яких мешкає два або більше наймача.

6. Обгрунтовано висновок, що об’єктом права власності може бути кімната в квартирі або одноквартирному будинку, в яких мешкають два або більше наймача, за умови виділення такої кімнати як самостійної речі шляхом реєстрації її в державному реєстрі нерухомості.

Кімнати в інших будівлях можуть бути об’єктом права власності лише в порядку і на умовах, визначених законом.

7. Невизнане житлом приміщення, як і неізольовані житлові приміщення (суміжна кімната), можуть бути визнані об’єктом не договору найму (оренди) житла, а договору найму (оренди) майна, з поширенням на регульовані ними відносини положень ЦК України про найм (оренду) приміщення та найм (оренду) майна.

8.  Вперше встановлено поіменований у законі перелік прав на чуже житло, до якого входять вісім прямо передбачених законом (на підставі правила numerus clausus) однорідних видів прав.
9. Встановлено правову природу договору участі в дольовому будівництві житла, яка полягає у визнанні його правочином з ознаками простого товариства та управління коштами інвестування в житло, предмет якого становлять дії щодо залучення і вкладення чужого майна (грошових коштів) у будівництво житла з наступним оформленням права власності на це майно в інтересах замовника (довірителя). 

10. Договір участі в дольовому будівництві житла не може бути кваліфіковано як спосіб інвестування у випадку, коли сторонами цього договору виступатимуть виключно вкладники коштів, одному з яких інші учасники доручать виконувати повноваження з ведення спільних справ за цим договором. У цьому випадку довірена особа–учасник діятиме від імені інших учасників шляхом вчинення юридичних і фактичних дій із залучення коштів (на банківський рахунок, відкритий для спільної діяльності за договором), їх вкладення в об’єкт будівництва та розподіл отриманих результатів спільної діяльності. 

11. Обгрунтовується висновок про поняття об’єкту незавершеного будівництвом житла, яке має грунтуватися на презумпції невизнання цього об’єкту предметом чинного договору будівельного підряду. У зв’язку з цим доцільно відрізняти термін «об’єкт незавершеного будівництвом» від «об’єкту, що будується».
Об’єкт незавершеного будівництва слід розглядати як об’єкт, щодо якого відсутній чинний договір будівельного підряду, і будівництво якого не продовжується. Об’єктом, який будується, є об’єкт, щодо якого продовжує діяти договір будівельного підряду та (або) щодо якого продовжуються будівельні роботи.

У разі продовження будівельних робіт щодо житлового об’єкта, повинен укладатися не договір іпотеки об’єкта незавершеного будівництва, а договір застави земельної ділянки зі споруджуваним на ньому об’єктом житлової нерухомості.

На підставі проведеного аналізу вносяться конкретні пропозиції щодо вдосконалення законодавства України, які також складають наукову новизну дослідження.

Пропонується, зокрема, змінити або доповнити положеннями про: державну реєстрацію права власності на садибу і вчиненням правочинів з нею за правилами обігу житлової нерухомості (ч. 3 ст. 381 ЦК); можливість відчуження частки в праві власності на спільне майно житлового будинку лише разом з квартирою (ч. 3 ст. 382 ЦК); про умови відчуження комунальних кімнат (ч. 4 ст. 382 ЦК); право заставодержателя за договором іпотеки житла вимагати дострокового виконання зобовязання, забезпеченого іпотекою, і звернення стягнення на заставлене майно, у разі вселення заставодавцем у заставлену квартиру членів своєї сім’ї без попереднього взяття з таких осіб (нових членів сім’ї) нотаріально посвідченого зобов’язання звільнити квартиру у випадку звернення на неї стягнення (Закон України «Про іпотеку»); можливість звернення стягнення на житловий будинок, квартиру, належні фізичній особі на праві власності, та на земельні ділянки, на яких розміщені зазначені об’єкти, якщо таке майно є предметом іпотеки і на нього у відповідності із законодавством про іпотеку може бути звернено стягнення» (ст. 377-1 Цивільного процесуального кодексу України).

Особистий внесок здобувача. Дисертація є самостійною, завершеною науковою роботою. Сформульовані теоретичні положення, висновки, пропозиції, рекомендації одержані автором в результаті вивчення та аналізу наукових і нормативних джерел, цивільних і господарських справ.

Теоретичне та практичне значення дослідження полягає в тому, що його результати можуть бути використані в подальших загальнотеоретичних дослідженнях та вдосконаленні вітчизняного законодавства щодо правового регулювання житла як об’єкта цивільних прав, зокрема, ЦК України, в навчальному процесі, підготовці підручників і навчальних посібників, методичних рекомендацій з курсу цивільного права для викладачів та студентів юридичних спеціальностей, у правозастосовній практиці. Теоретичні положення, обгрунтовані автором у дисертаційному дослідженні, можуть бути використані при підготовці навчальних курсів «Цивільне право», «Житлове право».

Апробація результатів дослідження. Дисертація виконана і обговорена на засіданні каедри цивільного права юридичного факультету Київського національного університету імені Тараса Шевченка. Результати дисертаційного дослідження були оприлюднені на Міжнародній науковій конференції молодих вчених «Треті осінні юридичні читання» (Хмельницький університет економіки і права, м. Хмельницький, 5–6 листопада 2004 р.); Міжнародній науково-методичній конференції «Сучасні проблеми адаптації цивільного законодавства до стандартів Європейського Союзу» (11–12 березня 2005 р. – Львів, 2006. – Вип. 1. – С. 417–421); Міжнародній науково-практичній конференції «Розвиток цивільного законодавства: шляхи вирішення кодифікаційних протиріч» (юридичний факультет Київського національного університету ім. Т. Шевченка, м. Київ, 28–29 вересня 2006 р.).

Публікації. За темою дисертації відповідно до її змісту опубліковано 3 статті  у журналах, що входять до переліку наукових фахових видань ВАК України, та 3 тези доповідей на конференціях.

Структура дисертації зумовлена метою та завданням дослідження і складається зі вступу, трьох розділів, висновків та списку використаних джерел. Повний обсяг рукопису становить 221 сторінок друкованого тексту, у тому числі 12 сторінок списку використаних джерел, який охоплює 181 найменувань.

ОСНОВНИЙ  ЗМІСТ  ДИСЕРТАЦІЙНОЇ   РОБОТИ

У Вступі розкривається сутність і стан проблеми житла як об’єкта цивільно-правових відносин, обгрунтовується актуальність теми дисертаційного дослідження, визначається його мета та завдання, формулюється наукова новизна і викладаються основні положення, які виносяться на захист, висвітлюється практичне значення і апробація результатів дослідження, вказуються публікації за темою дослідження.

Розділ 1. «Загально-теоретична характеристика житла» складається з двох підрозділів, які присвячені висвітленню питаннь поняття та класиікації житла в цивільному праві.
Підрозділ 1.1. «Поняття житла в цивільному праві» містить аналіз ознак та визначення поняття житла в цивільному праві.

У дослідженні обгрунтовується поняття житла у вузькому та широкому розумінні.

У вузькому розумінні житло – це призначений для постійного проживання і визнаний цивільним правом різновид нерухомого майна, як складова частина загально–правового, конституційного інституту житла у вигляді обраного місця, адресно–географічні координати якого визначають приміщення, спеціально призначене для вільного проживання людини, яке становить поняття житла в широкому розумінні.

Уточнено поняття житла в цивільному праві, під яким слід розуміти визнану законом нерухомість, призначену та придатну для постійного проживання особливу складну річ у вигляді житлового приміщення (кімната) або єдиного інженерно–будівельного комплексу (квартира, будинок, садиба) обладнаних житлових і підсобних приміщень, прийнятих в експлуатацію приймальною комісією після будівництва чи реконструкції, зареєстрованих в органах реєстрації як відповідний вид житла, мають окремий вихід і спільне призначення – задоволення потреби в житлі окремої фізичної особи чи їх об’єднань (сім’ї тощо).

За своєю структурою житло являє собою сукупність житлових і нежитлових (підсобних) приміщень незалежно від їх співвідношення, якщо це відповідає встановленим вимогам щодо призначення і придатності приміщення для проживання.

Загальнородова категорія житла не має юридичного значення самостійного об’єкта права, повноваження якого реалізуються через визнані правом різновиди житла у вигляді житлового будинку, квартири, іншого приміщення, призначених і придатних для постійного проживання в них згідно з положеннями актів цивільного законодавства України.

Зважаючи на відсутність законодавчого визначення поняття «промислового виробництва» для цілей використання житла, обгрунтовується його доктринальне поняття, під яким слід розуміти несумісне з нормальними умовами життя людини використання житла, що передбачає створення  (виготовлення, ремонт тощо) продукції та (або) пов’язаних з такою діяльністю надання послуг, виконання робіт.

Передбачена проектом ЖК України концепція щодо неможливості використання житла з іншою метою, ніж проживання, має надмірно обмежувальний характер, яку слід базувати на вузькому розумінні поняття «промислове виробництво» для цілей використання житла та презумпції правомірності розташування організації в квартирі (зокрема, під офіс), якщо це не порушує права на спокій і відпочинок інших мешканців будинку.

У зв’язку з цим ч. 1 ст. 383 ЦК України доцільно доповнити пунктом другим такого змісту: «Власник житлового будинку, квартири має право здати помешкання в оренду для здійснення господарської, підприємницької та іншої не забороненої законом діяльності фізичній або юридичній особі, якщо така діяльність не суперечить встановленим нормам використання приміщень у жилих будинках та не завдає шкоди інтересам власників (користувачів) і навколишньому середовищу».

Обгрунтовується висновок про те, що у разі діяльності офісу в квартирі права та законні інтереси інших мешканців будинку порушуються не самим фактом укладення та виконання договору найму (оренди) квартири під офіс, а в результаті порушення права на спокій і відпочинок фізичних осіб-мешканців будинку.

Зазначені правові можливості інших мешканців будинку порушуються такою діяльністю офісу в квартирі, яка порушує право на спокій і відпочинок фізичних осіб-мешканців будинку в результаті створення несумісних з нормальними умовами життя людини додаткових незручностей у проживанні інших мешканців.

У зв’язку з цим діяльність офісу в квартирі має визнаватися правомірною, якщо позивач (мешканці будинку тощо) не доведе порушення права на спокій і відпочинок.

За своєю правовою природою використання житла в порушення вимог законодавства про використання житла за призначенням слід розглядати як зловживання правом, оскільки носій права (орендар, власник тощо) має право користуватися житлом під офіс, якщо це не порушує права інших мешканців на спокій і відпочинок. Дії особи, що порушують право на спокій і відпочинок, свідчать про здійснення орендарем (власником) права способом, який суперечить закону.

У зв’язку з цим до відносин неправомірного використання квартири під офіс слід застосовувати положення ЦК України (ст. 13) про зловживання правом.

Використання квартири під офіс є правомірним, якщо в судовому порядку не буде доведено неправомірність такої діяльності як результат порушення права громадян – мешканців будинку на спокій і відпочинок і законодавства щодо використання житлових приміщень за призначенням як житлове приміщення.

Підрозділ 1.2 «Класифікація житла і житлових правовідносин» присвячений питанням класифікації житла і житлових правовідносин на певні групи за законодавством України і в доктрині права.

Обгрунтовано найбільш адекватні критерії класифікації житла і житлових правовідносин за їх предметом і підставами набуття прав на житло.

За предметом (об’єктом) житлові праваовідносини може бути поділено на: речові та зобов’язальні житлові правовідносини. За цим критерієм житло може бути об’єктом речових і зобов’язальних правовідносин.

Житлові речові правовідносини поділяються на дві групи: а) житлові правовідносини власності; і б) житлові обмежені речові правовідносини.

Житлові зобов’язальні правовідносини слід поділяти на такі три групи правовідносин: а) зі створення житла (зокрема, вони регулюються договірними способами інвестування в будівництво житла); б) з обігу житла (за допомогою будь–яких договорів, що обслуговують обіг нерухомості); в) із забезпечення зобов’язань житлом (зокрема, за допомогою іпотеки житла).

За способом задоволення потреби у житлі житлові правовідносини поділяються на правовідносини, спрямовані на створення житла (шляхом будівництва), отримання його в користування та придбання його у власність.

Розділ 2. «Житло як об’єкт речових правовідносин» складається з двох підрозділів, в яких розглядаються питання правового регулювання житла як об’єкта відносин власності і обмежених речових житлових правовідносин.

Підрозділ 2.1 «Житло як об’єкт відносин власності» присвячений висвітленню цього виду нерухомості у відносинах власності.

Надаються нові аргументи на користь визнання садиби складною річчю і самостійним об’єктом цивільного обороту, на який поширюється режим житла (положення законодавства про житло) з певними винятками.

Цивільно–правова природа садиби полягає у визнанні її не сукупністю нерухомих речей, а складною нерухомою річчю, на яку поширюється положення ЦК України про житло як об’єкт права власності, призначеною для обслуговування житлового будинку і пов’язаних з нею спільним призначенням.

Головною річчю в садибі є житловий будинок, а інша нерухомість із складу садиби – його  приналежностями.

Садиба є самостійним об’єктом цивільного обороту, що виключає визнання її складових (будинок, гараж, сарай тощо) як самостійних видів нерухомості та об’єктів (предметів) правочинів.

Садиба як складна нерухома річ може виникати лише з моменту її державної реєстрації в реєстрації речових прав.

З цього моменту складові садиби припиняють існування як самостійні об’єкти права власності.

Визнання складової садиби (будинку, гаражу тощо) самостійним предметом правочинів стає можливим лише після виокремлення в натурі і виведення такої речі зі складу садиби за правилами державної реєстрації речових прав.

Обгрунтовано висновок, що власник квартири позбавлений самостійного права відчуження частки в спільній власності на майно загального користування окремо без одночасного відчуження належного такому співвласнику одноосібного права власності на квартиру в цьому будинку.

Аргументується висновок, що об’єктом права власності на житло може бути одноквартирний житловий будинок, квартира у багатоквартирному житловому будинку, садиба та кімната в комунальній квартирі або одноквартирному будинку, в яких мешкає два або більше наймача.

Обгрунтовано висновок, що об’єктом права власності може бути кімната в квартирі або одноквартирному будинку, в яких мешкають два або більше наймача, за умови виділення такої кімнати як самостійної речі шляхом реєстрації її в державному реєстрі нерухомості.

Кімнати в інших будівлях можуть бути об’єктом права власності лише в порядку і на умовах, визначених законом.

Кімнатою в квартирі та одноквартирному будинку слід розуміти відокремлену постійними стінами частину приміщення, призначену і використовувану для житла, придатну за санітарними і технічними характеристиками до проживання в ній.

Власник кімнати в квартирі або одноквартирному будинку має право володіти, користуватися і розпоряджатися кімнатою за правилами набуття і здійснення прав на нерухоме майно.

Невизнане житлом приміщення, як і неізольовані житлові приміщення (суміжна кімната), можуть бути визнані об’єктом не договору найму (оренди) житла, а договору найму (оренди) майна, з поширенням на регульовані ними відносини положень ЦК України про найм (оренду) приміщення та найм (оренду) майна.

Підрозділ 2.2 «Житло як об’єкт житлових обмежених речових правовідносин» присвячений дослідженню питань правового регулювання житла в обмежених речово-правових відносинах.

 Вперше встановлено поіменований у законі перелік прав на чуже житло, до якого входять вісім прямо передбачених законом (на підставі правила numerus clausus) однорідних видів прав.
До цієї групи речових прав на житло відносяться: - право наймача і членів його сім’ї, які постійно проживають із ним, на користування жилим приміщенням державного та громадського жилих фондів (ст. 277 ЦК України, ст. 61 ЖК України); - право членів сім’ї власника, які проживають  разом із ним, на користування жилим приміщенням (ст. 405 ЦК України); - право члена житлового кооперативу на невикуплену кооперативну квартиру (ст. 384 ЦК України); - право користування жилим приміщенням членами сім’ї члена житлово-будівельного кооперативу (ст. 145 ЖК України); - право користування житлом за шлюбним договором (ст. 98 СК України); - право довічного користування житлом у порядку заповідального відказу (ст. 1238 ЦК України); - право отримувача ренти (утримання) на користування житловим приміщенням за договорами ренти та довічного утримання (статті 731 і 744 ЦК України); - право господарського відання і право оперативного управління житлом (статті 136 і 137 ГК України).

Розділ 3. «Житло як об’єкт зобов’язальних правовідносин» складається з трьох підрозділів, присвячених дослідженню житла в договорах участі в дольовому будівництві житла, довічного утримання (догляду) під відчуження житла та іпотеки житла.

Підрозділ 3.1. «Договір участі в дольовому будівництві житла та способи інвестування в об’єкти житлового будівництва» присвячений питанням правової характеристики зазначеного договору та способів інвестування в об’єкти житлового будівництва.

Виявлено тенденції розвитку та місце договору дольової участі в будівництві житла в системі договорів з житлом.

Оформлення будівельного процесу за допомогою інституту колективного (спільного) інвестування є виправданим способом інвестуванн в житло і логічним наслідком невідповідності застарілих форм правового регулювання нових економічних відносин, 

Такі договірні правовідносини з придбання житла є проявом тенденції до формування нових, більш гарантованих для інвесторів і збалансованих в цілому для всіх учасників інвестиційного процесу правових способів оформлення відносин залучення та використання накопичень фізичних осіб в будівництво та придбання житла.

Правові способи оформлення відносин між інвестором і замовником будівництва при будівництві багатоквартирних житлових будинків неприпустимо обмежувати лише однією договірною конструкцією (зокрема, у вигляді договору управління майном, пенсійного контракту НПФ тощо).

Такі правовідносини можуть бути врегульовані з неменшою ефективністю у випадку нормативного визнання непоіменованого договору інвестування в будівництво житла на правах дольової участі як самостійного договору.

У зв’язку з цим доцільно доповнити визначений законом «закритий» перелік договірних способів інвестування в будівництво житла договором дольової участі в будівництво житла.

Обгрунтовано поняття і правову природу договору дольової участі в  будівництві житла.

Договір інвестування в будівництво житла на умовах  дольової участі (договір участі в дольовому будівництві) є правочином з надання послуг в сфері колективного інвестування в житло, згідно з яким фізична особа-послугоотримувач (інвестор, дольщик) зобов’язується провести оплату своєї частки в праві спільної власності на об’єкт будівництва (багатоквартирний житловий будинок) в розмірі фактичної вартості будівництва об’єкта будівництва (квартири, нежитлового приміщення), а послугонадавач (замовник будівництва, забудовник, підрядник) приймає на себе функції замовника будівництва певного об’єкту нерухомості (самостійно або з допомогою третіх осіб) із зобов’язанням передати фізичній особі у власність обумовлене договором житло по закінченні будівництва і здачі будинку в експлуатацію.

Цей договір може укладатися лише при дотриманні обов’язкових правил, передбачених законом щодо подібних договорів.

Встановлено правову природу договору участі в дольовому будівництві житла, яка полягає у визнанні його правочином з ознаками простого товариства та управління коштами інвестування в житло, предмет якого становлять дії щодо залучення і вкладення чужого майна (грошових коштів) у будівництво житла з наступним оформленням права власності на це майно в інтересах замовника (довірителя). 

На відносини за договором участі в дольовому будівництві житла мають поширюватися загальні положення ЦК України про договори простого товариства, управління майном і надання послуг, з урахуванням особливостей, передбачених законом (зокрема, викликаних невизнанням дольщиком послугонадавача за цим договором тощо).

Договір участі в дольовому будівництві житла не може бути кваліфіковано як спосіб інвестування у випадку, коли сторонами цього договору виступатимуть виключно вкладники коштів, одному з яких інші учасники доручать виконувати повноваження з ведення спільних справ за цим договором. У цьому випадку довірена особа–учасник діятиме від імені інших учасників шляхом вчинення юридичних і фактичних дій із залучення коштів (на банківський рахунок, відкритий для спільної діяльності за договором), їх вкладення в об’єкт будівництва та розподіл отриманих результатів спільної діяльності. 

Підрозділ 3.2. «Договір довічного утримання (догляду) під відчуження житла» містить аналіз поняття та правової природи цього житлового правочину.

Виявлено особливості, місце і правову природу договору довічного утримання (догляду)  під відчуження житла.

Договір довічного утримання (догляду) під відчуження житла є найпоширенішим правочином цього договірного виду, специфіка якого обумовлена нерухомим майном, яке підлягає відчуженню і передається під надання довічного утримання, та передбачає поширення на нього положень ЦК України про вчинення правочинів з розпорядження нерухомістю.
За своєю правовою природою договір довічного утримання (догляду) під відчуження житла є триваючим, визначеним строком життя відчужувача, фідуціарним, імперативно (абсолютно) ризиковим, консенсуальним правочином з відчуження індивідуально–визначеного майна (нерухомого чи значної цінності рухомого майна) під зустрічне надання набувачем довічного утримання, визначеного за видами і розміром щоденного періодичного майнового забезпечення та послуг, загальний розмір якого (тобто, довічного утримання) поставлено в залежність від випадкової обставини – смерті відчужувача майна.

Відносини довічного утримання мають родові ознаки договора ренти та викликані видовими – особливості щодо обмеження кола майна, передаваного під виплату утримання (нерухоме і значної цінності рухоме) та спеціального призначення утримання (забезпечення відчужувачеві відповідного утримання шляхом визначення його обсягу з урахуванням задоволення різних потреб фізичних осіб, як матеріальних, так і нематеріальних).

У підрозділі 3.3. «Договір іпотеки житла» наводиться характеристика поняття, правової природи та елементів договору іпотеки житла.

Обгрунтовується речово–правовий характер іпотеки житла, що обумовлено сукупністю притаманних цій конструкції принципів речового права (слідування, старшинства, абсолютності захисту та обтяження титулу власника).

Виявлено ознаки і правову природу договору іпотеки житла як реального правочину забезпечувального типу, предмет якого становить збудоване і введене в експлуатацію житло, яке визнається нерухомістю та об’єктом права власності, або незавершене будівництвом житло.

У зв’язку з цим договір іпотеки житла слід визнавати одним із різновидів способів забезпечення, специфіка якого обумовлена особливостями житла, як виду нерухомості і предмету забезпечення за цим договором.

Обгрунтовується висновок про поняття і сутність об’єкту незавершеного будівництвом житла.

Поняття об’єкту незавершеного будівництва має грунтуватися на презумпції невизнання цього об’єкту предметом чинного договору будівельного підряду. У зв’язку з цим доцільно відрізняти термін «об’єкт незавершеного будівництвом» від «об’єкту, що будується».
Об’єкт незавершеного будівництва слід розглядати як об’єкт, щодо якого відсутній чинний договір будівельного підряду, і будівництво якого не продовжується. Об’єктом, який будується, є об’єкт, щодо якого продовжує діяти договір будівельного підряду та (або) щодо якого продовжуються будівельні роботи.

У разі продовження будівельних робіт щодо житлового об’єкта, повинен укладатися не договір іпотеки об’єкта незавершеного будівництва, а договір застави земельної ділянки зі споруджуваним на ньому об’єктом житлової нерухомості.

Зроблено висновок про умови укладення договору іпотеки незавершеного будівництвом житла.

Договір іпотеки незавершеного будівництвом об’єкта може бути укладено за умови попереднього розірвання договору будівельного підряду і припинення роботи на такому об’єкті.

Іпотека незавершеного будівництвом житла, яке споруджується на земельній ділянці, відведеній для будівництва, має здійснюватися за правилами, встановленими Законом про іпотеку.

У випадку необхідності вчинення правочину з незавершеним будівництвом житла право на цей об’єкт має реєструватися на підставі документів, які підтверджують право користування земельною ділянкою для створення об’єкта нерухомості, у встановлених випадках на підставі проектно–кошторисної документації, а також документів, які містять опис незавершеного будівництвом об’єкта.

Іпотека незавершеного будівництвом житла також має здійснюватися лише після державної реєстрації права заставодержателя на цей об’єкт.

У Висновках наведено сформульовані в дисертації теоретичні узагальнення та науково-практичні результати, що виявляються у формулюванні конкретних пропозицій з удосконалення правового регулювання житла як об’єкта цивільно-правових відносин і внесення змін до відповідних нормативно-правових актів. Основні висновки дисертаційного дослідження полягають у наступному:

1. У вузькому розумінні житло – це призначений для постійного проживання і визнаний цивільним правом різновид нерухомого майна, як складова частина загально-правового, конституційного інституту житла у вигляді обраного місця, адресно-географічні координати якого визначають приміщення, спеціально призначене для вільного проживання людини, яке становить поняття житла в широкому розумінні.
2. У цивільному праві під житлом слід розуміти визнану законом нерухомість, призначену та придатну для постійного проживання особливу складну річ у вигляді житлового приміщення (кімната) або єдиного інженерно-будівельного комплексу (квартира, будинок, садиба) обладнаних житлових і підсобних приміщень, прийнятих в експлуатацію приймальною комісією після будівництва чи реконструкції, зареєстрованих в органах реєстрації як відповідний вид житла, мають окремий вихід і спільне призначення – задоволення потреби в житлі окремої фізичної особи чи їх об’єднань (сім’ї тощо).

3. Цивільно-правова природа садиби полягає у визнанні її не сукупністю нерухомих речей, а складною нерухомою річчю, на яку поширюється положення ЦК України про житло як об’єкт права власності, призначеною для обслуговування житлового будинку і пов’язаних з нею спільним призначенням.

Головною річчю в садибі є житловий будинок, а інша нерухомість із складу садиби – його  приналежностями.

Садиба є самостійним об’єктом цивільного обороту, що виключає визнання її складових (будинок, гараж, сарай тощо) як самостійних видів нерухомості та об’єктів (предметів) правочинів.

4. Об’єктом права власності на житло може бути одноквартирний житловий будинок, квартира у багатоквартирному житловому будинку, садиба та кімната в комунальній квартирі або одноквартирному будинку, в яких мешкає два або більше наймача.

5. Договір іпотеки незавершеного будівництвом об’єкта може бути укладено за умови попереднього розірвання договору будівельного підряду і припинення роботи на такому об’єкті.

Іпотека незавершеного будівництвом житла, яке споруджується на земельній ділянці, відведеній для будівництва, має здійснюватися за правилами, встановленими Законом про іпотеку.

У випадку необхідності вчинення правочину з незавершеним будівництвом житла право на цей об’єкт має реєструватися на підставі документів, які підтверджують право користування земельною ділянкою для створення об’єкта нерухомості, у встановлених випадках на підставі проектно–кошторисної документації, а також документів, які містять опис незавершеного будівництвом об’єкта.

6. Пропонується доповнити ст. 381 ЦК України частиною другою такого змісту: «Право власності на садибу підлягає державній реєстрації в порядку реєстрації речових прав на нерухоме майно. Одночасно з реєстрацією прав на садибу встановлюється заборона на розпорядження нерухомих речей, які входять до складу садиби. Вчинення правочинів з нерухомими речами, які входять до складу садиби, проводиться лише після їх виділення із садиби і державної реєстрації таких змін у складі садиби»;

7. Доповнити ст. 382 ЦК України частиною третьою такого змісту: «3. При відчуженні квартири у житловому будинку право на частку у майні загального користування підлягає відчуженню разом з квартирою без виділення частки в натурі. Власники квартири не мають права відчужувати свою частку в праві власності на спільне майно житлового будинку, а також здійснювати інші дії, що спричиняють передачу даної частки окремо від права власності на квартиру»;

8. Доповнити ст. 382 ЦК України частиною четвертою такого змісту: «4. У приватну власність можуть набуватися кімнати в квартирах та одноквартирних будинках, в яких мешкає два або більше наймача. Кімнати в інших будівлях можуть бути об’єктом права власності лише в порядку і на умовах, визначених законом. Кімнатою в квартирі та одноквартирному будинку є відокремлена постійними стінами частина приміщення, призначена і використовувана для житла, придатна за санітарними і технічними характеристиками до проживання в ній. Власник кімнати в квартирі або одноквартирному будинку має право володіти, користуватися і розпоряджатися кімнатою за правилами набуття і здійснення прав на нерухоме майно»;

9. Доповнити положення Закону України «Про іпотеку» нормою, згідно з якою заставодержатель за договором іпотеки житла має право вимагати дострокового виконання зобов’язання, забезпеченого іпотекою, і звернення стягнення на заставлене майно, якщо заставодавець вселив у заставлену квартиру членів своєї сім’ї без попереднього взяття з таких осіб (нових членів сім’ї) нотаріально посвідченого зобов’язання звільнити квартиру у випадку звернення на неї стягнення. У цьому випадку заставодержатель має право вимагати в судовому порядку примусового виселення осіб з помешкання, яке  є предметом іпотеки, за винятком категорій осіб, прямо і виключно передбачених Законом.

10. Доповнити Цивільний процесуальний кодекс України ст. 377-1 нормою такого змісту: «1. Звернення стягнення на житловий будинок, квартиру, належні фізичній особі на праві власності, та на земельні ділянки, на яких розміщені зазначені об’єкти, допускається, якщо таке майно є предметом іпотеки і на нього у відповідності із законодавством про іпотеку може бути звернено стягнення».
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Скаржинський М. В. Житло як об’єкт цивільно-правових відносин. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право. – Київський національний університет імені Тараса Шевченка, Київ, 2006.

Дисертація містить комплексний аналіз теоретичних і практичних питань, пов’язаних із регулюванням житла як об’єкта цивільних прав. У роботі досліджено поняття житла, висвітлено проблеми видів житла та їх особливостей. Проведено класифікацію житла і житлових прав, запропоновано поняття житла у широкому та вузькому значенні як виду нерухомості, здатного задовольнити потреби людини в житлі.

Приділена увага розробленню практичних рекомендацій щодо застосування цивільного законодавства в контексті житла як об’єкту права власності, обмежених речових і зобов’язальних прав.

Ключові слова: житло, садиба, квартира, житловий будинок, речові права на житло, іпотека житла.

Скаржинский Н. В. Жилье как объект гражданско-правовых отношений. – Рукопись.

Диссертация на соискание научной степени кандидата юридических наук по специальности 12.00.03 – гражданское право и гражданский процесс; семейное право; международное частное право. – Киевский национальный университет имени Тараса Шевченко, Киев, 2006.

Диссертация содержит комплексный анализ теоретических и практических вопросов, связанных с регулированием жилья как объекта гражданских прав. В работе исследовано понятие и правовая природа жилья в гражданском праве, их разновидностей, проблемы соотношения жилья с другими смежными правовыми конструкциями в гражданском праве. Проведено классификацию жилья и жилищных права.

Рассмотрены особенности регулирования отдельных разновидностей жилья как объекта вещных и обязательственных прав. Выявлены вида жилья как объекты права собственности.

Дальнейшее развитие получили положения о жилье как объекте ограниченных вещных прав. Выявлена система и проведена характеристика разновидностей вещных прав на чужое имущество.
В диссертации исследованы понятие и элементы таких актуальних в правоприменительной практике отдельных видов договоров с жильцем как договора долевого участия в строительстве жилья, пожизненного содержания (ухода), ипотеки жилья. 

Уделено внимание разработке конкретных практических рекомендаций по совершенствованию гражданского законодательства относительно жильця как объекта гражданско-правовых отношений, являющихся спорными при квалификации этих правоотношений, их отмежевании от иных правовых конструкций.

Ключевые слова: жилье, усадьба, квартира, жилой дом, вещные права на жилье, ипотека жилья.

SUMMARY

Skarzhinskiy N.V. Housing As an Object of Civil Legal Relationship. – Manuscript

Candidate of Legal Sciences Thesis, Speciality 12.00.03 – Civil Law and Civil Procedure; Family Law; International Private Law. – Taras Shevchenko Kyiv National University, Kyiv, 2006.

 The thesis contains complex analysis of theoretical and practical issues concerned with regulation of housing as an object of civil rights. The thesis explores the notion and legal nature of housing in civil law, varieties of housing, the issues of corrlation of housing with other legal constructions in civil law. Housing and housing laws are classified.

The thesis examines peculiarities of separate varieties of housing as objects of proprietary interest and law of obligation.

Further developed are provisions of housing as an object of limited proprietary interest. The system and character of varieties of proprietary interests for other persons’ property are revealed.

The thesis explores the notion and elements of such actual in law-enforcement practice types of agreements with dweller as share holding in building construction, lifetime maintenance, hypothec, etc.

Special attention was paid to elaboration of concrete practical recommendations for perfection of civil legislation concerning housing as an object of civil legal relationship, which are disputable in qualifying thise legal relationsip and separating it from other legal constructions.

Keywords: housing, estate, apartment, dwelling, proprietary interest, housing hypothec.
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