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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. Питання правового регулювання відносин у сфері державної реєстрації права власності та інших речових прав на нерухоме майно, їх визнання з метою належного правового захисту мають важливе значення для розвитку ринкових відносин, основою яких є створення умов для надійного функціонування ринку нерухомого майна та залучення інвестицій в українську економіку. Ці проблеми постійно постають і перед фізичними особами як учасниками цивільних правовідносин, які повинні мати державні гарантії захисту своїх речових прав. Саме державна реєстрація речових прав має стати важливим чинником гарантування прав власників, володільців і користувачів, забезпечувати офіційне та юридичне закріплення державою прав особи на нерухоме майно.

Слід констатувати, що як у чинному законодавстві України, так і цивільно-правовій доктрині немає єдиного підходу до правової природи державної реєстрації прав на нерухоме майно. В цілому правове регулювання відповідного правового інституту є недосконалим, характеризується численними суперечностями (кардинальна зміна векторів у здійсненні реєстрації не договорів, а прав на об’єкти, не обмежень, а обтяжень тощо), що значно ускладнює реалізацію на практиці механізмів визнання та підтвердження державними органами цивільних прав на об’єкти нерухомого майна шляхом їх державної реєстрації, створює штучні перепони в їх належній реалізації, що має наслідком ускладнення цивільного обігу нерухомості в цілому.

Обрана тема дисертаційного дослідження спрямована на з’ясування правової природи державної реєстрації прав на нерухоме майно як форми закріплення та визнання державою правового титулу і прав власника нерухомості, з метою забезпечення стабільності та ефективності цивільного обігу нерухомості. Дослідження цієї проблематики має сприяти подальшій концептуальній розробці механізму державної реєстрації прав на нерухоме майно в Україні як особливого цивільно-правового інституту, а в практичному аспекті – вдосконалити правове регулювання державної реєстрації прав на нерухоме майно з метою підвищення ефективності вищевказаного правового інституту на базі пріоритету прав і законних інтересів власників та володільців об’єктів нерухомого майна.

В Україні триває процес реформування відносин державної реєстрації прав власності та інших речових прав (свідченням чого є затвердження Постановою Кабінету Міністрів України  від 22 червня 2011 року № 703  Порядку державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень, а також Порядку надання витягів з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно), але даний правовий інститут, у зв’язку зі вступом у дію з 1 січня 2013 р. положень Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», залишається одним із найменш досліджених у сучасній цивілістичній науці, що, на жаль, призводить до різного роду правопорушень у даній сфері. Дослідження цієї проблематики видається актуальним ще й тому, що державна реєстрація передбачена нормами приватного права із залученням публічно-правових норм (механізмів, інституцій) права. Учасниками даних відносин є, з одного боку, держава в особі публічних утворень, що виступають як владні суб’єкти, а, з іншого, – фізичні та юридичні особи, які отримують ці послуги. 

Підґрунтям дослідження питань державної реєстрації прав на нерухоме майно стали фундаментальні праці як дореволюційних цивілістів, зокрема:                             Ю. С. Гамбарова, К. Д. Кавєліна, М. М. Ковалевського, М. М. Коркунова,         Д. І. Мейєра, С. А. Муромцева, К. О. Неволіна, К. П. Побєдоносцева,                 Й. О. Покровського, В. І. Синайського, Г. Ф. Шершеневича, так і роботи цивілістів радянського і сучасного періодів М. М. Агаркова, С. С. Алексєєва, М. І. Брагінського, С. М. Братуся, В. В. Вітрянського, Д. М. Генкіна,                       Г. Ф. Георгіївського, В. П. Грибанова, О. С. Іоффе, В. П. Камишанського,             А. Р. Кірсанова, В. М. Корецького, О. О. Красавчикова, С. Н. Ландкофа,         В. М. Маслова, В. О. Ойгензіхта, В. О. Рясенцева, О. П. Сергєєва,                     Є. О. Суханова, Ю. П. Титова, Ю. К. Толстого, Р. О. Халфіної,                           Б. Б. Черепахіна та ін. Водночас, особливий внесок у розвиток інституту державної реєстрації прав на нерухоме майно зробили українські вчені-цивілісти, а саме: Ч. Н. Азімов, Д. В. Боброва, М. К. Галянтич, О. В. Дзера,  А. С. Довгерт, І. В. Жилінкова, В. М. Коссак, Н. С. Кузнєцова,                           І. М. Кучеренко, О. Д. Крупчан, В. В. Луць, Р. А. Майданик, Є. О. Мічурін,  Н. М. Мироненко, О. А. Пушкін, О. А. Підопригора, З. В. Ромовська,               І. В. Спасибо-Фатєєва, Р. О. Стефанчук, С. Я. Фурса, Є. О. Харитонов,             Я. М. Шевченко, Р. Б. Шишка та ін.

Зв’язок роботи із науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконана на кафедрі цивільного права юридичного факультету Київського національного університету імені Тараса Шевченка відповідно до бюджетної програми «Механізм адаптації законодавства в сфері прав громадян України до законодавства Європейського Союзу» (номер теми 06 БФ 042-01, номер державної реєстрації 0101579). 

Мета і задачі дослідження. Основною метою дисертаційного дослідження є аналіз: правової природи нерухомого майна, об’єктивної необхідності державної реєстрації речових прав на нерухомість, теоретичної основи державної реєстрації як самостійного правового інституту в цивільному праві України, на засадах порівняння чинного законодавства України і законодавства деяких країн СНД та Європи, узагальнення судової практики і розробка на цій основі науково-теоретичних рекомендацій та доповнень до чинного законодавства України.

Для досягнення цієї мети визначено основні задачі:
– виявити історичні передумови виникнення цивільно-правового інституту державної реєстрації прав на нерухоме майно;

– здійснити порівняльний аналіз інституту державної реєстрації прав на нерухоме майно за законодавством України та інших розвинутих країн;
– дослідити правову природу окремих об’єктів нерухомого майна та проаналізувати об’єктивну необхідність державної реєстрації прав на нерухомість на єдиних правових засадах;

– визначити об’єкти нерухомого майна, що підлягають державній реєстрації;
– з’ясувати відмінності між об’єктами нерухомості та правами на нерухоме майно, що підлягають державній реєстрації; 
– визначити галузеву природу норм і правовідносин щодо закріплення прав на об’єкти нерухомості;
– з’ясувати місце інституту державної реєстрації прав на нерухоме майно в системі права;
– визначити особливості механізму державної реєстрації прав на нерухоме майно та перспективи розвитку досліджуваного інституту в Україні;

– сформулювати власні пропозиції, спрямовані на вдосконалення чинного законодавства у сфері правового регулювання досліджуваних правовідносин.
Об’єктом дослідження є система правовідносин, що виникають при здійсненні державної реєстрації нерухомого майна та прав на нього.

Предмет дослідження складають нормативно-правові акти та інші правові документи, що регламентують порядок державної реєстрації прав на нерухоме майно, практика їх застосування, а також положення правової доктрини, що стосуються державної реєстрації як форми визнання та закріплення державою прав на нерухомість, практичні матеріали, пов’язані з проблемами державної реєстрації нерухомого майна та прав на нього в Україні.

Методи дослідження обрані з урахуванням поставленої мети, об’єкта та предмета дослідження. Питання державної реєстрації прав на нерухоме майно досліджувалося за допомогою діалектичного методу пізнання та методу історичного порівняння, виходячи із взаємозалежності стану системи правового регулювання і стану відносин, що фактично склалися у суспільстві. Тому методологічну основу дослідження складають закони діалектики, загальні та спеціальні методи наукового пізнання правових категорій і явищ. Для визначення недоліків правового регулювання порядку державної реєстрації прав на нерухоме майно в Україні та вироблення шляхів для їх усунення був застосований дедуктивний метод на базі аналізу загальних положень чинного законодавства України. Цей метод використовувався в процесі дослідження також для тлумачення та розкриття змісту різних положень законодавства. За допомогою індуктивного методу на основі аналізу практики застосування законодавства в сфері державної реєстрації прав на нерухомість здійснено спробу виявити та сформулювати загальні риси визначення державної реєстрації як самостійного інституту цивільного права. Метод системного аналізу досліджуваних правовідносин застосовувався для визначення правової природи нерухомого майна, специфічні характеристики якого обумовлюють необхідність державної реєстрації відповідних прав. 

Наукова новизна одержаних результатів. Дисертація є одним із перших у вітчизняній юридичній науці системним дослідженням правового регулювання державної реєстрації речових прав на нерухоме майно. У роботі сформульовано низку нових наукових положень, що виносяться на захист. 

 вперше:

– обґрунтовано, що державна реєстрація є способом закріплення речових прав на нерухоме майно, а відносини сторін, пов’язані з державною реєстрацією, за предметом і методом правового регулювання є цивільно-правовими; 

– проведено аналіз державної реєстрації прав на нерухоме майно і правочинів щодо нерухомості та обґрунтовано висновок, що державна реєстрація правочину і реєстрація речових прав співвідносяться як форма та зміст;

– запропоновано здійснювати страхування титулу власника поряд із системою реєстрації прав, оскільки перехід права власності – це операція, пов’язана із значним ризиком, що створить додаткові гарантії захисту прав добросовісних набувачів нерухомого майна;

– обґрунтовано, що обтяження можуть встановлюватися не тільки на підставі договорів, але й на підставі статуту юридичної особи, тому запропоновано доповнити ч. 2 ст. 19 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» такою підставою виникнення обтяжень як «установчі документи юридичних осіб»;

– запропоновано доповнити ЦК України статтею «Речові права», в якій визначити, що до речових прав відносяться право власності та обмежені речові права на чужі речі, які дають особі безпосереднє панування над річчю, в тому числі шляхом володіння, користування і розпорядження нею в межах, передбачених цим кодексом. Дана стаття також повинна містити правила, що визначають загальні основні ознаки будь-якого речового права.

удосконалено:

– положення про те, що відомості, які внесені в реєстри (кадастри), повинні носити публічний характер і бути доступними всім громадянам та організаціям, а відомості про зміст правовстановлюючих документів слід видавати виключно самим правоволодільцям і визначеному колу державних і правоохоронних органів;

– висновок, що в цивільному законодавстві України поняття обмеження та обтяження принципово не розмежовуються, оскільки в різних законодавчих актах вживаються з різним значенням, застосування обмежень та обтяжень ставиться в залежність від класифікації речей на рухомі та нерухомі, обмеження права власності стосуються, насамперед, заборони розпорядження ним, а обтяження – користування й розпорядження. 

– положення щодо визначення моменту заволодіння чужим майном шляхом доповнення ч. 1 ст. 344 ЦК України абзацом 4 такого змісту: «Строк добросовісного, правомірного володіння чужим майном відраховується з моменту дер​жавної реєстрації володіння чужим нерухомими майном». 

дістали подальшого розвитку:

– положення, про те, що визнання повітряних і морських суден, суден внутрішнього плавання, космічних об’єктів, тобто предметів, призначених для руху (рухомих за природою), нерухомими речами є ніщо інше як юридична фікція. Оскільки на рухомі за природою речі поширюється режим нерухомості, то до таких речей слід застосовувати правові норми, що стосуються нерухомості й, відповідно, визначають порядок державної реєстрації таких об’єктів цивільних прав;

– висновок, що об’єкт незавершеного будівництва, який має всі ознаки нерухомого майна, а саме – нерозривний зв’язок із земельною ділянкою, на якій він розташований, та неможливість пересування у просторі без його знецінення та зміни призначення, є специфічним об’єктом нерухомості з притаманним йому спеціальним правовим режимом, який виступає об’єктом державної реєстрації за умови дотримання законодавчих вимог;

– положення, що державна реєстрація має не технічний, а правостворюючий  та/або правопідтверджуючий характер і розглядається як юридичний факт, що здійснюється відповідним реєструючим органом, її метою є мінімізація потенційної можливості порушень прав учасників обороту об’єктів нерухомості. 

Практичне значення одержаних результатів полягає у можливості використання результатів дослідження для вдосконалення чинного  законодавства України з метою побудови ефективної системи державної реєстрації речових прав на нерухоме майно як необхідної умови забезпечення стабільності цивільного обігу нерухомості. В роботі містяться нові пропозиції до чинного законодавства України, які дозволять, на думку дисертанта, гарантувати права власників нерухомого майна, що в цілому забезпечить подальший поступальний розвиток національної правової системи, направленої на підвищення її інвестиційної привабливості. В дисертаційному дослідженні також містяться пропозиції щодо побудови в Україні ефективної системи державної реєстрації нерухомого майна, яка б забезпечувала спрощення управління відповідними реєстрами.

Результати дослідження можуть бути використані при викладанні курсів «Цивільне право», «Господарське право», спецкурсів «Державна реєстрація речових прав на нерухоме майно», а також при підготовці підручників і навчальних посібників із зазначених дисциплін.

Особистий внесок здобувача. Дисертація є самостійною, завершеною науковою роботою. Сформульовані теоретичні положення, висновки та пропозиції одержані дисертантом у результаті вивчення та аналізу більше 200 наукових і науково-правових джерел. 

Апробація результатів дисертації. Основні положення дисертаційного дослідження обговорювались на засіданнях кафедри цивільного права юридичного факультету Київського національного університету імені Тараса Шевченка, а також отримали апробацію у виступах автора на: III міжнародній науково-практичній конференції аспірантів, студентів та здобувачів «Правове життя: сучасний стан та перспективи розвитку» (Луцьк, 2007 р.); науково-практичній конференції «Нотаріат: зваби, ризики, перспективи» (Київ, 2008 р.); науково-практичній конференції «Актуальні проблеми цивільного, сімейного та міжнародного приватного права (Матвєєвські цивілістичні читання)» (Київ, 2010 р.); міжнародній проблемно-науковій міжгалузевій конференції «Інформаційні проблеми комп’ютерних систем, юриспруденції, енергетики, економіки, моделювання та управління» (Бучач – Яремча, 2011 р.), міжнародній науково-практичній інтернет-конференції «Тенденції розвитку юридичної науки: проблеми та досягнення» (Тернопіль, 2011 р.).  
Публікації. Основні теоретичні та практичні результати дисертаційного дослідження знайшли відображення в шести наукових статтях, п’ять з яких опубліковано у наукових фахових виданнях з юридичних наук і в чотирьох тезах доповідей на наукових конференціях.

Структура та обсяг дисертації. Робота складається із вступу, трьох розділів, що містять сім підрозділів, висновків, списку використаних джерел. Загальний обсяг дисертації становить 214 сторінок, із них основний текст – 192 сторінки. Список використаних джерел налічує 202 найменування та викладений на 22 сторінках. 

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ


У Вступі розкривається актуальність теми дисертаційного дослідження, зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами, вказується мета і завдання дослідження, його об’єкт, предмет і методи, формулюється наукова новизна та основні положення, які виносяться на захист, висвітлюється практичне і теоретичне значення, надається інформація про апробацію результатів дослідження, зазначаються публікації за темою дисертації.


Перший розділ «Виникнення та становлення інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно в Україні та за кордоном» складається з двох підрозділів і присвячений дослідженню питань становлення інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно в Україні, а також особливостям правового регулювання державної реєстрації речових прав на нерухоме майно за законодавствами зарубіжних країн. 

У підрозділі 1.1. «Генезис правового регулювання державної реєстрації речових прав на нерухоме майно в Україні» висвітлено історичні передумови виникнення державної реєстрації прав на нерухоме майно починаючи з часів Київської Русі й до теперішнього часу. На підставі історичного дослідження витоків інституту укріплення речових прав встановлено, що всі існуючі редакції Руської Правди детально не регламентували питання реєстрації. Однак в її Поширеній редакції для захисту права власності застосовується інструмент надання речі індивідуально визначених ознак, що проявлялось у формі відповідних позначок на майні (земельні ділянки, якими володів князь, від інших відділялися межами; право власності на рухоме майно фіксувалося позначками на бортних деревах), що, на думку автора, можна сприймати як перші наміри встановлення ознак реєстрації об’єктів рухомого та нерухомого майна.

Аналіз норм Литовських статутів дав підстави для висновку про наявність у Великому князівстві Литовському витоків правового регулювання на вищому законодавчому рівні обліку нерухомого майна та порядку державного посвідчення права власності на нього.

Нормативно-правові джерела підтверджують, що на початкових етапах розвитку давньоукраїнської державності відсутня чітка регламентація порядку реєстрації речових прав. Перші ж спроби законодавчо формалізувати право власності на основі правовстановлюючих документів прослідковуються починаючи з ХVI ст., коли процедура реєстрації почала здійснюватись на базі спеціального реєстру в формі книг, до яких вносились відомості про власника та основні характеристики нерухомого майна.

Дослідження післяреволюційного періоду еволюції системи реєстрації нерухомого майна та прав на нього в Україні свідчить, що поступово основним об’єктом реєстрації стає будівля, споруда, приміщення, правовий режим яких юридично відокремлюється від відповідних земельних ділянок унаслідок виникнення та розвитку нових видів нерухомого майна (відокремлених приміщень, споруд, квартир). Цей досвід довів свою ефективність, він полягає у необхідності подальшого реформування національної системи реєстрації права власності на об’єкти нерухомого майна шляхом збереження юридичної самостійності окремих об’єктів нерухомості.

У дисертації обґрунтовується, що в сучасному українському законодавстві обмеження та обтяження принципово не розмежовуються. Ці поняття в різних законах вживаються з різним значенням. Застосування обмежень та обтяжень ставиться в залежність від класифікації речей на рухомі та нерухомі. Обмеження встановлюються згідно із законодавством щодо нерухомих речей, а обтяження – щодо рухомих. Обмеження права власності стосуються, насамперед, заборони розпоряджання ним, а обтяження – користування й розпоряджання. Наразі в Україні створено законодавчу базу державної реєстрації нерухомого майна та прав на нього, яка, поряд з цим, потребує значного вдосконалення в частині об’єктного та суб’єктного складу, спираючись на позитивний досвід деяких країн світу.

 У підрозділі 1.2. «Характеристика правового регулювання державної реєстрації речових прав на нерухоме майно за законодавствами зарубіжних країн» аналізуються системи реєстрації прав на нерухомість, що сформувалися в світовій практиці, та досвід правового регулювання даних правовідносин.

Проведений аналіз дає підстави для висновку, що найбільш поширеними у світі системами реєстрації прав на нерухоме майно є актова та титульна. Сутність актової системи полягає в тому, що в правочинах із нерухомістю держава бере на себе виключно функцію реєстрації самого факту здійснення правочину певного змісту між певними особами. В цьому випадку держава в особі спеціально уповноважених органів не перевіряє законність набуття відчужувачем права власності на нерухоме майно, а тільки фіксує факт правочину з певним об’єктом. Обов’язок з перевірки наявності правових підстав відчужувача на нерухоме майно покладається на нотаріусів та юристів, які, між тим, не дають повну гарантію достовірності прав власника, володільця, дефекти таких прав згодом можуть стати підставою для оскарження як самого правочину, так і його державної реєстрації. Отже, використання такого досвіду правового регулювання реєстрації прав на нерухомість в Україні у сучасний період недоцільне. Більш досконалою для застосування в Україні видається титульна система, де основою є реєстрація прав або титулів.

Аналізуючи законодавчий підхід до реєстрації прав на нерухоме майно в Японії, визначено суттєві відмінні ознаки реєстрації прав у залежності від форми власності. Так, води (річки, моря, озера тощо) за законодавством Японії є суспільними речами (державною власністю), які не можуть бути об’єктом приватних прав, а тому вони не підлягають реєстрації. В той час як за вітчизняним законодавством реєстрації підлягають права на нерухомість незалежно від форми власності – приватної, державної або комунальної. На підставі чого зроблено висновок про необхідність встановлення у вітчизняному законодавстві видових ознак об’єктів права державної власності, права власності Українського народу, оскільки вітчизняний підхід більш спрямований на упорядкування обороту нерухомості.  

 У більшості країн світу державна реєстрація – це юридичний акт визнання та підтвердження державою виникнення, обмеження, переходу або припинення прав на нерухомість, де змістом державної реєстрації виступає не встановлення певного юридичного акту, а здійснення дій, спрямованих на внесення у відповідний реєстр відомостей про речові права, тобто послуг, що надаються з метою упорядкування обороту нерухомості.


Другий розділ «Загальна характеристика нерухомого майна та речових прав на нього» складається з трьох підрозділів і присвячений встановленню особливостей правової природи нерухомості, а також розмежуванню порядку державної реєстрації об’єктів нерухомого майна та прав на нерухоме майно. 


У підрозділі 2.1. «Правова природа нерухомого майна як об’єкта цивільних прав» акцентується увага на особливостях правової природи нерухомого майна, яке виступає об’єктом державної реєстрації. 


Автор відстоює позицію щодо можливості на доктринальному рівні формулювати поняття нерухомості як правової категорії через такі дві складові як: а) специфічні природні властивості об’єкта; б) необхідність правового регулювання відносин з приводу даного об’єкта.


На підставі поширеної в цивілістичній літературі позиції встановлено природний характер поділу майна на рухоме та нерухоме, а дослідження науковців радянського періоду дозволило дійти висновку, що саме необхідність правового регулювання відносин з приводу обороту об’єктів нерухомості формує правову категорію нерухомості з її особливим правовим режимом. 

На думку дисертанта, особливими ознаками правового режиму нерухомості має бути: а) державна реєстрація речових прав на нерухомість; б) більш тривалі строки (порівняно із рухомим майном) набувальної давності; в) особливі вимоги до правочинів з нерухомістю (обов’язкове нотаріальне посвідчення); г) виникнення права власності за договором з моменту державної реєстрації прав на нерухоме майно. 

У дисертації здійснено розмежування понять «нерухома річ», «нерухоме майно» та «нерухомість». Дисертант обґрунтовує, що розділяти поняття нерухома річ і нерухомість немає потреби, а існування двох термінів для позначення одного і того ж поняття можна пояснити усталеною діловою практикою. Натомість наголошується на необхідності розмежування понять «нерухомі речі» та «нерухоме майно», виходячи з того, що поняття речі та майно за ЦК України співвідносяться як частина і загальне.
Також слід розмежовувати поняття «будівля» та «споруда». Запропоновано розуміти їх як родове та видове поняття, а саме: будівлі – це вид споруд, які утворюють певні приміщення, призначені для постійного проживання та перебування людей; інші споруди, у тому числі інженерні, створюються з метою забезпечення виконання певних виробничих процесів. 

Аналізуючи підприємство як об’єкт цивільних прав, зазначається, що підприємство належить до групи нерухомості в силу закону, на яке поширюється правовий режим нерухомості. Автор доводить, що виникнення, обмеження, перехід і припинення прав на підприємство підлягає державній реєстрації пооб’єктно. 

Встановлено, що об’єкт незавершеного будівництва є специфічним об’єктом нерухомості з притаманним йому спеціальним правовим режимом, виходячи з чого, обґрунтовано необхідність вироблення легітимного шляху для переходу права власності на об’єкти незавершеного будівництва через законодавче визначення прозорих умов реєстрації прав власності  на об’єкти незавершеного будівництва. 

У підрозділі 2.2. «Об’єкти нерухомого майна, що підлягають державній реєстрації» встановлено, що традиційно вітчизняне законодавство, судова практика та цивільно-правова доктрина розглядають нерухоме майно як особливий об’єкт цивільних прав, обіг якого потребує спеціального правового регулювання. 

Виходячи з переліку об’єктів нерухомого майна, що розташовані на земельній ділянці, визначеного статтею 5 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», установлено, що тільки споруди, визначені п. 4, не відносяться до об’єктів житлової нерухомості, а всі інші об’єкти належать до житлової нерухомості. З огляду на це, автор вважає найбільш вдалим використання терміну «житло» як узагальнюючої, родової категорії, що має практичне значення і має бути закріплене в Законі України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», так як воно закріплене в главі 28 ЦК України «Право власності на житло». 

У роботі обґрунтовується необхідність, на понятійному рівні, визначення терміну «житло» та відмежування його від понять «будівля», «споруда», що сприятиме систематизації термінології у нормативних документах. Цей термін є найбільш уніфікованим поряд з іншими термінами, що також вживаються: «житловий будинок», «житлове приміщення» тощо та охоплює всі існуючі об’єкти житлової нерухомості. Виділення ознак житла дозволяє безпомилково визначити цей об’єкт права серед інших споруд з урахуванням притаманних йому специфічних якостей і виокремлювати від інших об’єктів житлової нерухомості.

Аргументовано необхідність розмежування понять „вбудоване нежитлове приміщення”, „допоміжне приміщення” в житловому будинку та підсобні приміщення в квартирі. Вбудоване нежитлове приміщення – це приміщення в структурі житлового будинку, що не відносяться до житлового фонду, можуть бути зареєстровані як об’єкти нерухомості та відповідно є об’єктами цивільного обороту. Допоміжні приміщення – це приміщення, призначені для забезпечення експлуатації будинку та побутового обслуговування його мешканців. Підсобні приміщення квартири – це приміщення, призначені для гігієнічних або господарсько-побутових потреб мешканців, а також передпокій, внутрішньо квартирний хол, коридор тощо. Підсобні приміщення не можуть бути житлом і не підлягають окремій державній реєстрації, так як вони не призначені для належного проживання там фізичних осіб, а становлять лише додаток до основної жилої площі.

У підрозділі 2.3. «Права, що підлягають державній реєстрації» розглядаються особливості державної реєстрації речових прав. При цьому відзначено, що якщо в статті 4 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» мова йде про реєстрацію прав та обтяжень, то за ст. 5 – про реєстрацію об’єктів нерухомості.

Положення зазначеного закону України дають підстави автору вважати, що зареєстровані речові права мають пріоритет над незареєстрованими. Також виявлено, що недоліком Закону України «Про державну реєстрацію речових прав  на нерухоме майно та їх обтяжень» є відсутність чітко визначених правових наслідків щодо речових прав на нерухоме майно, які не зареєстровані в установленому порядку, але можуть бути зареєстровані через певний проміжок часу в момент подання всіх необхідних документів.

Запропоновано використати досвід ФРН, за яким набувальна давність на нерухомість визнається за фактом державної реєстрації. Зважаючи на це, ч. 2 ст. 344 ЦК України, яка визначає, що особа, яка заявляє про давність володіння, може приєд​нати до часу свого володіння увесь час, протягом якого цим майном володіла особа, чиїм спадкоємцем (правонаступни​ком) вона є, необхідно виключити, оскільки між ЦК України та Законом України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» прослідковуються певні суперечності між реєстрацією права власності та реєстрацією права правомірного володіння нерухомим майном. 

Аналіз системи речових прав за цивільним законодавством України дає підстави для висновку про необхідність створення єдиного реєстру прав на нерухоме майно, в якому мають бути об’єднані всі дані існуючих державних реєстрів, що стосуються речових прав на нерухоме майно, обмежень, заборон та арештів нерухомого майна тощо. На думку автора, це забезпечить створення єдиної системи державної реєстрації прав на нерухоме майно, належний рівень захисту майнових прав та інтересів власників, користувачів нерухомого майна, а також інших суб’єктів цивільних відносин і прискорить цивільний обіг нерухомості. 
Третій розділ «Правове регулювання здійснення державної реєстрації речових прав на нерухоме майно» складається з двох підрозділів і присвячений дослідженню встановлення галузевої природи норм і правовідносин з приводу державної реєстрації та визначенню перспектив розвитку інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно.
У підрозділі 3.1. «Загальні положення державної реєстрації речових прав на нерухоме майно» досліджуються відносини, що складаються під час проведення державної реєстрації (відносини між фізичними та юридичними особами з приводу набуття, зміни та припинення цивільних прав і обов’язків на нерухоме майно та відносини, що складаються між реєстраторами та учасниками цивільних правовідносин).

Виходячи з чого, систему державної реєстрації прав на нерухоме майно запропоновано розглядати як комплекс урегульованих правом суспільних відносин, одні з яких є майновими, цивільно-правовими відносинами (відносини з приводу виникнення, зміни та припинення прав на нерухомість), інші відносини носять публічно-правовий характер, але, разом із тим, забезпечують оборот нерухомості та захист його суб’єктів.

При вирішенні питання про місце інституту державної реєстрації прав на нерухоме майно обґрунтовано, що державна реєстрація є елементом складного цивільно-правового юридичного складу, оскільки з державною реєстрацією пов’язується встановлення, зміна або припинення цивільних прав на нерухоме майно, в той час як адміністративний акт, яким є державна реєстрація, так би мовити введено (запозичено) в цивільно-правову матерію. Публічно-правові відносини, які становлять елемент системи державної реєстрації прав на нерухоме майно, носять допоміжний характер, оскільки знаходяться у сфері управління і не носять товарно-грошового характеру.

Аналізуючи законодавчу дефініцію державної реєстрації речових прав на нерухоме майно, аргументовано важливість законодавчого розмежування «акта органу державної влади, що породжує права» та «акта офіційного визнання та підтвердження державою прав», що зумовлено тим, що акт державної влади, який породжує права, є самостійною підставою для виникнення права, в той час як акт офіційного визнання державою прав має іншу мету, в тому числі в конкретних випадках визначати момент виникнення речового права. Крім того, визнання за державною реєстрацією речових прав на нерухоме майно статусу акта органу державної влади, що породжує права, поклало б на державу додаткову відповідальність за можливу шкоду, завдану правам і законним інтересам суб’єктів цивільних правовідносин.

У дисертації аргументується необхідність створення єдиної інформаційної системи, зважаючи на прийняття Закону України «Про доступ до публічної інформації», що дозволить визначеним законом України суб’єктам отримувати виключно та єдино достовірні відомості про правове становище того чи іншого об’єкта нерухомості. Тобто, користувачі публічної інформації повинні мати відкритий, прямий і прозорий доступ до системи для реєстраційних цілей та одержання інформації, а орган реєстрації має надавати відомості, що містяться в Єдиному реєстрі прав про будь-який об’єкт нерухомості будь-якій особі, яка пред’явила документ, що посвідчує особу, а також подала відповідну заяву. В той час відомості про зміст правовстановлюючих документів мають надаватися виключно правоволодільцю, а також визначеному законом України колу державних і правоохоронних органів.

Аналіз системи принципів реєстрації речових прав на нерухоме майно, дає підстави вважати, що одним із найважливіших принципів здійснення реєстрації прав на нерухомість є державна гарантія цієї реєстрації. 

У підрозділі 3.2. «Перспективи розвитку інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно в Україні» значну увагу присвячено концепції розвитку інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно. 

В роботі, зважаючи на існуючі нині труднощі, зазначається, що при реєстрації права власності на земельну ділянку та будівлю, що знаходиться на ній, державна реєстрація найму будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини) в органі, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно є достатньою і додаткової реєстрації в органах Держкомзему України не потребує, оскільки відхід від «окремої» (окремо земельні ділянки, окремо об’єкти нерухомості, що знаходяться на них) системи державної реєстрації дозволить більш якісно та швидко аналізувати даний реєстр і спростить громадянам саму процедуру державної реєстрації, яка в цьому випадку здійснюватиметься за принципом «єдиного вікна». В той час як сьогодні особа змушена окремо реєструвати право власності на земельну ділянку та на будівлю, що знаходиться на ній.

Зважаючи на це, необхідне об’єднання цих двох інститутів (реєстрації прав на земельні ділянки та реєстрації прав на будівлі, споруди тощо) в єдиний цивільно-правовий інститут реєстрації прав на нерухоме майно, в межах якого запропоновано визначати два окремих субінститути (дві окремі підсистеми) реєстрації прав на нерухомість, а саме: а) субінститут (підсистема) реєстрації прав на земельні ділянки та б) субінститут (підсистема) реєстрації прав на будівлі, споруди та інші об’єкти. 

Аналізуючи необхідність внесення змін до чинного законодавства в сфері визначення правового режиму об’єктів незавершеного будівництва, запропоновано функції перевірки оборотоздатності об’єкта незавершеного будівництва покласти на органи місцевого самоврядування. 

ВИСНОВКИ

У висновках наведено сформульовані в дисертації теоретичні узагальнення і нове вирішення наукового завдання, що полягає у комплексному дослідженні інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та формування на цій основі висновків і пропозицій щодо вдосконалення цивільного законодавства України. 

Основні результати дисертаційного дослідження полягають у наступному:

1.  Обґрунтовано, що основною метою інституту державної реєстрації прав на нерухоме майно є закріплення ефективної системи обороту нерухомості, а основна ідея державної реєстрації полягає в забезпеченні суб’єктивних цивільних прав приватних осіб. На підставі чого запропоновано висновок, що державна реєстрація є способом закріплення права власності та інших речових прав на чуже майно, а відносини сторін, пов’язані з державною реєстрацією, за предметом і методом правового регулювання є цивільно-правовими.

2. Для уникнення подвійного тлумачення понять «нерухомість», «нерухоме майно», «нерухома річ» запропоновано внести зміни до ЦК України, а саме ч. 1 ст. 181 ЦК України викласти наступним чином: 

«До нерухомих речей (нерухомість) належать земельні ділянки, а також об’єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни їх призначення. 

До нерухомого майна належать нерухомі речі та їх сукупність у випадках, установлених законом».

3. Аргументовано, що для усунення колізій чинного законодавства в сфері визначення правового режиму об’єктів незавершеного будівництва необхідно внести зміни до чинного законодавства з метою його узгодження та удосконалення. Для цього ч. 3 ст. 331 ЦК України запропоновано викласти в наступній редакції:

«До завершення будівництва (створення майна) особа, яка є замовником будівництва, вважається власником матеріалів, обладнання тощо, які були використані в процесі цього будівництва (створення майна).

У разі необхідності особа, зазначена в абзаці першому цієї частини, може звернутися до місцевої ради або уповноваженого нею органу за місцезнаходженням об’єкта незавершеного будівництва із заявою про видачу свідоцтва про право власності на об’єкт незавершеного будівництва, яке видається на підставі документів, що підтверджують право власності або користування земельною ділянкою для створення об’єкта нерухомого майна, дозволу на будівництво об’єкта нерухомого майна, проектно-кошторисної документації, за умови досягнення ступеню готовності об’єкта понад сорок відсотків. Право власності на об’єкт незавершеного будівництва виникає з моменту реєстрації свідоцтва про право власності на об’єкт незавершеного будівництва органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно».

 4. Обґрунтовано необхідність приведення у відповідність положення ЦК України та Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» у частині переліку прав на чуже майно шляхом внесення змін у ст. 4 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав  на нерухоме майно та їх обтяжень», а саме:
Речові права виникають на підставах, установлених Цивільним кодексом України і виданими відповідно до нього законами. 

Перелік речових прав та їх зміст визначається виключно Цивільним кодексом України. 

Порядок здійснення речових прав визначається Цивільним кодексом України і виданими відповідно до нього законами. 

Речові права, що обтяжують речі (майно), обмежують їх власників у пануванні над відповідними речами (майном) і слідують за річчю.

Зареєстровані речові права мають перевагу перед іншими майновими правами на відповідні речі (майно).  

У разі порушення речових прав вони підлягають речово-правовому захисту. 


Речові права на чужі речі підлягають державній реєстрації (обліку) і виникають та припиняються з моменту такої реєстрації.


5. Для єдиного застосування юридичної термінології в ст. 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав  на нерухоме майно та їх обтяжень» запропоновано визначити поняття житлової нерухомості, а саме: «житлова нерухомість – об’єкти, призначені та придатні для постійного в них проживання, розташовані на земельній ділянці, які пов’язані з нею особливостями функціонального призначення проживання, майнові права та обов’язки, пов’язані з ними».
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АНОТАЦІЯ


Слободянюк С. О. Цивільно-правове регулювання державної реєстрації речових прав на нерухоме майно. – На правах рукопису.


Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право. – Київський національний університет імені Тараса Шевченка, МОНмолодьспорт України. – Київ, 2012.


Дисертація присвячена комплексному теоретичному аналізу правового регулювання державної реєстрації речових прав на нерухоме майно. У роботі виявлено історичні передумови виникнення державної реєстрації прав на нерухоме майно починаючи із часів Київської Русі й до теперішнього часу, аналізуються системи реєстрації прав на нерухомість, що сформувалися в світовій практиці з метою запозичення позитивного досвіду правового регулювання даних правовідносин. Акцентується увага на тому, що у більшості країн світу державна реєстрація – це юридичний акт визнання та підтвердження державою виникнення, обмеження, переходу або припинення прав на нерухомість, де змістом державної реєстрації виступає не встановлення певного юридичного акта, а здійснення дій, спрямованих на внесення у відповідний реєстр відомостей про речові права з метою упорядкування цивільно-правового обороту нерухомості.

У дисертації проведено аналіз норм чинного законодавства та доктринальних поглядів на співвідношення обмежень та обтяжень суб’єктивних цивільних прав. Зосереджено увагу на особливостях правової природи нерухомого майна, яке виступає об’єктом державної реєстрації, здійснено розмежування понять «нерухома річ», «нерухоме майно» та «нерухомість», а також доведено необхідність розмежування понять «будівля» та «споруда». Встановлено галузеву природу норм і правовідносин з приводу державної реєстрації та визначено перспективи розвитку інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно.


Ключові слова: державна реєстрація, нерухоме майно, речові права, право власності, правовстановлюючий документ, обтяження, обмеження, системи державної реєстрації.

АННОТАЦИЯ


Слободянюк С. А. Гражданско-правовое регулирование государственной регистрации вещных прав на недвижимое имущество. – На  правах рукописи. 

 
Диссертация на соискание ученой 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, МОН, молодежи и спорта Украины. – Киев, 2012. 

 
Диссертация содержит комплексный теоретический анализ правового регулирования государственной регистрации прав на недвижимое имущество. Исследование направлено на определение правовой природы государственной регистрации прав на недвижимое имущество как формы закрепления и признания государством прав собственника объектов  недвижимости с целью обеспечения стабильности и эффективности гражданского оборота. 


В диссертации обосновано, что именно необходимость правового регулирования отношений по поводу оборота объектов недвижимости формирует правовую категорию недвижимости с ее особым правовым режимом.


На основе анализа норм действующего законодательства Украины и доктринальных взглядов на соотношение ограничений и обременений субъективных гражданских прав обосновывается необходимость разграничения на законодательном уровне категорий «ограничение» и «обременение» объектов недвижимости, поскольку эти понятия в разных законах используются в разных значениях, а применение ограничений и обременений объектов недвижимости ставится в зависимость от классификации вещей на движимые и недвижимые.

 
В работе обосновывается необходимость определения объекта регистрации путем четкого разграничения регистрации вещных прав, установления исключительного их перечня, разграничения регистрации жилых и промышленных объектов и сооружений. Предлагается на законодательном уровне отдельно закрепить определение термина «жилая недвижимость». Кроме того, в исследовании отстаивается необходимость определения на понятийном уровне термина «жилище», что будет способствовать единой государственной регистрации объектов недвижимости и систематизации терминологии в нормативных документах, отмежевание его от понятий «здание», «сооружение». 


На основе анализа нормативно закрепленного понятия государственной регистрации прав и имеющихся в литературе правовых позиций доказано, что государственная регистрация призвана фиксировать возникновение прав на недвижимость, что позволяет тем самым ввести ее в гражданско-правовой оборот путем перехода прав на объекты. При первичной государственной регистрации прав на объекты недвижимости государство признает права на нее, а при дальнейшей регистрации перехода прав государство подтверждает изменение или прекращение зарегистрированных ранее прав на недвижимость. 


Внимание в работе акцентируется на содержании государственной регистрации, которая состоит в установлении юридического факта путем осуществления действий, направленных на внесение в соответствующий реестр сведений о вещных правах и их обременений с целью упорядочения оборота недвижимости. То есть государственная регистрация, по своему содержанию, не является средством государственного контроля за оборотом недвижимости или способом пополнения государственного бюджета, а, наоборот, основная идея государственной регистрации заключается в обеспечении субъективных гражданских прав физических и юридических лиц.

Рассмотрены также вопросы, связанные с определением особенностей правового режима государственной регистрации объектов незавершенного строительства, воздушных и морских судов, судов внутреннего плавания, космических объектов, предприятий как целостных имущественных комплексов и необходимости государственной регистрации возникновения, ограничения, перехода и прекращения прав на них.

 
Ключевые слова: государственная регистрация, недвижимость, вещные права, право собственности, правоустанавливающий документ, обременение, ограничение, системы государственной регистрации.

SUMMARY

Slobodianiuk S. O. Regulation of State Registration of Iur in Rem in the Sphere of Real Estate in Civil Law. – The Manuscript.

The dissertation to obtain the scientific degree of the Candidate of the legal sciences. – Specialization 12.00.03. – Civil Law and Civil Process; Family Law; International Private Law. – Taras Shevchenko National University of Kyiv. – Kyiv, 2012.

The dissertation presents a complex theoretical analysis of legal regulation of the state registration of ius in rem in the sphere of real estate.
The introductory part discovers historical preconditions which brought to life and developed the legal institute of state registration of real estate property rights starting from the times of Kyiv Rus until nowadays. 

The author analyses the systems of registration of property rights to real estate in various world jurisdictions, reflecting their positive features and suggesting which of them are apt to be incorporated into domestic law.

The author proves that in most countries the registration of property rights to real estate is a legal act by which a state recognises the emergence, restriction, transfer or termination of property rights to real estate; while the essence of the state registration is not to authenticate or authorise a legal fact, but to register the subsequent property rights in order to regulate the civil circulation of immobilities.

The thesis displays the correlation between the restriction and incumbrance of particular civil rights as seen by the effective legislation and legal doctrine.

The author focuses upon the legal nature of real estate as an object of state registration; distinguishes between the terms of «immobility», «real estate», and «immobile thing», proving the necessity to differentiate between the notions of «building» and «an object of construction».

The author summarises on the nature of legal relations in the sphere of state registration and concludes with the prospects of further development of the legal institute of state registration of ius in rem in the sphere of real estate.

Key words: state registration, real estate, property rights, ius in rem, legal document, incumbrance, restriction, the system of state registration.
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