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Тема 1. Право власності в системі речових прав

Зміст.
1. Поняття і види речових прав та відносини власності. 
2. Зміст права власності, його форми та  види за законодавством України. 
3. Значення права власності в контексті формування громадянського суспільства та євроінтеграційних прагнень України.

1. Поняття і види речових прав та відносини власності та проблеми правового регулювання права власності 
Одним із центральних інститутів цивільного права є інститут права власності. Проблематика пов’язана з правом власності є багатогранною, причому кожна з проблем може бути предметом окремого фундаментального дослідження, адже власність є одним із основоположних чинників, що впливає на загальний стан людини, визначає принципи й норми її життєдіяльності, забезпечує відповідний рівень благ, зумовлює відповідну свободу особистості в межах громадянського суспільства та дає особі впевненість у завтрашньому дні.
Римське право розглядало право власності не як стосунки між людьми, групами людей, класами або іншими соціальними утвореннями, а як ставлення людини до індивіда до речі. Право власності визначалося як повне панування над річчю (plena in re potestas). Ця ознака сприяла відокремленню права власності від інших речових прав, які тією чи іншою мірою звужували право власника, зводячи його в окремих випадках до головного права (nudum ius), позбавленого будь-яких значних конкретних застосувань .
Класична римська юриспруденція розкри- вала сутність власності через універсальну формулу – plena in re potestas, тобто, як повну владу над річчю. Однак такий підхід до розуміння сут- ності власності не єдиний. Філософи, юристи, економісти намагалися тлумачити сутність власності та права власності інакше. 

Спробуємо зосередити свою увагу на окремих, найбільш по- ширених ученнях про власність, дослідження яких, на нашу думку, актуальні. Зазначимо, що ще Аристотель стверджував, що приватна влас- ність походить з природи людини, її природної любові до себе. Пізніше Марк Тулій Цицерон зробив висновок про те, що природне право як вищий (природний) закон виникло раніше від будь-якого писаного закону, раніше, ніж була заснована держава. Значний інтерес для нашого дослідження викликають основні ідеї школи природного права. Її основоположники пояснювали сутність держави та права, а також права власності, виходячи з розуміння сутності природного права та суспільного договору.
 Представники школи природного права походження власності пов’язували з умовами первісного договору. Наслідком такого договору стало виникнення суспільної влади та держави, яким люди зобов'язалися підкоряти- ся. Згідно з цим договором люди погодилися взаємно поважати майнові інтереси. Як наслідок, було встановлено суспільний порядок, основою якого є приватна власність. Приватна власність ґрунтується на сутності самої людини разом з волею та рівністю 
Крутий поворот у доктринальних акцентах бачення сутності права власності стався в радянський період, як наслідок колосальних соціальних потрясінь. На відміну від правових конструкцій епохи просвітительства та дореволюційного етапу, доктрина, яка склалася в післяреволюційний період, своє підґрунтя знайшла в марксистському трактуванні власності. Характерною рисою такого трактування було підкреслення примату економічного змісту (економічної природи) власності над її юридичною формою. У свою чергу, економічний зміст власності став однією з фундаментальних підстав становлення та розвитку радянської політекономії . Спроби переведення права власності в розряд суто економічних категорій знайшли своє найбільш яскраве відображення в теорії економічної сутності права власності, яка історично склалась протягом усього радянського періоду включно до розпаду Радянського Союзу. Для розуміння права власності в рамках цієї концепції використовувалися поняття, наповнені виключно економічним змістом. Зазначимо, що лише на початку 1990-х років у радянській цивільній науці почали поступово вимальовуватися обриси принципово нового для радянської правової системи підходу до оцінки відносин власності. Зокрема, відбулася «реабілітація» приватної власності, намітився значний прогрес у поступовому наближенні розуміння цього інституту до того, що властивий для західної традиції права

Реалізація права власності полягає у реалізації правомочностей власника на володіння, користування та розпорядження майном. Відповідно труднощі, пов’язані з реалізацією, також пов’язані або з володінням, або з користуванням, або з розпорядженням належним громадянам на праві власності майном. Особливо дивує відсутність елементарних правових знань багатьох громадян, які в силу свого професійного і соціального становища повинні володіти хоча би елементарними знаннями щодо здійснення права власності. 
У процесі формування поглядів про сутність власності виникло питання про її правовий аспект. Першим, хто дослідив сутність відносин власника до своєї речі, став І.Кант. Його вчення базується на твердженні про те, що річ не має волі, тому право не здатне впливати на неї . 
Основні підходи до визначення поняття та природи власності в цивільних правовідносинах а до своїх речей розглядав також Г. Гегель. На його думку, власність належить визначати через відношення волі людини до речей: «Особа має право вкладати свою волю в кожну річ, що завдяки цьому стає моєю, одержує мою волю, як свою субстанціональну мету, оскільки вона в со- бі самій не має душі: це абсолютне право люди- ни на присвоєння речей. Власність матеріалізується в реальності через безліч осіб, які беруть участь в обміні, і при цьому взаємно визнають один одного». Згідно з ученням Г.Гегеля, власність як вольове відношення окре- мих індивідів, тобто як право, правовідношення власності, виникає в самому акті обміну. Для того, щоб обмінятися речами, потрібно визнати один одного власниками. В основі цих поглядів закладено об'єктивний ідеалізм. Він не дає відповіді на ті ж питання, на які не дають відповіді представники школи природного права. З позицій матеріалістичної філософії питання про природу власності досліджував К.Маркс. Згідно з його вченням, власність є істо- рично визначеною формою суспільних відносин з приводу присвоєння та володіння матеріальними благами. Це ставлення індивіда до умов праці, до своєї власності припускає певне реальне буття індивіда як члена певної племінної організації або колективу. На думку К. Маркса, у кожну історичну епоху власність розвивалася по-різному та за зовсім різних за складом суспільних відносин. «Тому визначити буржуазну власність – значить здійснити щось інше, ніж здійснити опис усіх суспільних відносин буржуазного виробництва». 
Дослідники радянського періоду також ви- ходили з того, що власність – це історично визначена форма суспільних відносин. В економічному розумінні – це не відношення людини до речей, а відносини людей із приводу речей, насамперед з приводу володіння та присвоєння засобів виробництва. Сутність цих відносин полягає у ставленні людини до речей як до своїх. Присвоєння результатів своєї або чужої праці відбувається в процесі виробництва, при використанні та розпорядженні власністю. Зміст економічних відносин розкривається за допомогою категорій володіння, користування та розпорядження . Дослідження пострадянського періоду, як правило, базуються на уявленні про власність, які склалися здебільшого за радянських часів. 
Тобто мова йде про правовідносини власності. Зауважимо, що існує інша концепція, основоположником якої є Ю.С.Гамбаров. Згідно з цією концепцією, власність як економічна категорія – це речі, майно, до якого людина або орга- нізація ставляться як до свого. Однак це ставлення не мало б ніякого змісту, якби його не визна- вали інші власники, і воно не було б юридично закріплене та не користувалося б правовим захистом. На думку дослідника, володіння, користування та розпорядження не вичерпують змісту вла- сності. Власність зберігається в ряді випадків, коли власник позбавлений можливості володіння, користування та розпорядження речами, наприклад, коли майно вилучене в нього та передане на зберігання іншій особі судовим виконавцем
Крутий поворот у доктринальних акцентах бачення сутності права власності стався в радянський період, як наслідок колосальних соціальних потрясінь. На відміну від правових конструкцій епохи просвітительства та дореволюційного етапу, доктрина, яка склалася в післяреволюційний період, своє підґрунтя знайшла в марксистському трактуванні власності. Характерною рисою такого трактування було підкреслення примату економічного змісту (економічної природи) власності над її юридичною формою. У свою чергу, економічний зміст власності став однією з фундаментальних підстав ста- новлення та розвитку радянської політекономії . Спроби переведення права власності в розряд суто економічних категорій знайшли своє найбільш яскраве відображення в теорії економічної сутності права власності, яка історично склалась протягом усього радянського періоду включно до розпаду Радянського Союзу. Для розуміння права власності в рамках цієї концепції використовувалися поняття, наповнені виключно економічним змістом. Зазначимо, що лише на початку 1990-х років у радянській цивільній науці почали поступово вимальовуватися обриси принципово нового для радянської правової системи підходу до оцінки відносин власності. Зокрема, відбулася «реабілітація» приватної власності, намітився значний прогрес у поступовому наближенні розуміння цього інституту до того, що властивий для західної традиції права

Реалізація права власності полягає у реалізації правомочностей власника на володіння, користування та розпорядження майном. Відповідно труднощі, пов’язані з реалізацією, також пов’язані або з володінням, або з користуванням, або з розпорядженням належним громадянам на праві власності майном. Особливо дивує відсутність елементарних правових знань багатьох громадян, які в силу свого професійного і соціального становища повинні володіти хоча би елементарними знаннями щодо здійснення права власності. Закордоном право власності сприймається по-іншому: громадяни розуміють його непорушність, розуміють, де знаходяться межі здійснення права власності і що вони як власники можуть роботи з своїм майном. 
Також закордоном впродовж навчання у школі, ВУЗах, під час перебування у суспільстві загалом у громадян формується розуміння права власності як основного майнового права. Хотілося б відзначити, що в країнах ЄС та США особа ще впродовж навчання формується як громадянин держави у публічних відносинах і водночас як власник – у приватних. Відчуття себе власником зумовлює активну життєву позицію щодо реалізації права власності та нетерпимість до будь-якого, навіть найменшого, його порушення. Зокрема, для прикладу, громадянин Канади, який є українцем за походженням, повернувшись в Україну після десяти років перебування в Канаді, розпочав ремонт у належній йому на праві власності квартирі, але сусідам не сподобалося занадто шумне виконання ремонтних робіт, і вони навідалися до цієї квартири, наразившись на миттєвий спротив збоку власника, який зазначив, що він реалізовує своє право власності і в разі наявності претензій вони можуть бути вирішені в судовому порядку, водночас власник поставив вимогу негайно покинути його приватну власність, бо він викликатиме міліцію. Можливо, враховуючи принципи добросусідства, власник діяв не зовсім правильно, проте як власник він добре розумів зміст належного йому права власності 
2. Зміст права власності, його форми та  види за законодавством України.

Власність посідає особливе місце в суспільному та приватному житті громадян. Практично кожна людина протягом свого життя стикається з тими чи іншими проблемами, пов’язаними з її власністю. Крім того, власність – це той базис, який гарантує життєздатність економіки держави, забезпечує існування і розвиток суспільства загалом.

Право приватної власності, його дієві гарантії, надійний і ефективний судовий захист стоять у ряду найважливіших атрибутів правової демократичної держави однак наразі ще не можна з упевненістю говорити про те, що українське законодавство досягло досконалості в питаннях регулювання права власності та забезпечення реальних гарантій прав власників.

Особливо це стосується судового захисту прав власників та виконання судових рішень, які захищають власність. А це одна із основних гарантій права на мирне володіння своїм майном, яка в Україні, на жаль, часто дає збій.

Так, в Україні часто можна спостерігати відсутність єдності судової практики у справах щодо власності та порушення «розумних» строків розгляду справ, що особливо важливо для цієї категорії судових справ.  Крім того, вже багато років існує і не вирішується системна проблема невиконання судових рішень. Поруч із іншими недоліками, які характерні для судової системи в цілому, а також не довіри населення до цієї інституції та невисокого авторитету судів в Україні це введе до суттєвого послаблення гарантій прав власників.

Водночас є певні позитивні зміни щодо державної реєстрації прав власності на нерухоме майно, яка також є важливою в контексті забезпечення гарантій права на мирне володіння своїм майном. Досить багато було зроблено щодо створення єдиного реєстру речових прав, а також прозорості його функціонування і доступності інформації у ньому. Крім того, дещо було спрощено процедури здійснення реєстрації прав власності та зменшення часу необхідного для такої реєстрації. Це відбулося у тому числі за рахунок залучення більшої кількості інституцій, які мають право щодо реєстрації прав власності на нерухоме майно.

У 2017 році держава знову не зробила достатньо для того, щоб ввести вільний ринок землі і зняти обмеження, яке фактично позбавляє можливості для людей використовувати свою власність.  Попри, неодноразові висловлювання вищих посадових осіб держави щодо необхідності зняття мораторію на продаж сільськогосподарської землі цей мораторій існував протягом цього року і був продовжений на наступний рік.

Небезпечними були спроби внесення змін у законодавство щодо вилучення майна з мотивів суспільної необхідності, яке не тільки не виправляло існуючі у цьому законодавстві проблеми, але створювало б десяток інших не менш складних проблем у цій сфері. Також далеко не досконалим було прийнято законодавство, яке регулює відносини власності у сфері об’єднань співвласників багатоквартирних будинків.
Окремі дослідники роблять припущення про недоцільність проведення розмежування між власністю та правом власності. Наприклад, В.П. Шкредов вважає, що власність як особлива економічна категорія не існує і мова про неї може категорію [28, c.103]. Заперечення існування власності як економічної категорії дослідник аргументує тим, що власність проявляється у всій системі виробничих відносин, тому неможливо її відокремити в якості самостій- ної економічної категорії. Як підтвердження абсу- рдності такого погляду опоненти зазначають, що саме тому, що власність як економічна категорія проявляється у всій системі виробничих відносин, її необхідно виділяти як економічну категорію, щоб з'ясувати її зміст. Отже, економічні відносини власності – це історично сформований тип суспільних відносин, в межах яких здійснюється присвоєння за- собів виробництва та його результатів – у тому числі предметів споживання. Їх суть полягає у відносинах присвоєння та забезпечення стану присвоєння предметів і благ у межах певної суспільно-економічної формації. Економічні відносини власності регулюються нормами права. Сукупність норм права, які закріплюють належність певного майна відповідним фізичним або юридичним особам, дер- жаві або іншим публічним утворенням, визнача- ють їх правомочності та забезпечують захист прав і законних інтересів власника утворюють право власності в об'єктивному розумінні. Конк- ретні правомочності власника речей володіти, користуватися та розпоряджатися ними є право власності в суб'єктивному розумінні. Аналіз джерел свідчить, що наука цивіль- ного права та цивільне законодавство зарубіжних країн не проводять розмежування між власністю як економічною категорією та правом власності. Тобто термін «власність» наче припускає розуміння «права власності». 
Відповідно до ч. 1 ст. 317 ЦК власникові належать права володіння, користування та розпорядження своїм майном. Правомочність володіння розуміють як передбачену законом (тобто юридично забезпечену) можливість мати (утримувати) в себе певне майно (фактично панувати над ним, зараховувати на свій баланс і под.). Правовомочність користування означає передбачену законом можливість використовувати, експлуатувати майно, отримувати від нього корисні властивості, його споживання.

Правомочність розпорядження означає юридично забезпечену можливість визначення і вирішення юридичної долі майна шляхом зміни його належності, стану або призначення (відчуження за договором, передача у спадщину, знищення, переробка і т. ін.).

У сукупності ці правомочності вичерпують усі надані власнику можливості. Причому інколи всі разом або деякі з них можуть належати і не власнику, а іншому володільцю майна, наприклад, довірчому власнику майна, орендатору тощо. На відміну від прав власника, правомочності іншого законного володільця, навіть зі схожими правомочностями власника, не тільки не виключають прав самого власника на це майно, а й зазвичай виникають із його волі і в передбачених ним межах (наприклад, договір найму, договір управління майном) .

Згідно з нормою ст. 319 ЦК власник володіє, користується і розпоряджається своїм майном на власний розсуд. Він сам вирішує, що робити зі своїм майном, керуючись виключно власними інтересами, здійснюючи щодо цього майна будь-які дії, які не повинні суперечити закону і не порушують прав інших осіб та інтересів суспільства. Діяльність власника може бути обмежена чи припинена або власника може бути зобов’язано допустити до користування його майном інших осіб лише у випадках і в порядку, встановлених законом. Тобто правомочності власника не є безмежними, закон може встановлювати певні обмеження здійснення права власності. Такі обмеження встановлюються з метою забезпечення рівноваги в суспільстві та здійснення майнових прав усіма суб’єктами права.

Через категорії «межі здійснення суб’єктивних цивільних прав» та «обмеження здійснення суб’єктивних цивільних прав» у законі встановлюється така поведінка власника, яка не суперечить актам цивільного законодавства. Власник майна повинен враховувати межі та обмеження цивільних прав. Межі здійснення цивільних прав фактично виражаються у формулі «дозволено все, що прямо не заборонено законом», а обмеження (заборони), які мають найбільш загальний характер і які особа-власник повинна враховувати у своїй поведінці, конкретизуються у ст. 13 ЦК».

Так, обмеження встановлюються щодо окремих суб’єктивних прав як засіб стримання особи-власника при здійсненні ним цих прав з урахуванням необхідності дотримання прав інших осіб (при праві переважної купівлі) або суспільних інтересів (збереження пам’яток культури, історичних цінностей).

Зокрема, власник земельної ділянки не вправі використовувати її не за цільовим призначенням або з порушенням екологічних вимог (статті 91, 143, 144 Земельного кодексу; далі – ЗК). Цільове призначення мають також житлові приміщення, які власник має право використовувати для власного проживання, проживання членів своєї сім’ї, інших осіб і не має права використовувати їх для промислового виробництва (статті 6, 189 Житлового кодексу; далі – ЖК, ст. 383 ЦК). Власник земельної ділянки повинен утримуватися від порушення прав особи, в інтересах якої встановлений сервітут (ч. 2 ст. 319, ст. 404 ЦК); власник пам’ятки культурної спадщини – від її пошкодження або знищення (ст. 352 ЦК).

Таким чином, аналіз законодавства дає підстави для висновку: абсолютність прав власника зовсім не означає, що ніхто і ніколи не може їх обмежити. Разом із тим, як вбачається зі ст. 319 ЦК, обмеження права власності не підлягають розширеному тлумаченню.

Закріплений у п. 1 ч. 2 ст. 319 ЦК принцип, відповідно до якого дії власника щодо його майна не повинні суперечити закону, є загальним універсальним обмеженням прав власника. Відсутність прямої заборони в законі надає власнику широке коло можливостей для здійснення права власності, в той час як заборона на здійснення певних дій є механізмом стримання власника. Так, держава стримує власника, коли встановлює обмеження в цивільному обороті певного майна (наприклад, вогнепальної та іншої зброї тощо).

Надаючи власнику право вчиняти з власним майном будь-які дії, у т. ч. його знищення, закон обмежує власника у виборі способу знищення майна з тим, щоб обраний спосіб був безпечним для оточення і навколишнього середовища. Наприклад, власник не може знищити свій будинок шляхом підпалу чи вибуху, оскільки виникає загроза пожежі або пошкодження сусідніх будинків чи життю та здоров’ю інших осіб.

Законом встановлено обмеження прав власника також іншого характеру. Наприклад, у ч. 5 ст. 373 ЦК зазначено, що власник земельної ділянки може використовувати на свій розсуд все, що знаходиться над і під поверхнею цієї ділянки, якщо інше не встановлено законом та якщо це не порушує прав інших осіб. Однак, право власності особи на земельну ділянку поширюється лише на поверхневий (ґрунтовий) шар у межах цієї ділянки, на водні об’єкти, ліси, багаторічні насадження, які знаходяться на ділянці, а також на простір над і під поверхнею ділянки, висотою і глибиною, необхідними для зведення житлових, виробничих та інших будівель і споруд. Разом із тим право власності особи не поширюється на надра (статті 14, 16 Закону від 27 липня 1994 р. № 132/94-ВР «Про надра»), у зв’язку з чим власник земельної ділянки обмежений у праві видобутку надр, що знаходяться під поверхнею його земельної ділянки. Власник земельної ділянки також не може претендувати на повітряний стовп над земельною ділянкою» .

Так, відповідно до ст. 52 Закону від 25 червня 1991 р. № 1264-ХІІ «Про охорону навколишнього природного середовища» громадяни та інші особи зобов’язані додержувати правил транспортування, зберігання і застосування засобів захисту рослин, стимуляторів їх росту, мінеральних добрив, нафти і нафтопродуктів, токсичних хімічних речовин та інших препаратів, з тим щоб не допустити забрудення ними або їх складовими навколишнього природного середовища і продуктів харчування.

Підсумовуючи, слід дійти висновку, що межі здійснення цивільних прав визначають правомірну поведінку особи, оскільки її дії в межах цивільних прав підлягають правовому захисту, на відміну від дій, вчинених поза межами права.

Усі зазначені вище та проаналізовані положення чинного законодавства кореспондуються з нормами статей 13, 41 Конституції і ст. 1 Першого протоколу до Конвенції, якими закріплені основні принципи здійснення права власності та його обмеження:

по-перше, встановлено право безперешкодно і в повному обсязі здійснювати правомочності власника щодо свого майна,

по-друге, визначено межі допустимого розумного втручання держави у здійснення правомочностей власника. Причому таке втручання повинно бути законним і має здійснюватися з дотриманням принципу справедливого балансу між публічними і приватними інтересами.

Зазначені принципи сформулювано і в рішенні Європейського Суду з прав людини у справі «Спорронг і Лоннрот проти Швеції» (23 вересня 1982 р.), відповідно до якого суд повинен визначити, чи було дотримано справедливий баланс між вимогами інтересів суспільства і вимогами захисту основних прав людини. Забезпечення такої рівноваги є невід’ємним принципом Конвенції в цілому і також відображено у структурі ст. 1 Першого протоколу.

 Варто нагадати, що більшість сучасних дослідників цивілістів розглядають власність в економічному розумінні як «відношення особи до приналежної йому речі як до своєї». На нашу думку, це і є володіння у сучасному розумінні. Найбільше повно сутність володіння розкрив Шарль Майнц. Він писав: «Перш ніж говорити про речові права, ми зобов'язані сказа- ти кілька слів про владу, яку людина може здійс- нювати над річчю, відволікаючись від питання, чи мала вона чи ні право її здійснювати. Ця фізи- чна влада людини над річчю називається володінням. Володіння містить, отже, два елементи, які однаково присутні у власності, а саме: воля людини й річ, підлегла цій волі. Але власність вимагає відповідності важливій істотній умові, щоб річ була підкорена нашій волі визнаним способом і гарантована законом. Для того щоб було реалізовано володіння, досить, щоб ми мали владу розпоряджатися річчю, при цьому зовсім не важливо, чи ця влада повинна відповідати праву чи ні». Таким чином, володіння це фактичне панування особи над річчю, поєднане з наміром відноситися до речі як до своєї. 
При такому розумінні володіння немає істотних від- мітностей між ним та власністю в економічному розумінні. Ще Р. Ієринг стверджував, що володіння – подоба власності. Тому ми пропонуємо категорію «власність в економічному розумінні» використовувати в науковому обігу як синонім до категорії володіння. У цивілістичних дослідженнях, перш ніж розкривати поняття права власності, варто говорити про володіння як фактичне ставлення людини до речі. Висновки. На нашу думку, немає необхід- ності проводити розмежування між власністю в економічному розумінні та правом власності як юридичною категорією. Немає необхідності також зосереджувати увагу на особливостях кате- горії «власність в економічному змісті», тому що вона може бути успішно замінена «володінням», добре відомою категорією цивільного права, тому що «власність в економічному розумінні» та «володіння» за своїм змістом фактично збігаються. Щодо співвідношення права власності й пра- ва володіння, то вони за своїм змістом збігаються, тому право володіння не може бути елемен- том змісту права власності. Володіння належить розглядати як фактичного відношення, як цілком самостійну категорію цивільного права.
3. Значення права власності в контексті формування громадянського суспільства та євроінтеграційних прагнень України.

Серед основних прав, свобод та обов’язків людини і громадянина центральне місце займає право власності – сукупність правових норм, які регулюють відносини, пов'язані з володінням, користуванням і розпорядженням власником належним йому майном на свій розсуд і у своїх інтересах, усуненням усіх третіх осіб від протиправного втручання у сферу його володіння цим майном, а також обов'язки власника не порушувати прав та законних інтересів інших осіб.

Ніхто не може бути протиправно позбавлений права власності. Право приватної власності є непорушним. Захист і охорона права власності є однією з найголовніших функцій держави.

Конвенцією про захист прав людини і основоположних свобод (1950 р.), ратифікованою Законом від 17 липня 1997 р. № 475/97-ВР (далі – Конвенція), зокрема ст. 1 Першого протоколу до неї (1952 р.) передбачено право кожної фізичної чи юридичної особи безперешкодно користуватися своїм майном, не допускається позбавлення особи її власності інакше як в інтересах суспільства і на умовах, передбачених законом і загальними принципами міжнародного права, визнано право держави на здійснення контролю за користуванням майном відповідно до загальних інтересів або для забезпечення сплати податків чи інших зборів або штрафів.

Альянс прав власності, починаючи з 2007 року, щорічно готує та видає Міжнародний індекс прав власності. Індекс оцінює права та можливість громадян мати і захищати приватну власність у різних країнах світу. Ранжування країн здійснюється за трьома основними компонентами: правове і політичне середовище, права матеріальної власності та права інтелектуальної власності. За підсумками 2016 року рейтинг нашої держави, на жаль, є дуже низьким: вона, отримавши 3,9 балів із 10 можливих, знаходиться у найнижчій, «червоній зоні» та займає 115 місце серед досліджених 128 країн світу.
Серед причин низького рівня захищеності права власності є недосконала система державної реєстрації права власності на нерухоме майно і в цьому році це проявилося особливо гостро в контексті слабкої захищеності «нових» процедур від протиправного втручання, яке привело до підвищення кількості «рейдерських» захоплень.
Залишаються величезними проблеми із судовим захистом права на мирне володіння своїм майном. Це стосується як процедур судового захисту так і в більшій степені невиконання рішень національних судів, що стосуються захисту власності. Проблема не вирішується роками і особливого прогресу поки, що не видно. Величезні борги держави по невиконаним рішенням переносяться з року в рік і все більше і більше людей стикається з низьким рівнем судового захисту власності в Україні, що часто нівелює саме це право.
Значно погіршує стан щодо захисту права власності на сході України ситуація збройного конфлікту через підвищений ризик її втрати та суттєве зменшення можливості захисту порушеного права, у т. ч. у судовому порядку. Не менш плачевною є ситуація з окупацією частини України, яка вже призвела до фактичного незахищеності права власності на цій території.
Можливість впровадження конфіскації без рішення суд у 2015 році, а саме ЗУ «Про внесення змін до Кримінального процесуального кодексу України щодо окремих питань накладення арешту на майно з метою усунення корупційних ризиків при його застосуванні є ще однією із реальних загроз щодо забезпечення права власності». 
Не менші питання викликає бездіяльність держави щодо правового регулювання земельних  правовідносин. Цього року черговий раз була продовжена дія мораторію на продаж сільськогосподарської землі, а законодавство необхідне для того щоб врегулювати основні аспекти формування ринку землі залишається не прийнятим. Все це призводить до ситуації коли саме власники земельних ділянок залишаються у найгіршому становищі, права власності яких залишаються обмеженими..

Власність є своєрідним каналом зв’язку окремої особи із суспільством, оскільки людські цінності – це цінності людини, яка завжди жила у тій чи іншій спільноті (котра створювала їй необхідні для життя умови і робила її людиною), прагнення індивіда набути приватну власність, збільшити її розміри має свою діалектичну протилежність – піклування про загальний добробут спільноти, суспільства загалом. Вона має принципове значення насамперед для економічного розвитку суспільства. Приватний інтерес є рушійною силою розвитку суспільного виробництва, зростання добробуту усього соціуму і відповідно позитивних зрушень у соціальній сфері.
4. Форми права власності за законодавством України 
Традиційно поділ права власності на види проводиться за формами власності або за суб'єктами права власності.  Відповідно до такого підходу Конституція передбачає три економічні форми власності: приватну, державну, комунальну. Ці економічні відносини опосередковуються правом приватної власності, правом державної власності, правом комунальної власності.

Проте різновидів права власності у Конституції згадується більше: передбачені право власності українського народу (ст.13), право державної власності (ст.14), право приватної власності (ст.41), право власності Автономної Республіки Крим (ст.138), право комунальної власності як власності територіальних громад (ст.142).

У ст.ст.324-327 ЦК не міститься спеціального правила про поділ права власності на види, але як і в Конституції, у них ідеться про право власності українського народу, право приватної власності, право державної власності та право комунальної власності.

Слід звернути увагу на те, що в цьому разі критерієм є суб'єктний склад відносин власності, а не форми власності. Такий висновок випливає з того, що і Конституція, і ЦК згадують право власності українського народу, яке не є окремою економічною формою власності, але характеризується належністю майна спеціальному суб'єкту права власності.

Слід зазначити, що ЦК не згадує окремо право власності Автономної Республіки Крим. З точки зору розрізнення форм власності це начебто логічно, оскільки такої економічної форми не існує.

Проте власність Автономної Республіки Крим не можна вважати Державною, оскільки вказана Республіка не є державою. Водночас майно, яке належить Автономній Республіці Крим, не можна вважати таким, що перебуває у комунальній власності, оскільки зазначена Республіка не є територіальною громадою.

Хоча, як зазначалося вище, традиційною для вітчизняної цивілістики є класифікація права власності залежно від форм власності та від суб'єктів права власності, проте така класифікація можлива й за іншими ознаками. Зокрема, залежно від кількості суб'єктів, що мають право власності на один і той самий об'єкт, варто розрізняти:

індивідуальне право власності; 

право спільної власності. 

Слід зазначити, що фактично врахування відмінностей між двома вказаними видами власності завжди мало місце у практиці законотворчості, починаючи з часів римського права. Проте у науковій та навчальній літературі право спільної власності не розглядалося як таке, що має ознаки самостійного виду, а лише констатувалася його наявність та давалася (як правило, дуже детальна) характеристика Такий стан речей можна пояснити тим, що у радянському цивільному праві не допускалася спільна власність різних форм, а отже, спільна власність виглядала як різновид правового режиму права власності у межах однієї форми власності. В умовах, коли зазначені обмеження відпали і отримав законодавче закріплення принцип рівності усіх форм власності (суб'єктів права власності), немає жодних перешкод для класифікації права власності на індивідуальне і спільне (з великою кількістю осіб).

Залежно від особливостей об'єкта правовідносин власності потрібно розрізняти: право власності на загальні (звичайні) об'єкти цивільних прав; право власності на спеціальні об'єкти цивільних прав. 

До першого можна віднести право власності на будь-які речі приватного права, що вільно перебувають у цивільному обігу і не мають особливостей правового режиму, пов'язаних з особливостями цього об'єкта.

До другого можна віднести право власності на речі приватного права, що спеціально виокремлені в актах цивільного законодавства з метою встановлення особливого правового режиму. Це, наприклад, право власності на землю (гл.27 ЦК), на житло (гл.28 ЦК), на речі, обмежені у цивільному обігу.

2/ Види права власності за суб'єктом

Право власності українського народу. Стаття 324 ЦК відтворює положення ст.13 Конституції, у якій закріплено, що земля, її надра, атмосферне повітря, водні та інші природні ресурси, які знаходяться в межах території України, природні ресурси її континентального шельфу, виключної (морської) економічної зони є об'єктами права власності українського народу.

Оскільки український народ визнається суб'єктом права власності нарівні з іншими учасниками цивільних відносин, постає питання: чи не призведе це до "подвійного" права власності на такий об'єкт, як земля? На думку одних вчених, Конституція відображає ставлення до землі (право на землю) українського народу як до території держави, як до об'єкта природи, а не до конкретних ділянок, розмежованих на земельній території держави для спеціального використання. Інші науковці пропонують розрізняти ті випадки, коли право власності на землю стосується інтересів суспільства в цілому - тоді земля визначається як об'єкт права власності українського народу (відповідно і держави), і ті, коли згідно з Конституцією людині належить і гарантується право власності на землю.

Відповідь на це питання певною мірою міститься в ч.2 ст.324 ЦК, яка встановлює, що від імені українського народу права власника здійснюють органи державної влади та органи місцевого самоврядування у межах, встановлених Конституцією. При цьому зазначені органи не є власниками того майна, що належить до об'єктів права власності українського народу. Повноваження цих органів визначені Конституцією та іншими нормативними актами, але в цілому їх повноваження щодо цього майна стосуються управління ним.

Кожен громадянин має право користуватися природними об'єктами права власності українського народу відповідно до закону. Отже, кожен має гарантований ЦК доступ до користування природними об'єктами права власності українського народу, але таке користування має відбуватися у порядку і у межах, встановлених законом.

Право приватної власності. У ст.325 ЦК зазначається, що суб'єктами права приватної власності є фізичні та юридичні особи, які можуть бути власниками будь-якого майна, за винятком окремих його видів, що відповідно до закону не можуть їм належати.

У разі якщо фізична або юридична особа передає належне їй майно як вклад у товариство, новостворена юридична особа стає власником цього майна, так само як і набутого за іншими підставами Зокрема згідно зі ст.115 ЦК господарське товариство є власником майна, переданого йому учасниками у власність як вклад до статутного (складеного) капіталу. Отже, навіть якщо 100 відсотків акцій акціонерного товариства належать державі чи територіальній громаді, майно цього товариства є об'єктом його права приватної власності. Державі чи територіальній громаді належать корпоративні права участі в управлінні, на отримання дивідендів тощо.

Це правило не поширюється на юридичні особи, створені розпорядчим актом органу державної влади або місцевого самоврядування. І за якими майно закріплюється на праві повного господарського відання чи оперативного управління. Це, зокрема, особи публічного права, які створюються розпорядчим актом Президента України, органу державної влади, органу влади Автономної Республіки Крим або органу місцевого самоврядування (ч.2 ст.81 ЦК).

Склад, кількість та вартість майна, яке може бути у власності фізичних та юридичних осіб, не обмежені. Проте законом може бути встановлене обмеження розміру земельної ділянки, яка може бути у їх власності. Такі правила встановлені у ст. 178 ЦК про недопущення перебування у цивільному обігу (а відповідно і належності на праві приватної власності) окремих об'єктів цивільного права, перелік яких має бути встановлений у законі (об'єкти, вилучені з цивільного обігу). Види майна, яке може належати на праві приватної власності фізичній або юридичній особі, містяться у Переліку видів майна, що не може перебувати у власності громадян, громадських об'єднань, міжнародних організацій та юридичних осіб інших держав на території України, затвердженому Постановою Верховної Ради України від 17 червня 1992 р. "Про право власності на окремі види майна". Законодавством про приватизацію встановлюється перелік об'єктів, що не підлягають приватизації.

Як загальне правило в ч.3 ст.325 проголошується: склад, кількість та вартість майна, яке може бути у власності фізичних та юридичних осіб, не є обмеженими. Але це не означає, що його кількість взагалі є нічим не обмеженою. По-перше, при реалізації цивільних прав, у тому числі й їх набутті, суб'єкти цивільного права не повинні виходити за межі їх здійснення або зловживати своїми правами. Зокрема склад майна, а відповідно і його вартість та кількість, можуть бути обмеженими з метою недопущення неправомірного обмеження конкуренції, зловживання монопольним становищем на ринку, недобросовісної конкуренції, нехтування моральними засадами суспільства тощо.

Право державної власності. У державній власності є майно, у тому числі грошові кошти, яке належить державі Україна.

Від імені та в інтересах держави Україна право власності здійснюють відповідно органи державної влади (ст.326 ЦК). Суб'єктом права державної власності є держава Україна, яка представляє спільні інтереси народу. У ст.13 Конституції закріплено, що право державної власності від імені українського народу здійснюють органи державної влади

До них насамперед належить глава держави - Президент України, який виступає від імені держави у різних правовідносинах, зокрема здійснює право державної власності. Нарівні з Президентом право державної власності здійснює також Верховна Рада України. Вона затверджує Державний бюджет України і здійснює контроль за його використанням, виконує низку Інших повноважень. Повноваження Верховної Ради закріплені у ст.85 Конституції.

Право державної власності здійснює також Кабінет Міністрів України, який керує державною власністю (ст.116 Конституції). Однак діяльність його у цій сфері обмежена. Так, для представництва інтересів держави при укладенні міжнародних економічних договорів Прем'єр-міністр України, міністри повинні мати довіреність, підписану Президентом України.

Здійснюючи зазначені функції, органи державної влади діють не як суб'єкти права власності, а як представники останнього: вони діють не від власного імені і не в своїх інтересах, а від імені й у інтересах держави в цілому, носієм суверенітету та єдиним джерелом влади у якій є її народ. Через органи державної влади здійснюється воля не цих органів, а самого народу, який може висловити свою волю, здійснити свою владу також безпосередньо (ст.5 Конституції).

Коло об'єктів права державної власності не обмежене. Держава може бути власником будь-яких речей, у тому числі вилучених з цивільного обігу і обмежених у обігу. Однак слід нагадати, що речі, вилучені з обігу, не є об'єктами цивільних правовідносин. Тому здійснення права держави з використання таких речей, розпорядження ними тощо не є сферою дії приватного (цивільного) права. Здійснюючі вказані дії, держава виступає як суб'єкт владних відносин, її влада над речами у цьому випадку є виявом властивостей публічної влади. У зв'язку з цим зазначені відносини є сферою дії публічного права з усіма наслідками, що випливають звідси (метод впливу на учасників, принципи, засіб захисту тощо).

Тема 2. Підстави набуття та припинення права власності та реєстрації обєктів  права власності

Зміст

1. Загальні положення набуття права власності
2. Поняття підстав і способів набуття права власності.
3. Підстави припинення права власності

1. Загальні положення набуття права власності.

Право власності належить до таких суб´єктивних прав, які можуть виникнути лише при наявності визначеного юридичного факту або їх сукупності. Юридичний факт — це обставини реального життя, з якими закон пов´язує виникнення, зміну чи припинення права власності. Такі юридичні факти називаються підставами виникнення права власності. Всі юридичні факти прийнято поділяти на дії та події. Дії в свою чергу поділяються на правомірні та неправомірні. Правомірні дії поділяються на адміністративні акти, юридичні вчинки та правочини. Як свідчить практика, найчастіше право власності виникає саме з правочинів — правомірних дій суб´єктів цивільних правовідносин, націлених на виникнення, зміну або припинення відносин власності. Але право власності може виникати і з будь-яких інших юридичних фактів, що не заборонені законодавством. Всі підстави виникнення права власності традиційно поділяють на першопочаткові та похідні. Критерієм такої класифікації є критерій правонаступництва. Згідно з цим критерієм до першопочаткових способів виникнення права власності відносяться такі юридичні факти, що не мають у своїй основі правонаступництва (наприклад, набуття права власності на новостворену річ, привласнення загальнодоступних дарів природи тощо). А до похідних відносяться такі юридичні факти, що базуються на правонаступництві (спадкування, дарування, купівля-продаж тощо). (Див. статті цієї Глави та ком. до них).

загальну презумпцію правомірності набуття права власності. Тобто за загальним правилом право власності вважається таким, що набуте на законних підставах. Право власності може набуватися і на незаконних підставах — таких юридичних фактах, що протирічать закону (наприклад, право власності на майно, набуте незаконним добросовісним набувачем). Суд також при наявності певних юридичних фактів може визнати незаконним набуття права власності і за інших підстав (наприклад, коли право власності набувається в результаті укладення недійсного правочину).

Стаття 329. Набуття права власності юридичною особою публічного права. 1. Юридична особа публічного права набуває право власності на майно, передане їй у власність, та на майно, набуте нею у власність на підставах, не заборонених законом. Юридична особа публічного права створюється розпорядчим актом Президента України, органу державної влади, органу влади Автономної Республіки Крим або органу місцевого самоврядування. Порядок утворення та правовий статус юридичних осіб публічного права встановлюються Конституцією України та законом. На юридичних осіб публічного права у цивільних відносинах поширюються положення ЦК, якщо інше не встановлено законом (див. коментар до статей 81, 82 ЦК). Іншими словами, юридичні особи публічного права виникають в результаті відповідного розпорядження зазначених вище органів державної влади та самоврядування, які також створюють установчі документи такої юридичної особи та передають їй у власність визначене майно. Як правило, таким розпорядчим способом створюються державні (в тому числі казенні) підприємства та установи, а також комунальні (що належать територіальній громаді). Вказані вище органи передають у власність майно таким юридичним особам на підставі і в порядку, що передбачається Законом України «Про передачу об´єктів права державної та комунальної власності» Згідно із статтею 329 ЦК майно належить юридичним особам публічного права на праві власності.

Являючись суб´єктом права власності, юридичні особи публічного права можуть володіти, користуватися і розпоряджатися власним майном за своєю волею, незалежно від волі інших осіб. Тобто такі юридичні особи можуть займатися визначеною діяльністю, в тому ж числі виробничою, з метою отримання прибутку. Такий прибуток, або зароблене майно буде належати такій юридичній особі також на праві власності. Крім того, юридичні особи публічного права можуть набувати у власність майно на будь-яких інших підставах, що прямо не забороняються законом.

Стаття 330. Набуття добросовісним набувачем права власності на майно, відчужене особою, яка не мала на це права. Якщо майно відчужене особою, яка не мала на це права, добросовісний набувач набуває право власності на нього, якщо відповідно до статті 390 Кодексу майно не може бути витребуване у нього. На практиці можливі ситуації, коли майно належить тій чи іншій особі на незаконних підставах, тобто на підставах, заборонених законом. Так, наприклад, особа, яка викрала річ, буде володіти нею на незаконних підставах. Таке володіння буде вважатися незаконним недобросовісним, тому що особа знає, що володіє річчю на незаконних підставах. Якщо володіння є незаконним недобросовісним, то такий володілець не має права відчужувати цю річ, хоча фактично може вчинити такі дії. В такому разі, особа, що придбала таку річ стає незаконним (оскільки річ була придбаною в особи, що не мала права її відчужувати), але добросовісним володільцем (якщо не знала і не могла знати, що купує річ не у власника чи іншої правомочної особи). Стаття, що коментується, встановлює загальні умови виникнення права власності у незаконного добросовісного володільця, але тільки в тих випадках, якщо відповідно до статті 390 ЦК, майно не може бути витребуване у нього. Відсилка в даному випадку до статті 390 ЦК здається неправильною, бо ця стаття закріплює порядок розрахунків при витребуванні майна з чужого незаконного володіння і нічого не говорить власне про витребування майна. Тому більш правильним і логічно виправданим було б посилатися в цій ситуації на статтю 388 ЦК, яка безпосередньо встановлює порядок та умови витребування майна від добросовісного набувача. Згідно цієї статті власник має право витребувати майно від добросовісного набувача у всіх випадках, коли він набув його безвідплатно. А в тих випадках, коли такий набувач набув його за відплатним договором, власник може витребувати таке майно тільки якщо майно: 1) було загублене власником або особою, якій він передав майно у володіння; 2) було викрадене у власника або особи, якій він передав майно у володіння; 3) вибуло з володіння власника або особи, якій він передав майно у володіння, не з їхньої волі іншим шляхом. У всіх інших випадках власник не має право витребувати таке набуте майно і на підставі статті, що коментується, у добросовісного набувача виникає право власності на таке майно.

2. Поняття підстав і способів набуття права власності.
Відповідно до ч. 1 ст. 328 ЦК України право власності набувається на підставах, що не заборонені законом, зокрема із правочинів. С. Романович розрізняє поняття способів і підстав набуття права власності. Так, способи набуття права власності – це сукупність подій і обставин, які чітко передбачені в законі та з настанням яких може виникнути право власності. Підстави набуття права власності – юридично визначені факти, на основі яких може виникнути право власності за способами, передбаченими законом.

І. Спасибо зазначає, що підставою набуття права власності слід вважати такий юридичний факт, який тягне за собою виникнення зобов’язальних правовідносин (наприклад договір купівлі-продажу та ін.), а способом набуття права власності – юридичний факт, з яким пов’язується виникнення права власності (передання майна, державна реєстрація правочину тощо).

Способи виникнення права власності поділяються на первісні та похідні. На думку О. С. Йоффе як критерій для розмежування первісних і похідних способів виникнення права власності можна застосувати також критерій погодженої волі. Зокрема, він зазначав, що первісні способи характеризуються тим спільним для них моментом, відповідно до якого вони не зв’язані з волею попереднього власника, оскільки такого взагалі немає або ж його воля не береться до уваги, а похідні способи характеризуються тим, що в таких випадках право власності набувається за волею попереднього власника та за згодою нового набувача.

Тобто, первісними є такі способи, за яких право власності виникає вперше або незалежно від волі попереднього власника, а похідними є такі способи, за яких право власності виникає з волі попереднього власника.

Варто погодитись з думкою Є. Харитонова, який вважає, що поділ способів набуття права власності на первинні та похідні має велике практичне значення, оскільки від типу способу встановлення права власності залежить характер претензій, що можуть бути заявлені до власника. Це означає, що оскільки при похідних способах набуття права власності право набувача ґрунтується на праві відчужувача, то оспорювати ся може не лише право власника, а й право осіб, які передали йому у власність спірну річ. Відповідно при первинних способах виникнення права власності оспорювання цього права можливе лише щодо самого власника.

До первісних способів набуття права власності належать: створення нової речі внаслідок виробничої діяльності, переробки, привласнення загальнодоступних дарів природи, націоналізація, реквізиція, конфіскація, викуп пам’яток культурної спадщини, безхазяйна річ, знахідка, скарб, бездоглядна домашня тварина.

До похідних способів належать усі правочини, спрямовані на передачу майна у власність і спадкування, приватизація державного і комунального майна.

Одним із найпоширеніших способів виникнення права власності є виробництво. При даному способі виникає нова річ, яка раніше не існувала.

Відповідно до ст. 331 ЦК України право власності на нову річ, яка виготовлена (створена) особою, набувається нею, якщо інше не встановлено договором або законом. Особа, яка виготовила (створила) річ зі своїх матеріалів на підставі договору, є власником цієї речі. 

Право власності на новостворене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, споруди тощо) виникає з моменту завершення будівництва (створення майна). Якщо договором або законом передбачено прийняття нерухомого майна до експлуатації, право власності виникає з моменту його прийняття до експлуатації. Якщо право власності на нерухоме майно відповідно до закону підлягає державній реєстрації, право власності виникає з моменту державної реєстрації. 

Порядок проведення державної реєстрації прав на нерухомість визначається ЗУ «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». 

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

У разі необхідності особа, зазначена в абз. 1 ч. 3 ст. 331 ЦК України, може укласти договір щодо об’єкта незавершеного будівництва, право власності на який реєструється органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно на підставі документів, що підтверджують право власності або користування земельною ділянкою для створення об’єкта нерухомого майна, проектно-кошторисної документації, а також документів, що містять опис об’єкта незавершеного будівництва.

Згідно з ч. 1 ст. 332 ЦК України переробкою є використання однієї речі (матеріалу), в результаті чого створюється нова річ.

Особа, яка самочинно переробила чужу річ, не набуває право власності на нову річ і зобов’язана відшкодувати власникові матеріалу його вартість. 

Право власності на рухому річ, створену особою шляхом переробки з матеріалу, що їй не належить, набувається власником матеріалу за його бажанням, якщо інше не встановлено договором або законом. 

Якщо вартість переробки і створеної нової речі істотно перевищує вартість матеріалу, право власності на нову річ набуває за її бажанням особа, яка здійснила таку переробку. У цьому разі особа, яка здійснила переробку, зобов’язана відшкодувати власникові матеріалу моральну шкоду (ч. 4 ст. 332 ЦК України). Отже, специфікатор набуває права власності на нову річ тільки в тому випадку, коли одночасно наявні три умови: 

1) добросовісність специфікатора (до закінчення переробки він не знав і не міг знати, що використовує чужий матеріал для виготовлення нової речі);

2) вартість переробки і створеної нової речі істотно перевищує вартість матеріалу;

3) бажання специфікатора щодо виникнення в нього права власності на нову річ.
Власник матеріалу, який набув право власності на виготовлену з нього річ, зобов’язаний відшкодувати вартість переробки особі, яка її здійснила, якщо інше не встановлено договором.

Ст. 333 ЦК України передбачає такий первісний спосіб набуття права власності як привласнення загальнодоступних дарів природи. Особа, яка зібрала ягоди, лікарські рослини, зловила рибу або здобула іншу річ у лісі, водоймі тощо, є їхнім власником, якщо вона діяла відповідно до закону, місцевого звичаю або загального дозволу власника відповідної земельної ділянки.

Зазвичай зазначені об’єкти є у державній або комунальній власності і їхній правовий режим визначається відповідними нормативними актами: Земельним кодексом України, Лісовим кодексом України, Водним кодексом, Кодексом про надра, ЗУ «Про рослинний світ» тощо. Загальне використання загальнодоступних дарів природи зазвичай необмежене, крім певних випадків. Законодавчо врегульовано правила мисливства, полювання (ЗУ «Про мисливське господарство та полювання») та рибальства («Порядок здійснення любительського і спортивного рибальства»). У порядку загального використання об’єктів тваринного світу громадянам дозволяється безоплатне аматорське і спортивне рибальство та добування водних безхребетних для особистого споживання у визначених для цих цілей водоймах загального користування і за умови додержання встановлених правил рибальства і водокористування. Спеціальні правила встановлено щодо збирання окремих видів рослин, ягід.

Ще одним первісним способом набуття права власності є визнання речі безхазяйною. Відповідно до ч. 1 ст. 335 ЦК України безхазяйною є річ, яка не має власника або власник якої невідомий. 

Безхазяйні нерухомі речі беруться на облік органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно, за заявою органу місцевого самоврядування, на території якого вони розміщені. Про взяття безхазяйної нерухомої речі на облік робиться оголошення у друкованих засобах масової інформації. 

Після спливу одного року з дня взяття на облік безхазяйної нерухомої речі вона за заявою органу, уповноваженого управляти майном відповідної територіальної громади, може бути передана за рішенням суду у комунальну власність. 

Безхазяйні рухомі речі можуть набуватися у власність за набувальною давністю, крім випадків, встановлених статтями 336, 338, 341 і 343 ЦК України.

Знахідка. Згідно зі ст. 337 ЦК України особа, яка знайшла загублену річ, зобов’язана негайно повідомити про це особу, яка її загубила, або власника речі і повернути знайдену річ цій особі. 

Особа, яка знайшла загублену річ у приміщенні або транспортному засобі, зобов’язана передати її особі, яка представляє володільця цього приміщення чи транспортного засобу. Особа, якій передана знахідка, набуває прав та обов’язків особи, яка знайшла загублену річ. 

Якщо особа, яка має право вимагати повернення загубленої речі, або місце її перебування невідомі, особа, яка знайшла загублену річ, зобов’язана заявити про знахідку міліції або органові місцевого самоврядування. 

Особа, яка знайшла загублену річ, має право зберігати її у себе або здати на зберігання міліції, або органові місцевого самоврядування, або передати знахідку особі, яку вони вказали. 

Річ, що швидко псується, або річ, витрати на зберігання якої є непропорційно великими порівняно з її вартістю, може бути продана особою, яка її знайшла, з одержанням письмових доказів, що підтверджують суму виторгу. Сума грошей, одержана від продажу знайденої речі, підлягає поверненню особі, яка має право вимагати її повернення. 

Особа, яка знайшла загублену річ, відповідає за її втрату, знищення або пошкодження в межах її вартості лише в разі свого умислу або грубої необережності. 

Особа, яка знайшла загублену річ, набуває право власності на неї після спливу шести місяців з моменту заявлення про знахідку міліції або органові місцевого самоврядування, якщо: 

1) не буде встановлено власника або іншу особу, яка має право вимагати повернення загубленої речі; 

2) власник або інша особа, яка має право вимагати повернення загубленої речі, не заявить про свої право на річ особі, яка її знайшла, міліції або органові місцевого самоврядування. 

Якщо особа, яка знайшла загублену річ, подасть органові місцевого самоврядування письмову заяву про відмову від набуття права власності на неї, ця річ переходить у власність територіальної громади. 

Знайдені транспортні засоби передаються на зберігання міліції, про що робиться оголошення в друкованих засобах масової інформації. Якщо протягом шести місяців від дня опублікування цього оголошення власник або інша особа, яка має право вимагати повернення транспортного засобу, не будуть виявлені або вони не заявлять про свої права на транспортний засіб, міліція має право продати його, а суму виторгу внести на спеціальний рахунок у банку. Якщо протягом трьох років колишній власник транспортного засобу не вимагатиме передання йому суми виторгу, ця сума переходить у власність територіальної громади, на території якої було знайдено транспортний засіб.

Ст. 339 ЦК України передбачає, що особа, яка знайшла загублену річ, має право вимагати від особи, якій вона повернута, або особи, яка набула право власності на неї, відшкодування необхідних витрат, пов'язаних із знахідкою (зберігання, розшук власника, продаж речі тощо). 

Особа, яка знайшла загублену річ, має право вимагати від її власника (володільця) винагороду за знахідку в розмірі до двадцяти відсотків вартості речі. 

Якщо власник (володілець) публічно обіцяв винагороду за знахідку, винагорода виплачується на умовах публічної обіцянки. 

Право на одержання винагороди не виникає, якщо особа, яка знайшла загублену річ, не заявила про знахідку або вчинила спробу приховати її.

Бездоглядна домашня тварина. Особа, яка затримала бездоглядну домашню тварину, зобов’язана негайно повідомити про це власника і повернути її. Якщо власник бездоглядної домашньої тварини або місце його перебування невідомі, особа, яка затримала тварину, зобов’язана протягом трьох днів заявити про це міліції або органові місцевого самоврядування, який вживає заходів щодо розшуку власника. 

Особа, яка затримала бездоглядну домашню тварину, може на час розшуку власника залишити її у себе на утриманні та в користуванні або передати іншій особі, якщо ця особа може забезпечити утримання та догляд за твариною з додержанням ветеринарних правил, або передати її міліції або органові місцевого самоврядування. 

Особа, у якої залишена бездоглядна домашня тварина, відповідає за її загибель або пошкодження у межах її вартості лише у разі свого умислу або грубої необережності. 

Якщо протягом шести місяців з моменту заявлення про затримання бездоглядної робочої або великої рогатої худоби і протягом двох місяців - щодо інших домашніх тварин не буде виявлено їхнього власника або він не заявить про своє право на них, право власності на ці тварини переходить до особи, у якої вони були на утриманні та в користуванні. 

У разі відмови особи, у якої бездоглядна домашня тварина була на утриманні та в користуванні, від набуття права власності на неї ця тварина переходить у власність територіальної громади, на території якої її було виявлено (ст. 341 ЦК України).

Варто зазначити, що положення ст. 341 ЦК України застосовуються лише щодо бездоглядних тварин і не можуть бути застосовані щодо диких тварин.

У разі повернення бездоглядної домашньої тварини власникові особа, яка затримала тварину, та особа, якій вона була передана на утримання та в користування, мають право на відшкодування витрат, пов’язаних з утриманням тварини, з вирахуванням вигод, здобутих від користування нею. 

Особа, яка затримала бездоглядну домашню тварину, має право на винагороду відповідно до ст. 339 ЦК України.

Відповідно до ст. 343 ЦК України скарбом є закопані у землі чи приховані іншим способом гроші, валютні цінності, інші цінні речі, власник яких невідомий або за законом втратив на них право власності. 

Особа, яка виявила скарб, набуває право власності на нього. Якщо скарб був прихований у майні, що належить на праві власності іншій особі, особа, яка виявила його, та власник майна, у якому скарб був прихований, набувають у рівних частках право спільної часткової власності на нього. 

У разі виявлення скарбу особою, яка здійснювала розкопки чи пошук цінностей без згоди на це власника майна, в якому він був прихований, право власності на скарб набуває власник цього майна. 

У разі виявлення скарбу, що становить культурну цінність відповідно до закону, право власності на нього набуває держава. 

Особа, яка виявила такий скарб, має право на одержання від держави винагороди у розмірі до двадцяти відсотків від його вартості на момент виявлення, якщо вона негайно повідомила міліції або органові місцевого самоврядування про скарб і передала його відповідному державному органові або органові місцевого самоврядування. 

Якщо скарб, що становить культурну цінність, був виявлений у майні, що належить іншій особі, ця особа, а також особа, яка виявила скарб, мають право на винагороду у розмірі до десяти відсотків від вартості скарбу кожна. 

Положення ст. 343 ЦК України не поширюються на осіб, які виявили скарб під час розкопок, пошуків, що проводилися відповідно до їхніх трудових або договірних обов’язків.

Порівняно новим способом набуття права власності можна вважати набувальну давність. Відповідно до ст. 344 ЦК України особа, яка добросовісно заволоділа чужим майном і продовжує відкрито, безперервно володіти нерухомим майном протягом десяти років або рухомим майном - протягом п’яти років, набуває право власності на це майно (набувальна давність), якщо інше не встановлено Кодексом. 

Отже умовами виникнення права власності за давністю володіння є:

а) добросовісність;

б) відкритість;

в) безперервність;

г) тривалість володіння.

О.С. Яворська вказує, що давнісному володільцю повинно бути надано право на захист від будь-яких посягань третіх осіб. Звичайно, володілець до спливу позовної давності не може користуватися захистом від власника майна у разі правомірності вимог останнього. Але оскільки володілець добросовісно, відкрито і безперервно володіє майном то, отже, має перевагу перед усіма іншими на захист свого володіння. Можливими способами захисту прав володільця є: позов про припинення дій, не пов’язаних з позбавленням володіння, але таких, що чинять йому перешкоду; позов про усунення можливої небезпеки від дій, які загрожують володінню; позов про поновлення втраченого володіння, позов про припинення дій, які роблять володіння неможливим з метою утримання володіння.

До похідних способів набуття права власності належать всі договори, спрямовані на відчуження майна, а саме: договори купівлі-продажу, дарування, поставки, міни (бартеру), довічного утримання (догляду), спадковий та ін.

Право власності у набувача майна за договором виникає з моменту передання майна, якщо інше не встановлено договором або законом. 

Переданням майна вважається вручення його набувачеві або перевізникові, організації зв’язку тощо для відправлення, пересилання набувачеві майна, відчуженого без зобов’язання доставки. До передання майна прирівнюється вручення коносамента або іншого товарно-розпорядчого документа на майно. 

Право власності на майно за договором, який підлягає нотаріальному посвідченню, виникає у набувача з моменту такого посвідчення або з моменту набрання законної сили рішенням суду про визнання договору, не посвідченого нотаріально, дійсним. 

Якщо договір про відчуження майна підлягає державній реєстрації, право власності у набувача виникає з моменту такої реєстрації.

Відповідно до ст. 345 ЦК України фізична або юридична особа може набути право власності у разі приватизації державного майна та майна, що є в комунальній власності. Приватизація здійснюється у порядку, встановленому законом.

До законодавчих актів у сфері приватизація належать: ЗУ «Про приватизацію державного майна», «Про приватизацію державного житлового фонду», «Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу приватизацію)», «Про приватизаційні папери», а також нормативні акти Президента України, Кабінету Міністрів України, відомчі нормативні акти.

До похідних способів набуття права власності належить також спадкування, незалежно від того, що є підставою спадкування – заповіт чи закон.

При похідних способах набуття права власності на нового власника переходять усі обов’язки, які мав попередній власник майна. Так, якщо за договором купівлі-продажу, дарування або внаслідок спадкування майна, з приводу якого раніше було укладено договір найму, майно переходить до іншої особи, то при переході права власності на здане у найом майно від наймодавця до іншої особи договір найму зберігає чинність для нового власника.

3. Підстави припинення права власності

Відповідно до ст. 346 ЦК України право власності припиняється у разі: 

1) відчуження власником свого майна; 

2) відмови власника від права власності; 

3) припинення права власності на майно, яке за законом не може належати цій особі; 

4) знищення майна; 

5) викупу пам’яток культурної спадщини; 

6) примусового відчуження земельних ділянок приватної власності, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, з мотивів суспільної необхідності відповідно до закону; 

8) звернення стягнення на майно за зобов'язаннями власника; 

9) реквізиції; 

10) конфіскації; 

11) припинення юридичної особи чи смерті власника. 

Даний перелік підстав припинення права власності не є вичерпним. П. 2 ст. 346 ЦК України передбачає, що право власності може бути припинене в інших випадках, встановлених законом.

Аналіз змісту ст. 346 ЦК України свідчить, що всі підстави припинення права власності можуть бути поділені на дві групи залежно від волі власника:

припинення права власності за волею власника;

припинення права власності поза волею власника.

Добровільне припинення права власності на майно передбачає кілька підстав:

відчуження власником свого майна іншим особам;

використання власником майна за прямим призначенням і у зв’язку з цим – його знищення;

добровільна відмова власника від свого майна.

Оскільки виникнення права власності на річ однієї особи водночас припиняє право власності на ту саму річ в іншої особи, підстави виникнення права власності розглядаються і як підстави припинення права власності.

Відмова від права власності. Ст. 347 ЦК України передбачає, що особа може відмовитися від права власності на майно, заявивши про це або вчинивши інші дії, які свідчать про її відмову від права власності. 

У разі відмови від права власності на майно, права на яке не підлягають державній реєстрації, право власності на нього припиняється з моменту вчинення дії, яка свідчить про таку відмову. 

У разі відмови від права власності на майно, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на нього припиняється з моменту внесення за заявою власника відповідного запису до державного реєстру.

Припинення права власності особи на майно, яке не може їй належати. Якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа набула право власності на майно, яке за законом, який був прийнятий пізніше, не може їй належати, це майно має бути відчужене власником протягом строку, встановленого законом. 

Якщо майно не відчужене власником у встановлені законом строки, це майно з урахуванням його характеру і призначення за рішенням суду на підставі заяви відповідного органу державної влади підлягає примусовому продажу. У разі примусового продажу майна його колишньому власникові передається сума виторгу з вирахуванням витрат, пов’язаних з відчуженням майна. 

Якщо майно не було продане, воно за рішенням суду передається у власність держави. У цьому разі колишньому власникові майна виплачується сума, визначена за рішенням суду. 

Якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа набула право власності на майно, на набуття якого за законом, який був прийнятий пізніше, потрібен особливий дозвіл, а в його видачі цій особі було відмовлено, це майно підлягає відчуженню у порядку, встановленому ч. 1 ст. 348 ЦК України.

Знищення майна. Право власності на майно припиняється в разі його знищення. У разі знищення майна, права на яке підлягають державній реєстрації, право власності на це майно припиняється з моменту внесення за заявою власника змін до державного реєстру.

Викуп земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, приватної власності для суспільних потреб чи їх примусове відчуження з мотивів суспільної необхідності. Викуп земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, приватної власності для суспільних потреб чи їх примусове відчуження з мотивів суспільної необхідності здійснюються в порядку, встановленому законом.

В. Скрипник зазначає, що під «суспільною потребою» необхідно розуміти можливість ефективнішого використання земельної ділянки, а «суспільна необхідність» передбачає виключну загальнодержавну чи територіальну необхідність у даній ділянці.

Відповідно до ст. 351 ЦК України право власності на житловий будинок, інші будівлі, споруди, багаторічні насадження може бути припинене за згодою власника у разі викупу земельної ділянки, на якій вони розміщені, для суспільних потреб чи за рішенням суду в разі її примусового відчуження з мотивів суспільної необхідності з обов’язковим попереднім і повним відшкодуванням їх вартості. 

Особа, право власності якої підлягає припиненню, має право вимагати надання їй в межах території, на яку поширюються повноваження відповідного органу місцевого самоврядування або органу виконавчої влади, іншої земельної ділянки, вартість якої враховується при визначенні викупної ціни. 

У разі якщо власник земельної ділянки, що підлягає примусовому відчуженню з мотивів суспільної необхідності, є власником житлового будинку, інших будівель, споруд, багаторічних насаджень, що на ній розміщені, вимога про примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності розглядається разом із вимогою про припинення права власності на такі об’єкти. 

У разі якщо власник земельної ділянки, що підлягає примусовому відчуженню з мотивів суспільної необхідності, не є власником житлового будинку, інших будівель, споруд, багаторічних насаджень, що на ній розміщені, питання про відчуження розглядається з кожним власником окремо. 

До набрання законної сили рішенням суду про примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності власник має право на власний розсуд розпоряджатися житловим будинком, іншими будівлями, спорудами, багаторічними насадженнями, що розміщені на такій земельній ділянці. 

Власник земельної ділянки в разі її відчуження на користь іншої особи зобов’язаний попередити таку особу про рішення, прийняте органом виконавчої влади чи органом місцевого самоврядування про викуп земельної ділянки, інших об’єктів нерухомого майна, що на ній розміщені, для суспільних потреб, та в десятиденний строк повідомити орган, що прийняв таке рішення, про відчуження земельної ділянки на користь іншої особи. Рішення про викуп земельної ділянки для суспільних потреб зберігає свою чинність для нового власника земельної ділянки.

Викуп пам’ятки культурної спадщини. Якщо в результаті дій або бездіяльності власника пам’ятки культурної спадщини їй загрожує пошкодження або знищення, відповідний орган охорони культурної спадщини робить власнику пам’ятки відповідне попередження.

Якщо власник пам’ятки культурної спадщини не вживе заходів щодо її збереження, зокрема у зв’язку з неможливістю створення необхідних для цього умов, суд за позовом відповідного органу охорони культурної спадщини може постановити рішення про її викуп. 

У разі невідкладної необхідності забезпечення умов для збереження пам’ятки культурної спадщини позов про її викуп може бути пред’явлено без попередження. 

Викуплена пам’ятка культурної спадщини переходить у власність держави. 

Викупна ціна пам’ятки культурної спадщини визначається за згодою сторін, а в разі спору – судом (ст. 352 ЦК України).

Реквізиція. Згідно зі ст. 353 ЦК України у разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших надзвичайних обставин, з метою суспільної необхідності майно може бути примусово відчужене у власника на підставі та в порядку, встановлених законом, за умови попереднього і повного відшкодування його вартості (реквізиція). 

В умовах воєнного або надзвичайного стану майно може бути примусово відчужене у власника з наступним повним відшкодуванням його вартості. 

Реквізоване майно переходить у власність держави або знищується. 

Оцінка, за якою попередньому власникові була відшкодована вартість реквізованого майна, може бути оскаржена до суду. 

У разі реквізиції майна його попередній власник може вимагати взамін надання йому іншого майна, якщо це можливо. 

Якщо після припинення надзвичайної обставини реквізоване майно збереглося, особа, якій воно належало, має право вимагати його повернення, якщо це можливо.

У разі повернення майна особі у неї поновлюється право власності на це майно, одночасно вона зобов’язується повернути грошову суму або річ, яка була нею одержана у зв’язку з реквізицією, з вирахуванням розумної плати за використання цього майна. 

Конфіскація. До особи може бути застосовано позбавлення права власності на майно за рішенням суду як санкція за вчинення правопорушення (конфіскація) у випадках, встановлених законом. Конфісковане майно переходить у власність держави безоплатно. 

Обсяг та порядок конфіскації майна встановлюються законом (ст. 354 ЦК України).

Ст. 59 КК України конфіскацію визначено як покарання, що полягає в примусовому безоплатному вилученні у власність держави всього або частини майна, яке є власністю засудженого. 

В юридичній літературі традиційно під конфіскацією розуміють позбавлення права власності на майно за рішенням суду як санкцію за вчинення правопорушення у випадках, обсязі та порядку, встановлених законом.

Моментом позбавлення права власності особи, щодо якої судом прийнято рішення про конфіскацію майна, є складання протоколу про проведення аукціону з реалізації конфіскованого майна, а держава набуває право власності на конфісковане майно після отримання коштів, вилучених при реалізації цього майна.

Чинне цивільне законодавство не передбачає такого способу припинення права власності як націоналізація, проте в науковій літературі про нього згадується. Націоналізація – це відчуження майна у приватних власників на користь держави з метою суспільних інтересів, що здійснюється на підставі спеціального законодавчого акта. 

На сучасному етапі практика націоналізації застосовується у багатьох, у тому числі розвинутих країнах. Як правило, це стосується тих галузей або виробництв, які потребують довгострокових вкладень, постраждали від стихійного лиха або стали нерентабельними, у той час як у суспільства є необхідність в їх продукції або якщо їх існування забезпечує велику кількість робочих місць.
Лекція 3. Речові права на чуже майно

План

1. Поняття та стан правового забезпечення прав на чуже майно та право володіння чужим майном та його правові наслідки 

2. Право користування чужим майном (сервітут)

3. Право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис)

4. Поняття права користування чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцій

1.Поняття та стан правового забезпечення прав на чуже майно

Основним завданням систематики речових прав є їх упорядкування, визначення місця кожному виду речових прав у їх системі. Сьогодні сфера речових прав різноманітна, однак первісно вона формувалась навколо інституту права власності. У римський період через призму відносин власності, по суті, розглядались усі речово-правові конструкції. По мірі ускладнення суспільних відносин, природні закони розвитку людської цивілізації вимагали не лише гарантування прав власників, але й узгодження цих прав з правами та інтересами інших членів суспільства. Так, із права сусідства виникають перші обмеження права власності – спочатку сервітути, потім з’явилися й інші – суперфіцій, емфітевзис, право застави. Наукове опрацювання цих прав дозволило їх об’єднати у групу так званих речових прав на чужі речі (майно). По суті, воно стало першою класифікацією речових прав, в основу якої було покладено принцип «моє»-«чуже», не  випадково є усі речові права, окрім самого права власності, відразу відносили до так званих речових прав на чужі речі (майно).

В контексті статтей 179 та 190 Цивільного кодексу України,  поняття «річ» та «майно» визначаються як предмети матеріального світу, щодо яких можуть виникати  цивільні права та обов'язки. Майно, як сукупність речей, майнових прав та обов’язків, визнаються речовими правами.
Відтак, у контексті зазначених правових норм, речові права визначаються як право на майно або окремо виділену річ, щодо якої виникають цивільні права та обов'язки.

Згідно норм цивільного законодавства України, об'єктами речових прав можуть бути речі та речові права, за винятком виключених з цивільного обігу речей. Суб'єктами речових прав можуть бути фізичні та юридичні особи, територіальні громади, держава.

Маючи тісну природу з правом власності, права на чужі речі, на думку, слід класифікувати залежно від того, які з правомочностей – володіння, користування та (або) розпорядження входять до їх складу. При цьому треба враховувати, що повний обсяг правомочностей, тобто право володіння, користування та розпорядження (без обмеження повноваження розпорядження), у зміст речового права входити не повинен, щоб уникнути його утотожнення з правом власності. На думку науковця, можливі наступні комбінації правомочностей: а) користування само по собі; б) розпорядження само по собі; в) володіння та користування; г) володіння і розпорядження; д) володіння, користування і обмежене розпорядження.

Взагалі ж, бачення феномену володіння у системі речових прав серед науковців різне. В. А. Бєлов, приміром, пропонує правомочність володіння розглядати як обов’язкову ознаку будь-якого речового права, у разі, якщо суб’єктивні права надають можливість лише користуватись, але не володіти річчю – їх слід кваліфікувати як особливі відносні права, що не мають зобов’язальної природи. Як приклад таких прав наводяться право користувальницької оренди та права тимчасових мешканців. Однак, як вбачається, у наведених видах цивільних прав правомочність володіння тісно пов’язана із правом користування, оскільки здійснення користування без фактичного володіння річчю практично є неможливим. Разом з тим, користувач має законодавчо визначену можливість на певній правовій підставі володіти та (або) користуватися чужим майном у межах, визначених власником, однак не має права розпоряджатися зазначеним майном, тобто самостійно визначати його подальшу юридичну долю.

Володіння і користування чужим майном ставить в залежність користувача від волі власника, який може будь–який припинити можливість користування у передбаченому законодавством України порядку.

Отже, в контексті вище зазначеного, можна визначити право володіння, як забезпечену законом можливість мати у себе певну річ, утримувати її у своєму господарському підпорядкуванні (фактично тримати річ), проте не мати можливості на власний розсуд розпоряджатися нею.

Право користування – це законодавчо визначена можливість використовувати річ у визначених цілях з метою забезпечення власних потреб та отримання корисних властивостей від її використання. Правомочність користування розглядається як обов’язкова ознака будь-якого речового права та є тісно пов’язаною із правомочністю володіння. Разом з тим, правомочність користування не вичерпує зміст речового права, а є обов’язковою складовою під час предметного володіння річчю. 

Право розпоряджання – це забезпечена законом можливість визначати юридичну долю речі шляхом зміни її належності, стану чи цільового призначення.

У такому разі до розгляду речових прав окрім традиційних видів, здавна відомих нашій правовій системі  і зазначених у Цивільному кодексі України у статтях 316 та 395 цього ж кодексу, а саме: права власності, право володіння, право користування (сервітут), право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис), право забудови земельної ділянки (суперфіцій), можна також віднести й інші цивільні права, які прямо хоча і не визначені у цивільному законодавстві як речові, проте таким, є за свою правовою природою. Тут, для прикладу, можна згадати про право застави, право притримання, право найму, право управління майном тощо. Визнати їх речовими можна в контексті ч. 2 ст. 190 Цивільного кодексу України, відповідно до якої майнові права в Україні визнаються речовими правами.

Проаналізувавши широкий перелік речових прав, можна помітити між ними одну особливість – окремі з них можуть виконувати забезпечувальну функцію у зобов’язаннях. 

          Книга третя Цивільного кодексу України містить два окремих розділи присвячених правовому режиму речового права: Розділ І Право власності та Розділ ІІ Речові права на чуже майно.

До речових прав відносять:

· Право власності;

· Право володіння;

· Сервітутне право (обмежене речове право, яке дозволяє не власнику речі або нерухомості, користуватися цією річчю або нерухомістю на умовах, які встановлені у законі чи договорі);

· Емфітевзис (право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб);

· Суперфіцій (право користування чужою земельною ділянкою для забудови).

Розрізняють такі речові права: за критеріэм змісту обмеженого речового права. За ним він пропонує поділити обмежені речові права на три групи:

· права, змістом яких є тільки обмежене користування річчю власника (приміром сервітути, право користування членами сім’ї власника його житловим приміщенням);

· права, змістом яких є користування річчю власника і присвоєння отриманих від такого використання доходів (право користування індивідуально визначеною річчю, що внесена як внесок до статутного фонду юридичної особи);

· права, змістом яких є користування річчю власника, привласнення (як у формі власності, так і у формі певного обмеженого речового права, наприклад право господарського відання або оперативного управління) отриманих від використання доходів і обмежене ( за яким настає перехід права власності до іншого суб’єкта) розпорядження річчю власника [91, с. 164].
   А. О. Іванов виділяє дві категорії речових прав на чуже майно: фрагментарні (сервітути, застава) та багатокомпонентні (емфітевзис, суперфіцій, господарське відання) речові права. Перші вилучають зі змісту права власності фрагменти правомочностей, зберігаючи інше за самим власником. Другі ж охоплюють річ практично повністю та за власником залишається його обмежене право власності, головне призначення якого  - повернути останнє в первинний стан, як тільки відпаде вказане право на чужу річ. Відповідно зазначається, що багатокомпонентні речові права можуть виникнути тільки за згоди самого власника, вираженої прямо і недвозначно. Фрагментарні права, зокрема сервітути, можуть набуватися за давністю користування і за відсутності бажання власника встановити сервітут. У чинному цивільному кодексі України закріплено презумпцію правомірності набуття речових прав на чуже майно та їх захист навіть від власника майна. Згідно ст. 396 Цивільного кодексу України, особа, яка має речове право на чуже майно, має право на захист цього права, у тому числі і від власника майна.

Згідно положень цивільного законодавства України, захист речових прав на чуже майно поширюється також на осіб, які хоч і не є власниками, але володіють майном на праві повного господарського відання, оперативного управління чи на іншій правовій підставі, передбаченій законом чи договором. Ця особи мають право на захист свого володіння також від власника.

У цивілістиці велику групу речових прав об’єднують під загальною назвою «речові права на чуже майно» або «обмежені речові права». Таке поєднання окремих різновидів речових прав в одну групу обумовлено спільною історією їх виникнення та становлення. До появи обмежених речових прав як правового явища усі речові відносини замикались на інституті права власності.

Права на чужі речі можна з деякими застереженнями поділити на дві групи:

1. Права користування чужими речами. Це - головним чином сервітути, які можуть бути особистими (персональними) і майновими (предіальними). З урахуванням можливості існування начебто подвійного права володіння і користування речами (різними особами, але щодо однієї і тієї ж речі) свого часу виникла теорія "розділеної власності";

2. Права розпорядження чужими речами. До них належить застава і, зокрема, іпотека. Суть цього права полягає у тому, що кредитор у разі невиконання зобов'язання має право реалізації заставленого майна (чужої речі) для задоволення своїх майнових інтересів. Наприклад, іпотека - застава нерухомості - є правом на чуже майно, оскільки хоча воно і залишається у власності боржника, кредитор-заставодержатель може витребувати його від будь-якої особи для того, щоб продати і цим захистити свої інтереси.

У разі порушення прав та законних інтересів суб'єктів речових прав на чуже майно їх поновлення забезпечується законодавчо визначеними цивільно-правовими способами захисту. Цей захист має абсолютний характер і поширюється на необмежене коло осіб, включаючи і самого власника майна.

Згідно положень глави 29 Цивільного кодексу України, особа, яка має підстави передбачати можливість порушення свого права користування (розпоряджання) майном іншою особою, може звернутися до суду з вимогою про заборону вчинення нею дій, які можуть порушити його право, або з вимогою про вчинення певних дій для запобігання такому порушенню.

Також цивільно-правовими способами захисту речових прав на чуже майно є:

· право витребовування майна із чужого незаконного володіння (віндикація);

· усунення перешкод у праві користування чужим майном (негаторний позов);

· право на відшкодування завданої майнової та моральної шкоди;

· право на відшкодування збитків та упущеної вигоди, а також передання усіх доходів від майна за весь час незаконного володіння майном;

· визнання права на користування (володіння) майном у разі його невизнання чи оспорювання;

· недобросовісний володілець зобов'язаний негайно повернути майно особі, яка має на нього право власності або інше право відповідно до договору або закону, або яка є добросовісним володільцем цього майна. У разі невиконання недобросовісним володільцем цього обов'язку заінтересована особа має право пред'явити позов про витребування цього майна.

Отже, з вище наведеного можна зробити висновок, що речовими правами на чуже майно визначаються такі права, які належать не тільки власнику, а й іншій особі, яка не має права власності на них, але може володіти і користуватися ними за власним бажанням. Речові права на чуже майно перебувають під особливою правовою охороною: право особа, яка здійснює фактичне користування (володіння) майном перебуває під правовою охороною нарівні з правом власника цього майна з урахуванням визначених зобов’язань між ними.

       Цивільним законодавством України встановлено наступні підстави набуття права на чуже майно: на підставі цивільно-правових договорів;

· на підставі закону; на підставі рішення суду;

· на підставі спадкування (за заповітом).

Згідно норм цивільного законодавства визначено правові підстави припинення речових прав на чуже майно у наступних випадках: - поєднання в одній особі фактичного користувача (володільця) майна та його власника; відмови користувача (володільця) від права користування (володіння); знищення майна; припинення обставин, які були підставою для встановлення прав на чуже майно;  спливу строку права користування; невикористання майна протягом трьох років підряд; право користування (володіння) може бути припинене за рішенням суду, а також в інших випадках, встановлених законом.
Також цивільним законодавством встановлено особливі випадки припинення права на чуже майно, зокрема: власник земельної ділянки має право вимагати припинення сервітуту, якщо він перешкоджає використанню цієї земельної ділянки за її цільовим призначенням; смерті особи, на користь якої було встановлено особистий сервітут; право володіння припиняється у разі витребування майна від володільця власником майна або іншою особою; право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб припиняється у разі викупу земельної ділянки у зв'язку із суспільною необхідністю.  

3. Право володіння чужим майном та його правові наслідки

Положення Глави 31 Цивільного кодексу України присвячені визначенню змісту категорії володіння як окремого, самостійного інституту речового права. Серед положень глави 31 Цивільного кодексу України термін «володіння» згадується як «право володіння чужим майном» та «фактичне володіння майном».

Володіння чужим майном - це право особи фактично утримувати річ у стані привласнення, вважати ії своєю, належною їй, здійснювати стосовно неї правомочності власника. Право володіння виникає на підставі договору, або на іншій правовій підставі, передбаченій законом (ст. 398 Цивільного кодексу України). 

Категорія «фактичне володіння чужим майном» (фактичне володіння) охоплює ситуації, коли особа фактично тримає майно у себе, тобто фактичним володільцем є будь-яка особа, в якої фактично перебуває майно незалежно від наявності правових підстав на таке утримання. Категорією фактичне володіння охоплюються ситуації, коли відсутня будь-яка підстава (титул) для здійснення правомочності володіння. 

Володіння відрізняється від фактичного володіння чужим майном тим, що суб'єкт права володіння ставиться до неї як до своєї, вважає її належною йому, а себе - управомоченою особою, яка може здійснювати стосовно неї правомочності власника. 

З урахуванням положень ст. 397 Цивільного кодексу України, володіння слід розглядати як забезпечене правовою охороною фактичне, правомірне утримання володільцем чужого майна, до якого він ставиться як до свого, йому належного. 

У ч. 2 ст.  397 Цивільного кодексу України встановлено правило, згідно якого право володіння чужим майном може належати одночасно двом і більше особам. Це не означає виникнення у осіб права спільної власності, а свідчить про те, що надання одній особі права володіння на певне майно не позбавляє уповноважену особу надати таку можливість іншій особі.

В цивільному законодавстві закріплено принцип презумпції правомірності володіння, що свідчить про правомірність володіння за умови, якщо не буде встановлено його незаконність.  Останнє означає, що особа, яка свідчить про неправомірність володіння, повинна сама довести неправомірність набуття майна у володіння іншою особою. Оскільки володілець вважається таким, що володіє правомірно, він позбавляється обов’язку доводити своє право на володіння майном.

	Володіння може бути законним і незаконним. 

Незаконність володіння визначається порушенням незаконним володільцем норм чинного законодавства (наприклад, річ викрадена у власника). 

Володіння, виникнення якого обумовлене передбаченою законодавством правовою підставою, визнається законним володінням. Останнє право завжди має правове підґрунтя (передбачений законодавством юридичний факт), відповідно до якого воно виникає, а тому не може визнаватися недобросовісним .  

Незаконне володіння вказує, що незаконний володілець володіє майном проти волі власника. Незаконне володіння може бути добросовісним і недобросовісним. Розмежування добросовісного і недобросовісного володіння здійснюється за суб'єктивним критерієм. Добросовісним володіння визнається тоді, коли володілець не знав і не міг знати проте, що володіє чужою річчю безпідставно. При недобросовісному володінні володілець майна, навпаки, чітко знав або повинен був знати про те, що особа, у якої він придбав річ, не мала права на її відчуження. Наприклад, незаконним є володіння, коли річ була викрадена, отримана внаслідок насильницького заволодіння майном або шляхом шахрайства, привласнена як знахідка без здійснення комплексу дій щодо розшуку її власника тощо. Утім, якщо така річ була згодом придбана іншою особою, остання не може визнаватися законним її володільцем, але може визнаватися як добросовісний або недобросовісний володілець. Добросовісним володілець буде вважатись, якщо доведе, що він не знав і не міг знати, що набуває право власності на річ, яка не належить особі, котра здійснює й відчуження.

Правове значення визначення особи добросовісним або недобросовісним володільцем полягає у врахуванні балансу інтересів добросовісного володільця і власника при віндикації, тобто витребуванні майна з чужого незаконного володіння. На практиці можуть виникати ситуації, коли власник майна відомий, але він фактично визнав факт володіння належним йому майном іншою особою і вирішив у майбутньому не висувати до фактичного володільця жодних майнових вимог та претензій, залишаючи право власності все ж за собою. Така ситуація, зокрема, може виникнути у спадкових правовідносинах. Двоє братів після смерті батьків успадкували за законом будинок у рівних частках. Молодший із братів проживав із батьками і весь цей час утримував будинок у належному стані, витрачаючи на це власні кошти. Старший брат проживав далеко від батьківського дому і не претендував на фактичне користування будинком. Брати домовилися, що будинок безстроково буде у повному володінні молодшого брата. У наведеному прикладі всі умови виникнення договірного володіння як обмеженого речового права на чуже майно задовольняються.

Інститут володіння тісно пов'язаний з інститутом набувальної давності, що регулюється статтею 344 Цивільного кодексу України. Відповідно до ч. 1 ст. 344 Цивільного кодексу України, особа, яка добросовісно заволоділа чужим майном і продовжує відкрито, безперервно володіти нерухомим майном протягом десяти років або рухомим майном - протягом п'яти років, набуває право власності на це майно (набувальна давність), якщо інше не встановлено Кодексом.

Добросовісне володіння є передумовою набуття права власності на річ за набувальною давністю. Зокрема, добросовісний володілець може набути право власності на річ, яка не належить йому, внаслідок спливу строку набувальної давності. Строк набувальної давності визначається приналежністю майна до рухомих або нерухомих речей 

Відповідно до ст. 398 Цивільного кодексу України, право володіння виникає на підставі договору з власником або особою, якій майно було передане власником, а також на інших підставах, встановлених законом.
Таким чином, титульне володіння виникає на підставі договору, іншого правочину, адміністративного акту, а також у випадках, прямо передбачених законом. Суб'єктом титульного володіння є будь-яка особа, яка тримає майно на певній правовій підставі.
Особа може бути володільцем у випадку, коли фактично володіє ним, і не володіє. Так, фактичне володіння може виникнути в тієї чи іншої особи на підставі різних фактичних обставин. Це може бути продаж, дарування, міна чи будь-яке інше відчуження речей (майна) особою, яка не мала права на його відчуження. Це може бути будь-яке інше придбання речей (майна) на підставі фактів, що не породжують правових наслідків, наприклад, придбання майна без належного правового оформлення (нотаріального посвідчення, державної реєстрації тощо). За давнім цивільно-правовим принципом ніхто не може передати іншому більше прав, ніж має сам. Особа, яка відчужує майно, не маючи на це права, не може перенести на набувача право власності.

 Це пояснюється за допомогою конструкції похідного володіння: володільцем є особа, яка має титул (підставу) володіння, але фактично не тримає майно, і та особа, яка отримала майно від останньої за іншою правовою підставою фактично тримає його.

Іншими підставами встановлення права володіння, відповідно до ст. 398 Цивільного кодексу України, можуть бути односторонні правочини, адміністративні акти, а також інші підстави, для встановлення яких достатньо положень закону та певного юридичного факту, зокрема, особа, яка володіє знайденою річчю протягом шестимісячного строку на розшук її власника, також є титульним володільцем. Прикладом титульного володіння, яке виникло на підставі одностороннього правочину також є таке, що виникло на підставі доручення на керування автомобілем. Титульними володільцями також є особи, які мають інші речові права на чуже майно, передбачені Розділом другим Книги третьої Цивільного кодексу України. Зокрема, титульним володільцем є сервітуарій — особа, яка має право користування житлом як член сім'ї власника житла, землекористувачі — емфітев та та суперфіціарій — щодо наданих їм у користування земельних ділянок тощо.

Статтею 399 Цивільного кодексу України визначено правові підстави припинення права володіння. Право володіння припиняється у разі:
1) відмови володільця від володіння майном;
2) витребування майна від володільця власником майна або іншою особою;
3) знищення майна.
       Право володіння припиняється також в інших випадках, встановлених законом.
Враховуючи різну природу фактичного володіння та титульного володіння, ці різні види володіння припиняються у різних порядках.
Для припинення володіння особи, якій належить право на чужу річ, відмова від володіння також не є загальним правилом, зокрема, шляхом вчинення відмови не припиняється емфітевзис.
Відмова володільця від володіння майном, вчинена у формі певних дій, які позбавляють його можливості фактичного утримання речі, є загальною підставою припинення фактичного володіння. Оскільки фактичне володіння розглядається у Цивільному кодексі України не як право, до правил відмови від нього не можуть бути застосовані правила, зокрема, про відмову від права власності.
Власник не у всіх випадках має право витребувати майно від володільця за допомогою речово-правових засобів. Якщо між власником (чи уповноваженою ним особою) та володільцем існують зобов'язально-правові відносини, власник може повернути своє майно за допомогою спеціальних правил зобов'язального права згідно з природою зобов'язання, що існує між сторонами. В інших випадках власник може повернути від незаконного володільця своє майно у випадках, встановлених правилами про повернення майна з чужого незаконного володіння. Таким чином, право висунути вимогу про витребування майна з чужого незаконного володіння за власником зберігається завжди, доки не буде припинено його право власності на певне майно, але витребуваним воно може бути лише у певних ситуаціях, тому і фактичне володіння у таких ситуаціях буде зберігатися.
Знищення майна є підставою припинення всіх видів володіння — і титульного, і фактичного. Титульне володіння, що виникло в силу договору або одностороннього правочину, припиняється в силу неможливості його виконання у зв'язку з обставиною, за яку жодна із сторін не відповідає (ст.607 Цивільного кодексу України). Фактичне володіння припиняється в силу того, що неможливо здійснити фактичне тримання майном — об'єктом володіння.
Поєднання в одній особі володільця і власника припиняє право володіння, оскільки правомочності власника охоплюють ті повноваження, якими наділений володілець, як особа, яка має окреме від права власності речове право .  

Згідно ст. 390 Цивільного кодексу України, недобросовісним володільцем є особа, яка знала або могла знати, що вона володіє майном незаконно, відповідно, добросовісним — особа, яка не знала і не могла знати про незаконність свого володіння. В цьому визначенні недобросовісного володіння міститься новела: відповідно до ч. 2 ст. 390 Цивільного кодексу України володіння особи є добросовісним до моменту, коли ця особа дізналася чи могла дізнатися про незаконність свого володіння.
Таким чином, різниця у змісті та значенні ст. 387 та ст. 400 Цивільного кодексу України полягає в тому, що у ст. 387 Цивільного кодексу України йдеться про право власника вимагати повернення йому майна, а у ст. 400 того ж кодексу вказано на обов'язок недобросовісного володільця повернути незаконно отримане майно. Також ст. 400 Цивільного кодексу України  надає право вимагати повернення майна не тільки власникові (ст.387 Цивільного кодексу України) та особі, яка має речове право на чуже майно (ст.396 Цивільного кодексу України), а й будь-якій іншій особі, яка має на нього інше право відповідно до договору або закону, а також таке право надане особі, яка взагалі не має на нього ніякого права, але є добросовісним володільцем.
Отже, особа, яка не є власником майна, не має на нього іншого речового права, але має взагалі на нього право відповідно до закону або договору або є добросовісним володільцем, наділена правовою підставою захистити своє володіння шляхом застосування норми, що міститься у ст. 400 зазначеного кодексу, для витребування майна від незаконного недобросовісного володільця .
На відміну від давнісного володільця, за власником право на витребування зберігається протягом строку позовної давності згідно ст. 257 Цивільного кодексу України. За іншими особами це право на витребування зберігається також протягом зазначеного терміну, якщо раніше не припинилась правова підстава (титул) для пред'явлення таких вимог.




4. Право користування чужим майном (сервітут).

Інститут права користування чужим майном був сформований ще за часів Стародавнього Риму, і пізніше, в результаті рецепції, одержав своє подальше поширення та розвиток в різних правових системах. На сьогоднішній день у світовій практиці сервітут є ефективним інструментом, що регулює відносини користування чужим майном. Доцільність і практична необхідність сервітуту доведена досвідом його багатовікового застосування. Предметом сервітуту виступає нерухоме майно як певний різновид майна. У ч. 1 с. 401 Цивільного кодексу України в якості загального правила вказується, що сервітут може бути встановлений на земельну ділянку, інші природні ресурси, й надалі коло цих предметів розширюється до загальної родової категорії «нерухоме майно», зміст якої конкретизується у ч. 3. ст.404 Цивільного кодексу України — «будівлі, споруди тощо».

Згідно ст. 401 Цивільного кодексу України під сервітутом розуміється право користування чужим майном, яке може бути встановлено щодо земельної ділянки, природних ресурсів (земельний сервітут) або іншого нерухомого майна для задоволення потреб інших осіб, які не можуть бути задоволені іншим способом.  

Частина 1 ст. 98 Земельного кодексу України містить предметне визначення права земельного сервітуту як права власника або землекористувача земельної ділянки на обмежене платне або безоплатне користування чужою земельною ділянкою (ділянками).

Важливість такого виду майнового права, як сервітут, полягає перш за все в тому, що він забезпечує справедливі можливості реалізації свого права для всіх власників чи користувачів земельних ділянок або іншої нерухомості, що є вкрай актуальним для сьогодення України.

В науковій юридичній літературі виділяють два види сервітутів — земельні (предіальні) та особисті (персональні). 

Сервітуарієм за земельним сервітутом є власник (володілець) так званої панівної земельної ділянки чи іншого нерухомого майна, для задоволення потреб користування яким встановлено сервітут, за рахунок встановлення обмежень у користуванні іншим майном - так званої обслуговуючої земельної ділянки чи іншого нерухомого майна. Існування земельного сервітуту пов'язується з існуванням двох земельних ділянок, які, за загальним правилом, мають бути сусідніми, але й можуть бути і не сусідніми, якщо неможливо задовольнити потреби особи іншим способом (ч.2 ст. 404 Цивільного кодексу України). Причому, сусідні не значить неодмінно суміжні, сусідніми можуть бути визнані земельні ділянки, які можуть не мати спільної межі. 

Сервітуарієм за особистим сервітутом є певна особа, інтересам якої служить обслуговуюча річ. Права, які випливають з особистого сервітуту, належать тільки цій конкретно визначеній особі та не можуть бути передані сервітуарієм іншій особі, навіть її спадкоємцям.

Сервітут може належати власникові (володільцеві) сусідньої земельної ділянки, а також іншій, конкретно визначеній особі (особистий сервітут).

Спеціальне правило міститься у законодавстві стосовно такого об'єкта сервітуту як земельна ділянка: згідно ст.100 Земельного кодексу України, земельний сервітут може бути встановлений договором, законом, заповітом або рішенням суду. Сервітут може належати власникові (володільцеві) сусідньої земельної ділянки, а також іншій конкретно визначеній особі (особистий сервітут).  
Земельний сервітут підлягає державній реєстрації в порядку, встановленому для державної реєстрації прав на нерухоме майно.

Характерними рисами для земельного (предіального) сервітуту є те, що сервітутні відносини начебто є «відносинами між ділянками» (мається на увазі, що вони пов'язані з правом власності саме на певну ділянку); є тривалими — зазвичай передбачається, що сервітути укладаються на тривалий термін або взагалі без вказівки строку; є неподільним - при поділі ділянки сервітутне право має зберігатися в цілому.

Характерними рисами особистого (персонального) сервітуту є те, що він пов'язаний з особистими речами іншої особи, тобто надають можливість користуватися індивідуальної річчю її власника. На відміну від земельних (предіальних) сервітутів вони є обмеженими строком, тому що не можуть довічно належати певній особі і припиняються її смертю, якщо самим сервітутом не було встановлений коротший строк; попри свій «персональний характер», вони не мають «відносного», тобто зобов'язально-правового характеру, адже сервітуарій зберігає права на чуже майно і у випадку переходу його до третьої особи, тобто сервітут «слідує» за речами.  

Слід відмітити, що в Цивільному кодексі України міститься ряд положень про земельні сервітути, які не передбачені Земельним кодексом України, тому висвітлення суті і змісту сервітутних відносин варто розглядати з позицій як земельного, так і цивільного права

Зміст сервітуту становлять такі правомочності: особа може користуватися чужим майном лише в межах, визначених сервітутом; 

наявність сервітуту на майно не позбавляє власника майна права володіння, користування та розпорядження цим майном; 

специфіка сервітуту полягає в тому, що у разі зміни власника відбувається правонаступництво і сервітут зберігає чинність і для нового власника; 

сервітут не підлягає відчуженню, оскільки він встановлюється на користь конкретно визначеної особи;

наявність сервітуту певним чином обмежує права власника і є своєрідним обтяженням майна, яке може певним чином бути компенсоване, якщо сервітут платний;

активному праву володільця сервітут протистоїть як пасивний обов’язок власника майна – не вчиняти певних дій, які перешкоджали б користуванню сервітутом;

 у разі заподіяння шкоди власнику майна володілець сервітуту відшкодовує її відповідно до загальних положень зобов’язального права.  

Правовідносини з приводу встановлення сервітуту можуть виникнути за наявності двох суб'єктів, одним з яких є власник або володілець майна (речі), яке має бути обтяжене сервітутом, іншим — майбутній суб'єкт сервітутного права на це майно (річ) — особа, яка вимагає встановлення сервітуту; в разі встановлення сервітуту його прийнято називати сервітуарієм. 

Згідно положень Глави 32 Цивільного кодексу України випливає, що стосовно майна, обтяженого сервітутом, особа може виступати не тільки в якості власника, а й у якості володільця. Володільцем в даних правовідносинах визнається особа, право володіння якої виникло на підставі договору з власником або особою, якій майно було передано власником, а також на інших підставах, встановлених законом за наявності відповідних повноважень від власника.

У ст. 402 Цивільного кодексу України встановлюється вичерпний перелік підстав виникнення сервітуту, якими можуть бути договір, закон, заповіт та рішення суду. 

Договір є загальною підставою встановлення сервітуту. Він укладається між особою, яка вимагає встановлення сервітуту та на користь якої встановлюється сервітут, та власником (володільцем) обслуговуючої речі.

Окремою підставою встановлення сервітуту є судове рішення. Особа, яка вимагає встановлення сервітуту, має право звернутися із позовом до суду у випадку недосягнення домовленості щодо порядку встановлення сервітуту та умов його здійснення. 

Звертаючись до суду із позовом про встановлення сервітуту, Позивач зобов’язаний доказово обґрунтувати неможливість  використання його земельної ділянки або іншого нерухомого майна у інший спосіб, окрім як обтяження сервітутом чужого нерухомого майна. 

Підставою встановлення сервітутного права є також заповіт шляхом вчинення заповідачем заповідального відказу. Заповідальний відказ полягає у тому, що заповідач зобов'язує одного чи декількох спадкоємців встановити обмежене речове право на користь відказоодержувача та надати останньому право обмеженого користування певним майном, яке входить до складу спадщини. У заповідальному відказі має бути зазначене на чию користь встановлюється сервітут, відомості про обтяжене сервітутом майно, вид сервітуту, строк його встановлення та інші відомості, необхідні для реалізації цих відносин.  

Право користування житловим будинком, квартирою або іншим рухомим або нерухомим майном, одержане за заповідальним відказом, є таким, що не відчужується, не передається та не переходить до спадкоємців відказоодержувача .  
Зміст сервітуту визначається обсягом прав сервітуарія щодо користування чужим майном. Правомочності сервітуарія можуть реалізовуватись у можливості вчинення певних дій (прохід, проїзд, прокладка лінійних комунікацій тощо), або у можливості вимагати від власника (володільця) майна утриматися від певних видів його використання (не протидіяти відводу води з сусідньої земельної ділянки).

Обов'язки сервітуарія також визначають зміст сервітуту, а саме: використовувати об'єкт сервітуту з певною метою, яка має відповідати цільовому призначенню майна, враховуючи при цьому інтереси власника (володільця) майна та діяти в межах, визначених сервітутом; вносити власникові (володільцю) майна плату за користування майном; здійснювати сервітут способом, найменш обтяжливим для власника (володільця) майна, щодо якого він встановлений. Правам сервітуарія кореспондують певні обов'язки власника (володільця) майна, зобов'язання якого завжди носять пасивний характер, полягають у зобов'язанні не перешкоджати діям сервітуарія.  

Зміст сервітуту завжди стосується права користування і ніколи не розповсюджується на право розпорядження. Сервітутні права стосовно майна власника (володільця) завжди є вужчими за зміст права власності.

Зміст сервітуту також визначає строк, на який встановлюється сервітут, він має бути визначений під час його встановлення. Відповідно до ч. 2 ст. 98 Земельного кодексу України, земельні сервітути можуть бути постійними і строковими. Строк не є суттєвою умовою договору про встановлення сервітуту; якщо строк, на який встановлюється сервітут, не визначений договором, іншою підставою надання сервітутного права, він вважається встановленим на невизначений строк, тобто безстроковим (для земельного сервітуту) або довічним (для особистого сервітуту). Сервітут також може бути встановлений на період дії певних обставин, які є підставою встановлення сервітуту, і в разі припинення таких обставин, сервітут також припиняється .  
Незалежно від встановленого строку дія особистого сервітуту припиняється смертю сервітуарія, на користь якого його було встановлено.

Власник (володілець) майна має право, якщо інше не передбачене договором або законом, вимагати від сервітуарія відповідну плату за користування зазначеним чужим майном. Це є загальним правилом, яке може бути змінено договором, законом, заповітом або рішенням суду шляхом встановлення іншого порядку користування зазначеним майном. 

У земельному сервітуті особистість власника (володільця) майна не має значення для існування сервітутного права. Земельний сервітут встановлюється не на користь конкретної особи як такої, а на користь сусідньої земельної ділянки (іншого нерухомого майна), тобто її власника (володільця). Тому заміна власників (володільців) майна, так само як і пануючої ділянки (майна) не впливають на долю встановленого сервітуту.

Відповідно до положень ч. 5 ст. 403 Цивільного кодексу України, встановлення сервітуту на певне майно не позбавляє його власника повноважень щодо володіння, користування та розпорядження ним.

Аналогічна правова позиція міститься у ч. 2 ст. 98 Земельного кодексу України, згідно якої встановлення земельного сервітуту не веде до позбавлення власника земельної ділянки, щодо якої встановлений земельний сервітут, прав володіння, користування та розпорядження нею.

У ст. 405 Цивільного кодексу України, сервітутним правом визнається право членів сім'ї власника житла на користування цим житлом. Відповідно до ч.1 зазначеної статті, члени сім'ї власника житла, які проживають разом з ним, мають право на користування цим житлом відповідно до закону. 

Існування інституту речових прав на чуже майно надає можливість управомоченим особам, які не є власниками житла, юридичну можливість здійснення комплексу правомочностей щодо чужого майна, насамперед права володіння та користування чужим житлом. Отже, обсяг правових можливостей щодо користування житлом суб’єктом речового права завжди менший, ніж у власника такого житла, що і обумовлює термінологічне визначення обмежених речових прав на житло.

Відповідно до ч. 2 ст. 405 Цивільного кодексу України, член сім'ї власника житла втрачає право на користування цим житлом у разі відсутності члена сім'ї без поважних причин понад один рік, якщо інше не встановлено домовленістю між ним і власником житла або законом.
У ст. 406 Цивільного кодексу України встановлено наступний перелік підстав припинення сервітуту. 
Сервітут припиняється у разі:

Поєднання в одній особі особи, в інтересах якої встановлений сервітут, і власника майна, обтяженого сервітутом;

Відмови від нього особи, в інтересах якої встановлений сервітут;

Спливу строку, на який було встановлено сервітут;

Припинення обставини, яка була підставою для встановлення сервітуту;

Невикористання сервітуту протягом трьох років підряд;

Смерті особи, на користь якої було встановлено особистий сервітут.
Сервітут може бути припинений за рішенням суду на вимогу власника майна за наявності обставин, які мають істотне значення.
Власник земельної ділянки має право вимагати припинення сервітуту, якщо він перешкоджає використанню цієї земельної ділянки за її цільовим призначенням.
Загальними підставами припинення речових прав, які застосовуються до припинення сервітутів є загибель об'єкта сервітуту, відмова від сервітутного права, визнання недійсним правочину або розірвання договору про встановлення сервітуту. Так само визнання заповіту (в якому передбачено встановлення сервітуту) недійсним або скасування рішення суду судом вищої інстанції є підставою припинення сервітуту Оскільки сервітутне право підлягає державній реєстрації, сервітут припиняється з моменту внесення за заявою сервітуарія відповідного запису до державного реєстру.

5. Право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис)
Інститут права користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис) є ефективним інструментом, що регулює відносини користування чужим майном та широко використовується в країнах із розвинутою економікою 

Емфітевзис — це право користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення або її частиною, яке є довготривалим, відчужуваним і таким, що переходить у спадщину.
Емфітевзис характеризується такими ознаками:

1). Це — речове право, що передбачає можливість користування чужою земельною ділянкою. При цьому, суб'єкт емфітевзису (емфітевта) може відчужувати не земельну ділянку (він не має на неї права власності, а отже, не може її відчужувати), а лише право користування нею.

Як речове право емфітевзис може бути припинено за волею самого суб'єкта емфітевзису.

2). Об'єктом емфітевзису може бути лише земельна ділянка сільськогосподарського призначення, яке емфітевта не може змінювати;

3).  Згідно вимог ст. 408 Цивільного кодексу України, строк договору про надання права користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб встановлюється договором і для земельних ділянок державної або комунальної власності не може перевищувати 50 років.

4). Надання земельної ділянки в емфітевзис може бути платним і безоплатним. У переважній більшості емфітевзис встановлюється за певну плату. Розмір, характер, порядок виплати передбачаються договором між сторонами договору емфітевзису;

5). Згідно положення ст. 407 Цивільного кодексу України, право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис) може відчужуватися і передаватися у порядку спадкування. Виключенням є право користування земельною ділянкою державної або комунальної власності для сільськогосподарських потреб, що не може бути відчужено її землекористувачем іншим особам, внесено до статутного фонду, передано у заставу.

6). Відповідно до ч. 1 ст. 407 Цивільного кодексу України, право користування чужою земельною ділянкою сільськогосподар-ського призначення (емфітевзис) встановлюється договором між власником ділянки й особою, яка виявила бажання користуватися цією земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (землекористувач), тобто цим договором встановлюється речове право на чужу ділянку.

Якщо договір про надання права користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення укладено на невизначений строк, кожна із сторін може відмовитися від договору, попередивши про це другу сторону не менш як за рік з моменту укладення договору. Договір про встановлення права користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення (емфітевзис) підлягає державній реєстрації в порядку, передбаченому для державної реєстрації прав на нерухоме майно.

У разі недосягнення домовленості про умови встановлення емфітевзису, спір вирішується судом за позовом особи, яка бажає встановлення права користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення.

7). Емфітевзис, так само як і сервітут, обмежує право власності - він позбавляє власника земельної ділянки права користуватися нею. Власник обмежений також і в розпорядженні цією ділянкою, він є лише номінальним власником. 8). Власник земельної ділянки не може обмежити права емфітевти чи відмінити їх.

9). На відміну від сервітутів, які в переважній більшості встановлюються на безоплатній основі, емфітевзис надає однакову вигоду від використання земельної ділянки обом сторонам: власник одержує відповідну плату, а землекористувач — доходи від використання цієї ділянки;

10). Істотною відмінністю між сервітутом й емфітевзисом є те, що сервітут — це право обмеженого користування чужою земельною ділянкою однією чи кількома особами. Емфітевзис — це право користування чужою земельною ділянкою в повному обсязі без будь-яких обмежень, але в межах прав, визначених договором.  
 Суб'єктом права користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб може бути будь-яка фізична чи юридична особа. Це може бути громадянин України, громадянин іншої держави або особа без громадянства. Юридична особа також може бути суб'єктом цього права незалежно від місця свого знаходження.

Об'єктом права користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення може бути лише ділянка, придатна для сільськогосподарського виробництва. Статтею 409 Цивільного кодексу України визначено вичерпний перелік прав та обов'язків власника земельної ділянки, наданої у користування для сільськогосподарських потреб.

Власник земельної ділянки має право вимагати від землекористувача використання її за призначенням, встановленим у договорі.

 Власник земельної ділянки має право на одержання плати за користування нею. Розмір плати, її форма, умови, порядок та строки її виплати встановлюються договором.

Власник земельної ділянки зобов'язаний не перешкоджати землекористувачеві у здійсненні його прав.

Власник земельної ділянки має право вимагати використовувати земельну ділянку за призначенням. Землекористувач зобов'язаний дотримуватися вимог власника, він не має права змінювати характер і зміст користування чи призначення земельної ділянки. 

В свою чергу, землекористувач не має права змінювати призначення земельної ділянки, характер її використання. Вона може використовуватися тільки для сільськогосподарських потреб, під якими слід розуміти лише сільськогосподарське виробництво.  
Статтею 410 Цивільного кодексу України визначено права та обов'язки землекористувача, а саме: Землекористувач має право користуватися земельною ділянкою в повному обсязі, без будь-яких обмежень, відповідно до умов договору.

 Землекористувач зобов'язаний вносити плату за користування земельною ділянкою, а також інші платежі, встановлені законом.

Землекористувач зобов'язаний ефективно використовувати земельну ділянку відповідно до її цільового призначення, підвищувати її родючість, застосовувати природоохоронні технології виробництва, утримуватися від дій, які можуть призвести до погіршення екологічної ситуації.

Власник земельної ділянки має право вимагати використовувати земельну ділянку за призначенням. Землекористувач зобов'язаний дотримуватися вимог власника, він не має права змінювати характер і зміст користування чи призначення земельної ділянки. 

Власник земельної ділянки зобов'язаний не чинити перешкод землекористувачеві у здійсненні його права на користування.

Землекористувач передусім зобов'язаний ефективно використовувати земельну ділянку відповідно до її цільового призначення. Він зобов'язаний також підвищувати родючість земельної ділянки, застосовувати природоохоронні технології виробництва, утримуватися від дій, які можуть призвести до погіршення екологічної ситуації.

Статтею 411 Цивільного кодексу України визначено право землекористувача на відчуження права користування земельною ділянкою.

Землекористувач має право відчужувати своє право користування чужою земельною ділянкою: продавати це право, дарувати та вчиняти інші цивільно-правові правочини, не пов'язані з позбавленням власника цієї земельної ділянки. 

У разі продажу права користування земельною ділянкою власник цієї земельної ділянки має переважне право перед іншими особами на його придбання, за ціною, що оголошена для продажу, та на рівних умовах.

Землекористувач зобов'язаний письмово повідомити власника земельної ділянки про продаж права користування нею. Якщо протягом одного місяця власник не надішле письмової згоди на купівлю, право користування земельною ділянкою може бути відчужено іншій особі У разі порушення права переважної купівлі настають наслідки, передбачені статтею 362 Цивільного кодексу України, саме: у разі порушення переважного права купівлі, власник може пред'явити до суду позов про переведення на нього прав та обов'язків покупця.

У разі продажу землекористувачем права користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб іншій особі власник земельної ділянки має право на одержання відсотків від ціни продажу (вартості права), встановлених договором.  
Статтею 412 Цивільного кодексу України визначено вичерпний перелік підстав для припинення права користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб. Право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб припиняється у разі:

1) поєднання в одній особі власника земельної ділянки та землекористувача;

2) спливу строку, на який було надано право користування;

3) викупу земельної ділянки у зв'язку із суспільною необхідністю.

Право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб може бути припинене за рішенням суду в інших випадках, встановлених законом.

На сьогодні чинне цивільне та земельне законодавство таких випадків не передбачає. Але можна припустити, що порушенням будь-якою стороною умов користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення є: 

- використання ділянки не за призначенням;

- погіршення якісного стану земельної ділянки; 

- несвоєчасна плата або відмова від сплати за користування, несплата податків та платежів тощо.

- здійснення перешкод у користуванні власником земельної ділянки;

- порушення умов договору однією із його сторін та ін.

Право користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення має низку спільних рис із встановленням та використанням сільських земельних сервітутів. Водночас між ними існують істотні відмінності. Земельний сервітут — це право користування чужою земельною ділянкою в обмеженому обсязі. Право користування чужою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення (емфітевзис) — це право користування чужою земельною ділянкою для виробництва сільськогосподарської продукції в повному обсязі.

Суб'єктом земельного сервітуту може бути власник пануючої земельної ділянки, суб'єктом емфітевзису — будь-яка особа. Земельні сервітути можуть бути платними і безоплатними. Емфітевзис — це право, яке завжди надається за певну плату .  

5. Поняття права користування чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцій)

Право користування чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцій) – це довгострокове, відчужене та успадковане право користування земельною ділянкою, переданою власником іншій особі за плату чи безвідплатно особі для будівництва та експлуатації на ній будівель та споруд, на які в останньої виникає право власності.

Частиною 1 ст. 413 Цивільного кодексу України передбачено, що власник земельної ділянки має право надати її в користування іншій особі для будівництва промислових, побутових, соціально-культурних, житлових та інших споруд і будівель (суперфіцій). Таке право виникає на підставі договору або заповіту.

Особою, яка має право передавати земельну ділянку для забудови, може бути не тільки власник цієї ділянки, а й будь-яка інша особа, котра володіє даною земельною ділянкою на певній правовій підставі. Такою може бути і юридична особа, яка має право власності на земельну ділянку або володіє нею на законній підставі.

Особою, яка бажає користуватися чужою земельною ділянкою для забудови, також може бути будь-яка як фізична, так і юридична особа, може бути громадянин України, громадянин зарубіжної країни або особа без громадянства, юридична особа — незалежно від її місця знаходження. Безперечно, зазначені особи мають бути дієздатними .  
Як випливає з наведеного вище визначення права користування чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцію), для нього характерними є наступні риси.

1.  Речовий характер, що випливає із самої сутності суперфіцію як права на чужу річ та знаходить своє вираження у можливості користування чужою земельною ділянкою для забудови. Так, ч. 2 ст. 414 Цивільного кодексу України передбачено, що перехід права власності на земельну ділянку до інших осіб не є підставою для припинення чи зміни належного власникові нерухомого майна права користування цією ділянкою. Тобто діє принцип, відомий ще римському приватному праву, згідно з яким речове право слідує за речами, відносно яких воно встановлене.

Суперфіцій - це речове право користування чужою земельною ділянкою. Воно породжує абсолютні і виключні відносини, власник земельної ділянки не може припинити його за власною волею. Зазначене право може бути припинене умовами договору або судом за наявності підстав, передбачених законом.

Іншим, не менш важливим наслідком визнання речового характеру права користування чужою земельною ділянкою для забудови є абсолютний захист права суперфіціарія. Хоча глава 34 Цивільного кодексу України не вказує на це прямо, але такий висновок випливає із ст. 396 зазначеного кодексу, де передбачено загальне правило про захист речових прав на чуже майно.  
2. Суперфіцій має речовий характер права, що полягає у наданні можливості землекористувачу відчужувати його і передавати в спадщину.   Цивільний та Земельний кодекси України визначають дві підстави виникнення права користування чужою земельною ділянкою для забудови — договір і заповіт. Щодо заповіту, то заповідач може покласти на свого спадкоємця обов'язок надати право користування заповіданою земельною ділянкою або її частиною іншій особі з числа як законних спадкоємців, так і сторонніх осіб.

3. Він може бути встановлений на визначений або на невизначений строк. У випадках встановлення суперфіцію на невизначений термін, він є безстроковим і не обмежується конкретною датою. Що ж до суперфіцію, встановленого на певний термін, чинне законодавство не передбачає ані мінімальної, ані максимальної його межі. Водночас, сторони при визначенні такого терміну повинні враховувати положення про те, що суперфіцій є речовим правом. Отже, занадто короткий термін не відповідатиме природі такого договору і не дасть сторонам можливості реалізувати власні інтереси щодо зведення і користування будівлею (спорудою) на земельній ділянці. Згідно ч. 5 ст. 413 Цивільного кодексу України та ст. 102-1 Земельного кодексу України, строк користування земельною ділянкою державної чи комунальної власності для забудови не може перевищувати 50 років .  
4. Відчуженість суперфіцію означає, що він може бути переданий суперфіціарієм іншій особі за будь-яким цивільним договором. Цей договір може бути як оплатним, так і безоплатним. Однак це стосується лише стосунків між суперфіціарієм-відчужувачем і набувачем суперфіцію. Щодо власника земельної ділянки зберігається той характер відносин (платний чи безоплатний), який існував при встановленні суперфіцію, що відчужується. Слід звернути увагу на те, що відчужується саме право користування, а не право власності на землю. При цьому суперфіціарій також зобов’язаний сповістити власника землі про подальше відчуження суперфіцію. Власник землі має переважне право на викуп права користування нею. Якщо власник землі відмовиться від свого права викупу, то суперфіціарій має право відчужити право користування, тобто суперфіцій, будь-якій третій особі.
5. Успадкованість – це така властивість суперфіцію, яка полягає в тому, що він може переходити у спадщину як на підставі заповіту, так і за законом. 

6. Характерною рисою суперфіцію, яка, зокрема, допомагає розмежувати його з емфітевзисом, є його призначення. Земля надається суперфіціарію для будівництва промислових, побутових, соціально-культурних, житлових та інших споруд і будівель. Згідно з ч. 5 ст. 415 Цивільного кодексу України землекористувач (суперфіціарій) повинен використовувати земельну ділянку згідно з її цільовим призначенням. Цільове призначення будівлі чи споруди має бути обумовлено у договорі про встановлення права користування чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцію). Суперфіціарій (особа, яка одержала земельну ділянку для забудови) може зводити на ній лише ту будівлю чи споруду, яка обумовлена договором. Інакше власник має право вимагати через суд припинення суперфіцію .  

7. Важливою рисою суперфіцію за цивільним правом України є те, що право власності на будівлі та споруди, зведені у процесі реалізації цього права, належать суперфіціарію. Вказівка на це міститься у ч. 2 ст. 415 Цивільного кодексу України. Землекористувач (суперфіціарій) має своїм основним правом користування земельною ділянкою в обсязі, встановленому договором. Право власності на будівлі (споруди), зведені на чужій земельній ділянці, переданій землекористувачу за суперфіцієм, належить землекористувачу. Останній, як і будь-який власник майна, має право володіти, користуватися і розпоряджатися зведеними ним на чужій земельній ділянці будівлями (спорудами). В разі продажу цих будівель (споруд) до їх покупця — нового власника, переходить право користування земельного ділянкою на тих же умовах і в тому ж обсязі, які були визначені в договорі про встановлення суперфіцію .  

          Власник земельної ділянки, переданої в користування для забудови, може її відчужити будь-яким цивільно-правовим способом під час дії суперфіцію. Але перехід права власності від колишнього власника до іншої особи не припиняє самого суперфіцію і не впливає на обсяг права власника будівлі (споруди) щодо користування земельною ділянкою. Новий власник ділянки, обтяженої суперфіцієм, не може його обмежити, змінити чи припинити.

8. Статтею 416 Цивільного кодексу України та ч. 6 ст. 102-1 Земельного кодексу України визначено правові підстави припинення права користування земельною ділянкою для забудови.

Право користування земельною ділянкою для забудови припиняється у разі:

1). Поєднання в одній особі власника земельної ділянки та землекористувача. У випадках, пердбачених законом, власник  земельної ділянки  може  викупити будівлі (споруди), зведені на ній, або землекористувач може придбати земельну ділянку, на якій він звів будівлі (споруди).

2). Якщо право користування чужою земельною ділянкою встановлено на визначений строк, то його сплив припиняє зазначене право.

3). Відмови землекористувача від права користування. При цьому слід мати на увазі, що власник не може своєю волею припинити право користування своєю земельною ділянкою для забудови, а землекористувач може, якщо в ньому відпала необхідність чи доцільність.

4). Невикористання земельної ділянки для забудови протягом трьох років підряд.

5). Відповідно до п. 3 ч. 6 ст. 102-1 Земельного кодексу України, припинення права користування чужою земельною ділянкою для забудови може відбуватися у разі відчуження земельної ділянки приватної власності для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності на підставі прийняття уповноваженим органом виконавчої влади, органом місцевого самоврядування рішення відповідного рішення.

6). Відповідно до п. 3 ч. 6 ст. 102-1 Земельного кодексу України суперфіцій припиняється в зв’язку із припиненням дії договору, укладеного в рамках державно-приватного партнерства (щодо договорів емфітевзису та суперфіцію, укладених у рамках такого партнерства).

Також право користування земельною ділянкою для забудови може бути припинене за рішенням суду в інших випадках, встановлених законом.

9. В контексті ст. 417 Цивільного кодексу України визначено правові наслідки припинення права користування земельною ділянкою [100].  

    Наслідки припинення права користування чужою земельною ділянкою для забудови, як правило, вирішуються за згодою сторін — власника земельної ділянки та її землекористувача. У разі недосягнення згоди спір вирішується судом.

Передусім сторони мають досягти згоди щодо правових наслідків припинення права користування чужою земельною ділянкою для забудови, тобто визначити долю будівель (споруд) та самої ділянки.

Якщо сторонам не вдається досягти згоди щодо правової долі зведених на чужій земельній ділянці будівель (споруд), власник ділянки має право вимагати від землекористувача — власника зведених будівель (споруд), їх знесення та приведення земельної ділянки до такого стану, в якому вона була до передачі її в користування для забудови.

Проте знесення будівлі (споруди), шо була зведена на цій земельній ділянці, може бути визнане недоцільним із різних причин. Будівля чи споруда можуть істотно перевищувати вартість земельної ділянки або її знесення заборонено законом (жилі будинки, пам'ятки історії та культури тощо). В такому разі суд може, з урахуванням підстав припинення права користування чужою земельною ділянкою, постановити рішення про викуп власником будівлі (споруди) ділянки, на якій вона розміщена. З урахуванням обставин справи суд може прийняти рішення про викуп власником земельної ділянки будівлі (споруди).

У разі неможливості прийняття одного з наведених рішень суд може визначити умови користування земельною ділянкою власником будівлі на новий строк .  
Таким чином, право власності суперфіціарія на будівлі та споруди в разі закінчення строку суперфіцію може бути збережене лише у випадках: угоди сторін; визнання судом за суперфіціарієм права власності на земельну ділянку, де вони збудовані; подовження судом права користування земельною ділянкою на новий строк. В інших випадках право власності суперфіціарія припиняється і будівлі та споруди або знищуються, або переходять у власність того, кому належить земля.

10.     Договір про встановлення суперфіцію допускає, що разом із суперфіціарієм земельною ділянкою продовжує користуватися і сам власник. Оскільки земельна ділянка має двох фактичних користувачів, у договорі про встановлення суперфіцію важливо регламентувати їхні повноваження. Адже не тільки суперфіціарій, а й власник обмежений у своїй волі користування земельною ділянкою. Згідно з ч. 2 ст. 414 Цивільного кодексу України, у договорі суперфіцію встановлюється обсяг повноважень власника щодо володіння й користування земельною ділянкою. Слід відзначити, що договір суперфіцію не обмежує повноваження власника щодо розпорядження земельною ділянкою.  

Щодо прав землекористувача, то, перш за все, він може користуватися земельною ділянкою в обсязі, визначеному договором про встановлення суперфіцію. Землекористувач набуває речових прав на майно, що складається із земельної ділянки та розташованої на ній зведеної будівлі (споруди). Причому на земельну ділянку в забудовника виникає обмежене за змістом і обсягом речове право, тоді як на зведену будівлю (споруду) - право власності. 
          Статтею 414 Цивільного кодексу України визначено права та обов'язки власника земельної ділянки, наданої для забудови:

Власник земельної ділянки, наданої для забудови, має право на одержання плати за користування нею.

Якщо на земельній ділянці збудовані промислові об'єкти, договором може бути передбачено право власника земельної ділянки на одержання частки від доходу землекористувача.

 Власник земельної ділянки має право володіти, користуватися нею в обсязі, встановленому договором із землекористувачем.

Перехід права власності на земельну ділянку до іншої особи не впливає на обсяг права власника будівлі (споруди) щодо користування земельною ділянкою.  
Статтею 415 Цивільного кодексу України визначено права та обов'язки землекористувача, а саме:

Землекористувач має право користуватися земельною ділянкою в обсязі, встановленому договором.

Землекористувач має право власності на будівлі (споруди), споруджені на земельній ділянці, переданій йому для забудови.

Особа, до якої перейшло право власності на будівлі (споруди), набуває право користування земельною ділянкою на тих же умовах і в тому ж обсязі, що й попередній власник будівлі (споруди).

Землекористувач зобов'язаний вносити плату за користування земельною ділянкою, наданою йому для забудови, а також інші платежі, встановлені законом.

Землекористувач зобов'язаний використовувати земельну ділянку відповідно до її цільового призначення.

Невикористання земельної ділянки для забудови за цільовим призначенням є підставою для розірвання та припинення договору у судовому порядку .  
Зміст права користування чужою земельною ділянкою для забудови визначається умовами договору про встановлення цього права. Власник має право надавати земельну ділянку або її частину іншій особі в користування для забудови. Він має право вимагати, щоб земельна ділянка використовувалася за призначенням. Власник має право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю земельною ділянкою в межах, не обтяжених суперфіцієм.

Безперечно, основним правом власника земельної ділянки, переданої в користування іншій особі для забудови, є право на оплату за користування. При цьому розмір плати, порядок і строки її виплати визначаються умовами договору про встановлення суперфіцію. Це може бути оплата в будь-якій формі. Якщо на земельній ділянці збудовані промислові об'єкти, то договором може бути передбачено право власника ділянки на одержання частки від доходу землекористувача.

Землекористувач (суперфіціарій) зобов'язаний своєчасно і систематично вносити плату за користування земельною ділянкою, наданою йому для забудови. Він також зобов'язаний сплачувати встановлені податки та інші платежі відповідно до чинного законодавств.  

Речові права на чуже майно (серед них суперефіцій) передбачені у Цивільному кодексі України поряд із правом власності - основним речовим правом (Книга третя). У разі протиправного порушення речові права на чуже майно підлягають захисту.

 Згідно із ст. 396 Цивільного кодексу України, особа, яка має речове право на чуже майно, має право на захист цього права, у тому числі і від власника майна, відповідно до положень глави 29 ЦК. Таким чином, з визначеними, властивими їх природі особливостями, речові права на чуже майно захищаються з використанням тих засобів, за допомогою яких захищається право власності. Такими правовими засобами є позов про витребування майна з чужого незаконного володіння, негаторний позов, позов про виключення майна з опису (звільнення з- під арешту) та позов про визнання права.

Слід зазначити, що відносини між особою, що має речове право на чуже майно, і власником цього майна, носять речово-правовий характер. Це зумовлює те, що вимоги суперфіціарію до власника ділянки про її передачу відповідно до умов договору мають ґрунтуватися на вимогах, подібних до тих, що випливають з віндикаційного позову.  

За загальним правилом, якщо власник ділянки, всупереч договору про встановлення речового права на чуже майно, створює перешкоди, вимоги суперфіціарія ґрунтуються на негаторному позові, а не на вимогах невиконання або неналежного виконання договору. Крім того, у таких випадках компенсація заподіяної шкоди можлива шляхом пред’явлення зобов’язально-правових позовів про відшкодування шкоди відповідно до положень глави 82 Цивільного кодексу України. 
Тема 4. Правове регулювання відносин власності фізичних і юридичних осіб

Зміст.
1. Поняття, суб’єкти та об’єкти права приватної власності.

2. Підстави виникнення та припинення права власності фізичних осіб.

1. Поняття, суб’єкти та об’єкти права приватної власності.

Для позначення власності окремого індивіда в науці цивільного права і на законодавчому рівні застосовували різні поняття: „індивідуальна: особиста, приватно-трудова”, „приватна” власність.

ЦК УСРР 1922 р. закріплював такі форми власності: державну (націоналізовану і муніципалізовану), колективну і приватну. Приватна власність оголошується такою, що не відповідає цілям народного господарства, яке організовує робітничо-селянська держава.

Конституція УРСР 1937 р. закріпила положення про те, що економічну основу УРСР становить соціалістична власність, що утвердилася внаслідок скасування приватної власності на знаряддя та засоби виробництва (ст. 4). Для характеристики власності особи було введено термін „особиста власність”. До її об’єктів були віднесені трудові доходи і заощадження, житловий будинок і підсобне домашнє господарство, предмети домашнього господарства і вжитку, предмети особистого споживання і комфорту.

У ЦК УРСР 1963 р. знайшла відображення правова доктрина власності, яка обґрунтовувала існування єдиного типу соціалістичної власності, що поділявся на власність суспільну та індивідуальну.

Конституція УРСР 1978 р. закріплювала існування соціалістичної власності як основи економічної системи у формі державної (загальнонародної) і колгоспно-кооперативної власності (ст. 10). Одночасно Конституція 1978 р. допускала індивідуальну трудову діяльність. Відповідно до Закону СРСР від 19.11.1986 р.  „Про індивідуальну трудову діяльність” індивідуальна трудова діяльність визначалась як суспільно корисна діяльність громадян, не пов’язана з їхніми трудовими відносинами з державними, кооперативними, іншими громадськими підприємствами, установами, організаціями, громадянами, а також з внутрішньоколгоспними трудовими відносинами.

Термін „індивідуальна власність” не знайшов закріплення на законодавчому рівні, хоча досить часто використовувався в науковій літературі.

Термін „приватна власність” проголошений на законодавчому рівні з прийняттям ЗУ „Про власність”.

Відповідно до ст. 325 ЦК України суб’єктами права приватної власності є фізичні та юридичні особи. 

Фізичні та юридичні особи можуть бути власниками будь-якого майна, за винятком окремих видів майна, які відповідно до закону не можуть їм належати. Склад, кількість та вартість майна, яке може бути у власності фізичних та юридичних осіб, не є обмеженими. 

Законом може бути встановлено обмеження розміру земельної ділянки, яка може бути у власності фізичної та юридичної особи. Перелік видів майна, яке не може належати ФО на праві власності встановлений Постановою ВРУ „Про право власності на окремі види майна” від 17.06.1991 р., якою затверджено перелік видів майна, що не може перебувати у власності громадян, громадських обєднань, міжнародних організацій та юридичних осіб інших держав на території України, та Спеціальний порядок набуття права власності громадянами на окремі види майна, викладені у додатках № 1 і № 2.

2. Підстави виникнення та припинення права власності фізичних осіб.

Право приватної власності ФО виникає на підставі певних юридичних фактів.

1. Виникнення права власності ФО на доходи від участі у суспільному виробництві. Юридичною підставою виникнення права власності на такі доходи є факт одержання працівником матеріальних благ (у грошовому виразі або іншим майном у натурі). Саме момент видачі-одержання працівником заробітної плати є юридичною підставою поширення на неї права приватної власності.

2. Виникнення права власності на доходи громадян від індивідуальної праці та підприємницької діяльності. Громадяни на свій розсуд обирають види індивідуальної та підприємницької діяльності. 

Відповідно до ст. 42 ГК України підприємництво – це самостійна, ініціативна, систематична, на власний ризик господарська діяльність, що здійснюється суб’єктами господарювання (підприємцями) з метою досягнення економіки і соціальних результатів та одержання прибутку.

Громадянин може здійснювати підприємницьку діяльність самостійно або шляхом утворення ЮО.

3. Виникнення у громадян права власності за договорами або іншими правочинами. Основна частина власності ФО формується саме шляхом укладення договорів: купівлі-продажу, дарування, поставки, міни, ренти, довічного утримання, спадковим, позики, кредитним.

4. Виникнення права власності внаслідок успадкування майна. Спадкування за законом і за заповітом.

5. Виникнення у громадян права приватної власності внаслідок приватизації об’єктів державної власності. Регулюється ЗУ „Про приватизацію майна державних підприємств”, „Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу приватизацію)”, „Про приватизацію державного житлового фонду”).

6. Серед інших підстав виникнення права приватної власності ФО виділяють:

· отримання дивідендів від цінних паперів і вкладів у фінансово-кредитні установи;

· отримання пенсій, різних державних допомог, стипендій тощо;

· отримання грошових сум чи іншого майна в порядку відшкодування шкоди;

· отримання коштів за аліментними зобов’язаннями;

· правомірне заволодіння дарами природи;

· отримання різних премій.

Власник має право володіти, користуватися і розпоряджатися своїм майном на власний розсуд. В окремих випадках можуть встановлюватись обмеження щодо здійснення ФО свого права власності (земельні ділянки, зброя).

Власнику щодо його майна дозволяється все, що не заборонене законом. Власник може володіти майном сам або передати його у володіння іншим особам. Користування також може здійснюватись власником самостійно або спільно з іншими особами. Розпоряджатись майном може виключно власник.

Здійснюючи своє право власності, громадяни повинні дотримуватись КУ, законів, підзаконних нормативних актів, а також не порушувати права та законні інтереси інших осіб.

Тема 6. Право спільної власності.

1. Поняття права спільної власності та її види. 

2. Поняття спільної часткової власності. 

3. Право спільної сумісної власності.

1. Поняття права спільної власності та її види. 

Відповідно до ч. 1 ст. 355 ЦК України майно, що є у власності двох або більше осіб (співвласників), належить їм на праві спільної власності (спільне майно). 

Для спільної власності характерною є множинність суб’єктів права власності. Такі суб’єкти є учасниками спільної власності, співвласниками. Оскільки відносини між ними виникають щодо одного об’єкта, що є у спільній власності, тому існує необхідність їхнього правового регулювання.  

У літературі розрізняють внутрішні і зовнішні відносини спільної власності. Зовнішні правовідносини мають абсолютний характер. Внутрішні відносини у спільній власності є відносними відносинами.

Майно може належати особам на праві спільної часткової або на праві спільної сумісної власності. Право спільної власності виникає з підстав, не заборонених законом. Спільна власність вважається частковою, якщо договором або законом не встановлена спільна сумісна власність на майно.

Підставами виникнення спільної власності є будь-які юридичні факти, не заборонені законом. Підстави виникнення спільної часткової власності не визначені. Вони можуть бути найрізноманітнішими. Спільна часткова власність може виникати з правочинів, що вчиняються сторонами, за рішенням суду, успадкування майна. Спільна часткова власність може об’єднувати різних суб’єктів: ЮО, ФО, державу.

Спільна сумісна власність виникає зазвичай у випадках, передбачених законом. Хоча можливе встановлення спільної сумісної власності за договором. Спільною сумісною власністю є майно подружжя, майно, придбане в результаті спільної праці членів сім’ї, квартира, передана у власність при приватизації. 

2. Поняття спільної часткової власності. 

Відповідно до ст. 356 ЦК України власність двох чи більше осіб із визначенням часток кожного з них у праві власності є спільною частковою власністю.

Для спільної часткової власності характерними є:

1) множинність суб’єктів-співвласників;

2) визначення часток кожного з них у спільному майні.

Закон не обмежує суб’єктного складу спільної часткової власності. За ЦК УРСР 1963 р. не допускалась спільна часткова власність громадян і держави.

Відповідно до ст. 357 ЦК України частки у праві спільної часткової власності вважаються рівними, якщо інше не встановлено за домовленістю співвласників або законом.

Якщо розмір часток у праві спільної часткової власності не встановлений за домовленістю співвласників або законом, він визначається з урахуванням вкладу кожного з співвласників у придбання (виготовлення, спорудження) майна.

Співвласник має право на відповідне збільшення своєї частки у праві спільної часткової власності, якщо поліпшення спільного майна, які не можна відокремити, зроблені ним своїм коштом за згодою всіх співвласників, з додержанням встановленого порядку використання спільного майна.

Співвласник житлового будинку, іншої будівлі, споруди може зробити у встановленому законом порядку за свій рахунок добудову (прибудову) без згоди інших співвласників, якщо це не порушує їхніх прав. Така добудова (прибудова) є власністю співвласника, який її зробив, і не змінює розміру часток співвласників у праві спільної часткової власності.

Поліпшення спільного майна, які можна відокремити, є власністю того з співвласників, який їх зробив, якщо інше не встановлено домовленістю співвласників.

Право спільної часткової власності здійснюється співвласниками за їхньою згодою.

Співвласники можуть домовитися про порядок володіння та користування майном, що є їхньою спільною частковою власністю.

Кожен із співвласників має право на надання йому у володіння та користування тієї частини спільного майна в натурі, яка відповідає його частці у праві спільної часткової власності. У разі неможливості цього він має право вимагати від інших співвласників, які володіють і користуються спільним майном, відповідної матеріальної компенсації.

Якщо договір між співвласниками про порядок володіння та користування спільним майном відповідно до їхніх часток у праві спільної часткової власності посвідчений нотаріально, він є обов’язковим і для особи, яка придбає згодом частку в праві спільної часткової власності на це майно.

Плоди, продукція та доходи від використання майна, що є у спільній частковій власності, надходять до складу спільного майна і розподіляються між співвласниками відповідно до їхніх часток у праві спільної часткової власності, якщо інше не встановлено домовленістю між ними (ст. 359 ЦК України).

Співвласник відповідно до своєї частки у праві спільної часткової власності зобов’язаний брати участь у витратах на управління, утримання та збереження спільного майна, у сплаті податків, зборів (обов’язкових платежів), а також нести відповідальність перед третіми особами за зобов’язаннями, пов’язаними із спільним майном.

ЗУ „Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” від 29.11. 2001 р. встановлює режим спільної сумісної власності на неподільне майно співвласників багатоквартирного будинку і спільної часткової власності на загальне майно. Неподільним майном є неподільна частина житлового комплексу, яка складається з частини допоміжних приміщень, конструктивних елементів будинку, технічного обладнання будинку, що забезпечують належне його функціонування. Загальне майно – частина допоміжних приміщень житлового комплексу (кладові, гаражі, майстерні тощо), що можуть використовуватися згідно з їхнім призначенням на умовах, визначених статутом обєднання.

Частка в загальному обсязі обов’язкових платежів на утримання та ремонт неподільного майна у багатоквартирному будинку встановлюється пропорційно до загальної площі приміщень, що перебувають у власності ФО або ЮО. Частка у загальному обсязі обов’язкових платежів на утримання і ремонт загального майна та в інших спільних витратах у багатоквартирному будинку встановлюється пропорційно до загальної площі приміщень, що перебувають у користуванні ФО або ЮО.

Співвласник має право самостійно розпорядитися своєю часткою у праві спільної часткової власності.

Відповідно до ст. 362 ЦК України у разі продажу частки у праві спільної часткової власності співвласник має переважне право перед іншими особами на її купівлю за ціною, оголошеною для продажу, та на інших рівних умовах, крім випадку продажу з публічних торгів.

Продавець частки у праві спільної часткової власності зобов’язаний письмово повідомити інших співвласників про намір продати свою частку, вказавши ціну та інші умови, на яких він її продає.

Якщо інші співвласники відмовилися від здійснення переважного права купівлі чи не здійснять цього права щодо нерухомого майна протягом одного місяця, а щодо рухомого майна — протягом десяти днів від дня отримання ними повідомлення, продавець має право продати свою частку іншій особі.

Якщо бажання придбати частку у праві спільної часткової власності виявили кілька співвласників, продавець має право вибору покупця.

У разі продажу частки у праві спільної часткової власності з порушенням переважного права купівлі співвласник може пред’явити до суду позов про переведення на нього прав та обов’язків покупця. Одночасно позивач зобов’язаний внести на депозитний рахунок суду грошову суму, яку за договором повинен сплатити покупець.

До таких вимог застосовується позовна давність в один рік.

Передача співвласником свого переважного права купівлі частки у праві спільної часткової власності іншій особі не допускається.

Частка у праві спільної часткової власності переходить до набувача за договором з моменту укладення договору, якщо інше не встановлено домовленістю сторін.

Частка у праві спільної часткової власності за договором, який підлягає нотаріальному посвідченню та (або) державній реєстрації, переходить до набувача відповідно до статті 334 цього Кодексу.

Ст. 364 ЦК України передбачає, що співвласник має право на виділ у натурі частки із майна, що є у спільній частковій власності.

Якщо виділ у натурі частки із спільного майна не допускається згідно із законом або є неможливим (частина друга статті 183 цього Кодексу), співвласник, який бажає виділу, має право на одержання від інших співвласників грошової або іншої матеріальної компенсації вартості його частки.

Компенсація співвласникові може бути надана лише за його згодою.

Договір про виділ у натурі частки з нерухомого спільного майна укладається у письмовій формі і підлягає нотаріальному посвідченню.

Право особи на частку у спільному майні може бути припинене за рішенням суду на підставі позову інших співвласників, якщо:

1) частка є незначною і не може бути виділена в натурі;

2) річ є неподільною;

3) спільне володіння і користування майном є неможливим;

4) таке припинення не завдасть істотної шкоди інтересам співвласника та членам його сім’ї.

Суд постановляє рішення про припинення права особи на частку у спільному майні за умови попереднього внесення позивачем вартості цієї частки на депозитний рахунок суду.

Кредитор співвласника майна, що є у спільній частковій власності, у разі недостатності у нього іншого майна, на яке може бути звернене стягнення, може пред’явити позов про виділ частки із спільного майна в натурі для звернення стягнення на неї.

Якщо виділ в натурі частки із спільного майна має наслідком зміну його призначення або проти цього заперечують інші співвласники, спір вирішується судом.

У разі неможливості виділу в натурі частки із спільного майна або заперечення інших співвласників проти такого виділу кредитор має право вимагати продажу боржником своєї частки у праві спільної часткової власності з направленням суми виторгу на погашення боргу.

У разі відмови боржника від продажу своєї частки у праві спільної часткової власності або відмови інших співвласників від придбання частки боржника кредитор має право вимагати продажу цієї частки з публічних торгів або переведення на нього прав та обов’язків співвласника-боржника, з проведенням відповідного перерахунку (ст. 366 ЦК України).

Майно, що є у спільній частковій власності, може бути поділене в натурі між співвласниками за домовленістю між ними. У разі поділу спільного майна між співвласниками право спільної часткової власності на нього припиняється. Договір про поділ нерухомого майна, що є у спільній частковій власності, укладається у письмовій формі і підлягає нотаріальному посвідченню.

3. Право спільної сумісної власності.

Спільна сумісна власність відрізняється від спільної часткової власності фактично лише за ознакою визначеності часток. У спільній сумісній власності частка кожного із співвласників не визначена. Спільна власність двох або більше осіб без визначення часток кожного з них у праві власності є спільною сумісною власністю. Суб’єктами права спільної сумісної власності можуть бути фізичні особи, юридичні особи, а також держава, територіальні громади, якщо інше не встановлено законом. Майно, набуте подружжям за час шлюбу, є їхньою спільною сумісною власністю, якщо інше не встановлено договором або законом. Майно, набуте в результаті спільної праці та за спільні грошові кошти членів сім’ї, є їхньою спільною сумісною власністю, якщо інше не встановлено договором, укладеним у письмовій формі.

Об’єкти спільної сумісної власності подружжя – ст. 61 СК України.

Разом з тим СК України надав подружжю можливість укладти шлюбний договір.

Ст. 74 СК України встановлює режим спільної сумісної власності на майно, набуте у фактичному шлюбі.

Співвласники майна, що є у спільній сумісній власності, володіють і користуються ним спільно, якщо інше не встановлено домовленістю між ними. Розпоряджання майном, що є у спільній сумісній власності, здійснюється за згодою всіх співвласників. У разі вчинення одним із співвласників правочину щодо розпорядження спільним майном вважається, що він вчинений за згодою всіх співвласників.

Згода співвласників на вчинення правочину щодо розпорядження спільним майном, який підлягає нотаріальному посвідченню та (або) державній реєстрації, має бути висловлена письмово і нотаріально посвідчена.

Співвласники мають право уповноважити одного з них на вчинення правочинів щодо розпорядження спільним майном.

Правочин щодо розпорядження спільним майном, вчинений одним із співвласників, може бути визнаний судом недійсним за позовом іншого співвласника у разі відсутності у співвласника, який вчинив правочин, необхідних повноважень.

Співвласники мають право на виділ у натурі частки із майна, що є у спільній сумісній власності. У разі виділу частки із майна, що є у спільній сумісній власності, вважається, що частки кожного із співвласників у праві спільної сумісної власності є рівними, якщо інше не встановлено домовленістю між ними, законом або рішенням суду.

Кредитор співвласника майна, що є у спільній сумісній власності, у разі недостатності у нього іншого майна, на яке може бути звернене стягнення, може пред’явити позов про виділ частки із спільного майна в натурі для звернення стягнення на неї.

Виділ частки із майна, що є у спільній сумісній власності, для звернення стягнення на неї здійснюється у порядку, встановленому статтею 366 цього Кодексу.

Майно, що є у спільній сумісній власності, може бути поділене між співвласниками за домовленістю між ними.

У разі поділу майна, що є у спільній сумісній власності, вважається, що частки співвласників у праві спільної сумісної власності є рівними, якщо інше не встановлено домовленістю між ними або законом.

За рішенням суду частка співвласника може бути збільшена або зменшена з урахуванням обставин, які мають істотне значення.

У разі поділу майна між співвласниками право спільної сумісної власності на нього припиняється.

Договір про поділ нерухомого майна, що є у спільній сумісній власності, укладається у письмовій формі і підлягає нотаріальному посвідченню.

Тема 7. Право власності на житло
Зміст
1. Поняття житла і права власності на житло

2. Набуття права власності на житло.

1. Поняття житла і права власності на житло

З часу проголошення Україною незалежності пріоритетним напрямком її державної економічної політики став розвиток права приватної власності на житло. Це, зокрема, визначали: Концепція державної житлової політики, схвалена Постановою Верховної Ради України від 30 червня 1995 p., постанова Кабінету Міністрів України від 28 жовтня 1996 р. № 1300 «Про вдосконалення шляхів розвитку молодіжного житлового будівництва», Основні напрями забезпечення житлом населення України на 1999-2005 роки, схвалені Указом Президента України від 15 липня 1999 р. № 856,99, Прогноз розвитку державного житлового будівництва на 2000-2004 роки. затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 27 серпня 2000 р. № 1347 та ін.
Становленню системи нормативно-правових актів у сфері регулювання права власності на житло сприяло прийняття Цивільного та Земельною кодексів України, Законів України «Про власність», «Про приватизацію державного житлового фонду», «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю», «Про проведення експерименту в житловому будівництві на базі холдингової компанії «Київміськбуд», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» та ін.
Не зважаючи на прийняття значної кількості нормативних актів, які регулюють порядок набуття права власності на житло, сьогодні в Україні не існує єдиної концепції щодо реалізації конституційного права громадян на будівництво та придбання у власність житла. Підтвердженням цього є відсутність регулювання відносин набуття та здійснення права власності на житло у проекті ЖК України, який повинен був комплексно врегулювати зазначені відносини.

Законодавче визначення поняття житла міститься у ст. 379 ЦК України, відповідно до якого житлом є житловий будинок, квартира, інше приміщення, призначені та придатні для постійного проживання в них. Тобто є узагальнюючим поняттям окремих видів нерухомих речей (квартир та житлових будинків, які не поділяються на квартири) та ін. Разом з тим законодавець виділяє такі види житла, як будинок (багатоквартирний житловий будинок), приміщення, помешкання, кімната, садовий чи дачний будинок. Даний перелік викликає безліч суперечок.
Так, житлові будинки можуть існувати без поділу на квартири (одноквартирні), а також дво- і багатоквартирні, але останні не можна відносити до окремих видів житла, оскільки квартира, яка є їх складовою частиною сама по собі є об'єктом права власності, а тому визнання самостійним об'єктом права власності багатоквартирного будинку створює ситуацію, за якої одне й те саме майно (будинок та квартира, як частина будинку) може перебувати у власності різних осіб. До того ж, в багатоквартирних будинках існують допоміжні приміщення та інші нежилі приміщення, які є самостійними об'єктами права власності фізичних чи юридичних осіб. Виділення в «Інструкції про порядок проведення технічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна» як нерухомих об'єктів садових та дачних будинків викликане тим, що законодавство надавало можливість створення дачних та садових кооперативів, члени яких мали право будувати вказані об'єкти і, відповідно, набувати право власності на них. У виділенні таких самостійних видів нерухомих речей, як садові та дачні будинки, немає ніякого правового сенсу, а тому доцільно в кожному окремому випадку вирішувати питання про віднесення їх до нежилих або житлових будинків, коли вони відповідають встановленим для житла ознакам.
Ст. 379 ЦК України визначає основну характерну рису житла придатність для проживання, під якою слід розуміти особливу властивість житла, як нерухомого об'єкта, обумовлену метою його створення (будівництва), а саме - для постійного проживання в ньому фізичних осіб. Тому житлові будинки гуртожитків, які не поділені на окремі квартири, а  також службові квартири відносяться до житла (відповідно житловий будинок і квартира) і призначені для постійного проживання, але проживання в них обумовлене певним строком (період роботи на підприємстві або навчання в навчальному закладі).
Придатність для постійного проживання - це відповідність фізичного стану житла вимогам, які пред'являються законодавством до житлових об'єктів. В загальному, придатність обумовлюється 3-ма категоріями: благоустроєністю, відповідністю санітарним нормам та відповідністю технічним вимогам. Під благоустроєністю розуміють наявність водопроводу, каналізації, центрального опалення, газопостачання та ін. Відповідність санітарним нормам повинна забезпечити безпеку життя і здоров'я осіб, які використовують житло. Дотримання технічних вимог покликане гарантувати надійність та безпечність житла як споруди капітального типу.
Визнання житлового будинку (квартири) нежилим у зв'язку з невідповідністю його санітарним та технічним вимогам, можливе лише за наявності таких умов: встановлення цього факту у відповідному документі, який відображає фізичний стан будинку .та складається органами, які мають право провадити технічну інвентаризацію будинку, припинення фактичного проживання фізичних осіб та внесення відповідних змін до державного реєстру прав на нерухоме майно та їх обмежень.
Юридично значимим є факт здачі споруди в експлуатацію, що засвідчується актом державної комісії про прийняття споруди в експлуатацію. Тобто житло є спорудою завершеного будівництва.
Підтримуючи думку вчених щодо необхідності виділення такої ознаки житла, як внесення до державного реєстру прав, на підставі виділених ознак житла та його видів, можна дати наступне визначення поняття житла - це квартири та житлові будинки без поділу на квартири, які призначені та придатні для постійного проживання в них і внесені, як такі, до державного реєстру прав на нерухоме майно та їх обмежень.
Беручи за основу класифікації юридичні факти, на підставі яких виникає право власності у конкретних осіб, можна виділити такі підстави набуття права власності на житло: первісні - створення (будівництво, рекон​струкція) житла; набувальна давність; реквізиція; конфіскація; націо​налізація; звернення стягнення на житло за зобов'язаннями власника та ні.; похідні - приватизація, спадкування, правонаступництво у випадках реорганізації юридичних осіб, цивільно-правові договори та інші право чини. 

До спеціальних підстав набуття права власності на житло відносять: передачу житлових будинків відомчого державного житлового фонду, у тому числі гуртожитків, у комунальну власність; передачу об’єктів права державної власності у комунальну власність територіальних громад сіл, селищ, міст, районів-у містах або у спільну власність територіальних громад сіл, селищ, міст, а також об'єктів права комунальної власності у державну власність безоплатно; реквізицію; конфіскацію передачу безхазяйного житла за рішенням суду у комунальну власність та ін.
Ст. 62 ЗУ «Про виконавче провадження» надає можливість звернути стягнення на належне боржникові житло, що, по суті, суперечить встановленій в ст. 47 Конституції України забороні без рішення суду позбавляти особу житла. Те саме стосується і реквізиції, передбаченої ст. 353 ЦК України.
Комплексний аналіз чинного житлового законодавства дає змогу виділити 5 основних способів набуття права власності на житло:
1) індивідуальне будівництво;
2) набуття права власності на житло за цивільними право чинами;
3) приватизація квартир як безоплатна передача у власність громадян України житла з державного житлового фонду;
4) викуп квартир з фонду житлових та житлово-будівельних кооперативів;
5) інвестування коштів у будівництво із залученням професійних посередників - фондів фінансування будівництва.
Необхідно розрізняти поняття «підстави набуття права власності на житло» (юридичні факти, з якими закон пов’язує виникнення, зміну та припинення прав на нерухоме майно) та «право встановлювальні документи» (документи, які є підставами для державної реєстрації речових прав щодо нерухомого майна).
Наслідками державної реєстрації права власності на житло є, по-перше, можливість укладення право чинів стосовно майна (ч. 6 ст. 3 ЗУ «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень»), по-друге, пріоритет зареєстрованих речових прав та їх обмежень над не зареєстрованими в разі спору щодо нерухомого майна (ч. 7 ст. 3 вказаного Закону). Таким чином, ЗУ «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», вказуючи на пріоритет зареєстрованих речових  прав  над  незареєстрованими  допускає  існування речових прав  на нерухоме майно, які   не зареєстровані  в установленому порядку.
Моменту виникнення права власності на житло стосуються деякі норми ЦК України. Так, ч. 2 ст. 331 ЦК України передбачає, що право власності на новостворене нерухоме майно (житлові будинки, будівлі, споруди тощо) виникає з моменту завершення будівництва (створення майна). У ч. 4 ст. 334 ЦК України йдеться про відчуження майна (в т.ч. житла) на підставі договору, який підлягає державній реєстрації. В даному випадку право власності у набувача виникає з моменту такої реєстрації.
Разом з тим, закон не визначає моменту набуття права власності на житло як нерухомість в таких випадках: при даруванні і приватизації житла, у випадках набуття права власності на безхазяйне житло; у випадках викупу державою житла, яке належить до пам'яток історії та культури; у випадку викупу житлового будинку органами державної влади, органом влади Автономної Республіки Крим або органом місцевого самоврядування у зв’язку з викупом земельної ділянки за суспільною необхідністю; у випадку придбання житла з прилюдних торгів з реалізації арештованого нерухомого майна; у випадку реквізиції та конфіскації житла; у випадку передання іпотекодержателю права власності на житло, яке є предметом іпотеки, згідно з іпотечним договором або договором про задоволення вимог іпотекодержателя, та в інших випадках.
Вважається необхідним визначення моменту набуття права власності на об’єкти нерухомості, включаючи житло, в ЦК України, а для договорів, які регулюватимуться ЖК України - цим кодексом.

Набуття права власності на новостворене житло
Порядок будівництва житла регулюється великою кількістю нормативних актів - ЗК України, ЦК України, ЗУ: «Про основи містобудування», «Про архітектурну діяльність», підзаконними нормативними актами, в т.ч. регіональними правилами забудови, що призвело до створення досить складної процедури оформлення документів для будівництва. 

З метою реалізації конституційного права громадян на житло та створення доступного ринку житла шляхом збільшення житлового будівництва для осіб, які потребують поліпшення житлових умов, пропонується здійснювати надання земельних ділянок для забудови житлово-будівельним кооперативам та товариствам забудовників, які повинні створюватися на добровільних засадах особами, які перебувають на обліку потребуючих поліпшення житлових умов за власні кошти.

Загалом алгоритм будівництва власного житла має приблизно такий вигляд. Будівництво жилого будинку пов’язане з наявністю земельної ділянки. Порядок надання земельних ділянок регулюється ЗК України та іншими нормативно-правовими актами з питань земельного законодавства. Громадяни мають право на отримання або придбання в установленому порядку земельної ділянки для житлового будівництва, незалежно від наявності в них іншого жилого приміщення в тому числі й в інших населених пунктах. Власник земельної ділянки має право зводити на ній жилі будинки і здійснювати перебудову. А також дозволяти будівництво на своїй ділянці іншим особам, але за умови додержання архітектурних, будівельних; санітарних, екологічних та інших норм і правил, а також за умови використання земельної ділянки за її цільовим призначенням.
Наступним кроком є розробка і затвердження проектної документації. Майбутньому власнику житла слід укласти договір підряду на проведення проектних робіт. Після цього для спорудження будівлі відповідно до проектної документації необхідно укласти із забудовником договір будівельного підряду.
По закінченню усіх будівельних робіт спеціальна комісія приймає об'єкт завершеного будівництва в експлуатацію відповідно до Порядку прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів, затвердженого постановою КМУ від 22.09.2004 р. № 1243. Результатом роботи комісії є акт прийому в експлуатацію, який є право встановлювальним документом для реєстрації права власності. Більшість науковців вважають такий підхід недоцільним, оскільки акт підтверджує тільки висновок державних органів щодо відповідності об’єкта нерухомості технічним вимогам. Тому ними пропонується, щоб органи місцевого самоврядування видавали особам, які збудували житло, такий право встановлювальний документ, як свідоцтво про прийняття в експлуатацію певного об’єкту нерухомості, включаючи і житі.
Критики заслуговує і положення ч. 1 ст. 331 ЦК України, яка встановлює три моменти виникнення права власності на новостворене нерухоме майно: з моменту завершення будівництва (створення майна); з моменту прийняття його до експлуатації; з моменту державної реєстрації. Вважається доцільним визнання моментом виникнення права власності на житло як об’єкт нерухомості момент державної реєстрації права власності.
Правове регулювання виникнення права власності на житло шляхом участі у фонді фінансування будівництва.

2. Набуття права власності на житло

Набуття права власності на житло шляхом участі у фонді фінансування будівництва (ФФБ ) є відносно новим способом реалізації права на житло. Ці відносини регулюються Законом України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю».
Метою створення є отримання довірителями ФФБ у власність житла. Фінансова установа може за власною ініціативою створити ФФБ, який не є юридичною особою.
Набуттю права власності на житло шляхом участі у ФФБ передує виникнення складної системи відносин між різними суб'єктами (довірителями, управителями, забудовниками, страховими компаніями) на підставі різних видів договорів, їх можна поділити на дві групи: договори, направлені на виникнення права власності у довірителя, які укладаються між довірителем і управителями майна (договір довірчого управління та договір уступки майнових прав); договори, направлені на організацію будівництва житлового будинку забудовником і забезпечення виконання останнім своїм зобов’язань перед управителем (договір іпотеки майнових прав на нерухомість, договір про уступку права вимоги  майнових прав на об’єкт нерухомості, договір доручення з відкладальними умовами, договір страхування будівельно-монтажних робіт, відповідальності перед довірителями від ризиків). Причому закон не визначає вид договору, який укладається між забудовником і управителем ФФБ, а лише називає його «угода управителя із забудовником щодо організації спорудження об'єктів будівництва з використанням отриманих в управління управителем коштів та подальшої передачі забудовником об'єктів інвестування установникам управління». Такий договір є найбільш близьким за своєю правовою природою до договору про надання послуг і не може бути віднесений до договору будівельного підряду, оскільки відповідно до ст. 875 ЦК України замовник зобов'язаний передати підрядник) будівельний майданчик, а управитель фонду не має прав на використання земельної ділянки, які має тільки забудовник.
Невирішеними в ЗУ «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю» залишаються питання визначення моменту виникнення права власності та вид договору, на підставі якого виникає право власності у учасника ФФБ та який документ є підставою для реєстрації права у державному реєстрі прав на нерухоме майно та їх обмежень. Згідно з вказаним законом довіритель (учасник ФФБ) укладає договір на управління його майном, після внесення довірителем коштів до ФФБ управитель видає довірителю свідоцтво про участь у ФФБ (документ, що підтверджує участь довірителя у ФФБ.), після повної оплати довірителем закріплених за ним об'єктів оформляються два документи - договір про уступку майнових прав на об'єкти інвестування та довідка, яка обмінюється на свідоцтво. З метою спрощення такого складного процесу документарного оформлення права власності є доцільним визнати право встановлювальним документом, на підставі якого реєструється право власності у учасника ФФБ, договір управління майном з відміткою управителя фонду про повну сплату внесків до фонду та забудовника про передачу квартири учаснику.
З прийняттям Закону «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю», який встановив механізми залучення коштів інвесторів в будівництво житла, виникло питання щодо можливості подальшого набуття права власності на житло шляхом залучення коштів третіх осіб у будівництво житла, зокрема на підставі таких договорів, як інвестиційні договори на будівництво житла та договори на пайову (дольову) участь у будівництві об'єкта нерухомого майна, а також суперечливість можливості визнання такої діяльності фінансовими послугами. Залучення коштів третіх осіб у будівництво житла шляхом створення фінансовими установами фонду фінансування будівництва не повинно бути єдино допустимим способом залучення коштів для фінансування будівництва житла та нерухомості, оскільки необхідно надати можливість суб’єктам цивільного обороту самостійно обирати найбільш прийнятний для них спосіб організації діяльності з будівництва житла із залученням коштів третіх осіб (інвесторів), включаючи укладення інвестиційних договорів та договорів простого товариства на дольове (пайове) будівництво житла.
Інвестиційні договори та договори на дольову (пайову) участь у будівництві, як підстава набуття права власності на житло
В юридичній літературі застосовуються різні підходи до визначення правової природи договорів на пайову (дольову) участь у будівництві об’єктів нерухомості, а також інвестиційних договорів. Основними критеріями при визначенні правової природи таких договорів є спільність мети їх укладення та розподіл всіх ризиків (видатків, збитків), які виникають при будівництві житлового будинку між учасниками (інвесторами). У разі, якщо сторони мають спільну мету будівництво житлового будинку та спільно несуть всі витрати та збитки, пов'язані із будівництвом, включаючи зміну вартості будівництва, такі договори слід відносити до договорів простого товариства. Результатом такого будівництва буде виникнення спільної власності на об'єкт будівництва.
У випадку ж, якщо забудовником чи іншою особою здійснюється залучення коштів чи іншого майна для отримання прибутку саме за рахунок інвесторів, які не несуть ризики витрат та збитків, що виникають у процесі будівництва житлового будинку, такі договори не можна відносити до договорів простого товариства. Такі договори слід відносити до інвестиційних договорів. Для усунення непорозумінь на практиці та з метою удосконалення законодавства під однією назвою (договори дольової/пайової участі, інвестиційні договори) не можуть укладатися різні за своєю правовою природою договори. Тому доцільніше, на думку вчених, договори про участь у будівництві, в яких всі ризики, пов'язані з будівництвом житла несе забудовник, називати інвестиційними договорами на будівництво. Враховуючи вимоги ст. 47 Конституції України щодо необхідності створення державою умов для задоволення житлових потреб громадян за власні кошти, необхідно розширити предмет регулювання ЖК України та врегулювати в ньому порядок укладення, зміни, припинення, істотні умови, як інвестиційних договорів, так і договорів простого товариства, метою яких є будівництво житла.
Вважається недоцільним визнання право встановлювальним документом свідоцтва про право власності на житло, на підставі якого реєструється право власності учасників договору простого товариства та інвесторів інвестиційного договору у державному реєстрі прав на нерухоме майно. Необхідно визнати вище вказані договори право встановлювальними документами, на підставі яких реєструється право власності в державному реєстрі прав на нерухоме майно та їх обмежень. З метою захисту прав осіб, які залучаються до будівництва житла у багатоквартирних житлових будинках, необхідно реєструвати укладення, зміни та припинення таких договорів у державному реєстрі прав на нерухоме майно та їх обмежень та закріплення у законодавстві порядку реєстрації таких договорів у зазначеному реєстрі ще до створення об’єкту нерухомості, а моментом виникнення права власності на житло за такими договорами вважати дату видачі свідоцтва про прийняття в експлуатацію об'єкту нерухомості.
Приватизація державного житлового фонду
Правові засади приватизації житла закладені у ЗУ «Про приватизацію державного житлового фонду» та підзаконних нормативних актах, прийнятих в розвиток названого Закону. Право на приватизацію характеризується як абсолютне суб’єктивне право громадянина України (суб’єктами цього права не можуть бути іноземні громадяни та особи без громадянства), яке не залежить від жодних умов, обставин, окрім прямих законодавчих заборон: об'єкт не підлягає приватизації. Офіційне тлумачення положень Закону щодо реалізації права на житло відображене в рішеннях Конституційного Суду України від 28.09.2000 р. за конституційним поданням щодо відповідності Конституції України (конституційності) положень пункту 2 ст. 2 ЗУ «Про приватизацію державного житлового фонду» та від 02.03.2004 р. за конституційним зверненням про офіційне тлумачення положень пункту 2 ст. 10 Закону та за конституційним поданням про офіційне тлумачення положень ст. ст. 1, 10 цього Закону.
Приватизація державного житлового фонду - це відчуження квартир (будинків), кімнат у квартирах та одноквартирним будинках, де мешкають два і більше наймачів, та належних до них господарських споруд і приміщень (підвалів, сараїв і т. ін.) державного житлового фонду на користь громадян України.
До об’єктів приватизації належать квартири багатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де мешкають два і більше наймачів, які використовуються громадянами на умовах найму.
Приватизація здійснюється шляхом безоплатної передачі громадянам квартир (будинків) з розрахунку санітарної норми 21 квадратний метр загальної площі на наймача і кожного члена його сім'ї та додатково 10 квадратних метрів на сім'ю або продажу надлишків загальної площі квартир (будинків) громадянам України, що мешкають в них або перебувають в черзі потребуючих поліпшення житлових умов.
При приватизації державного житлового фонду використовуються спеціальні приватизаційні папери - житлові чеки. Вони можуть також використовуватись для приватизації частки майна державних підприємств, земельного фонду.
Передача займаних квартир (будинків) здійснюється в спільну сумісну або часткову власність за письмовою згодою всіх повнолітніх членів сім'ї, які постійно мешкають в даній квартирі (будинку), в тому числі тимчасово відсутніх, за якими зберігається право на житло, з обов'язковим визначенням уповноваженого власника квартири (будинку).
Передача квартир (будинків) у власність громадян здійснюється на підставі рішень відповідних органів приватизації, що приймаються не пізніше місяця з дня одержання заяви громадянина.
Внаслідок проведення правового аналізу процесу приватизації житла варто приєднатися до думки вчених, які відзначають договірну природу передачі житла з державної власності у приватну власність громадян.
Цивільні право чини, як підстави набуття права власності на  житло
Юридичними підставами виникнення права власності на житло є різноманітні цивільні право чини: договори купівлі-продажу, дарування, міни, довічного утримання, ренти, договір іпотеки, коли звернення стягнення на житло здійснюється шляхом передачі його у власність заставодержателю, договір про припинення права на аліменти для дитини (права на утримання) у зв’язку з передачею права власності на нерухоме майно спадковий договір, спадкування та ін.
До істотних умов договорів відчуження житла належать такі умови: про ціну житла, про характеристику житла (кількість кімнат, площа, поверх та ін.), про перелік осіб, які зберігають право користування житлом після придбання його набувачем, а також характеристика їх прав користування житлом (підстава, об’єкт та строк користування).
Недоцільним вважається встановлення в ЦК України необхідності державної реєстрації договорів, предметом яких є майно, права на яке підлягають державній реєстрації, оскільки в цьому випадку фактично дублюються дії державних реєстраторів прав на нерухоме майно.
Необхідно також врегулювати в ЦК України момент виникнення права власності на житло за договором дарування житла, оскільки згідно з ч. 3 ст. 334 та ст. 640 ЦК України договір дарування є укладеним і право власності виникає з моменту його нотаріального посвідчення, а згідно з ч. 1 ст. 722 ЦК України право власності обдаровуваного на дарунок виникає з моменту його прийняття.
Набуття права власності на житло із зазначених підстав передбачає існування ринку житла, первинного власника житла, який на підставі цивільних право чинів відчужує житло на користь іншої особи. Правова регламентація цих відносин переважно здійснюється Цивільним кодексом України, ЗУ «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», Тимчасовим положенням про порядок державної реєстрації прав власності на нерухоме майно. Наразі поза увагою законодавця лишаються питання правової регламентації ринку нерухомості (зокрема, ринку житла). Фактично інфраструктурно такий ринок сформувався. Діють професійні його учасники: посередники - ріелторські фірми, які не тільки надають відповідні послуги продавцям і покупцями, а й опікуються орендою житла, нежитлових приміщень. На законодавчому рівні не окреслене поняття «ринок нерухомості», хоча інтенсивні законодавчі напрацювання в цій сфері є, і стосуються вони, насамперед, іпотеки. Прикладом є закони, прийняті останнім часом, зокрема, «Про іпотеку», «Про іпотечне кредитування операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати», «Про іпотечні облігації», «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю» тощо. Правова регламентація діяльності професійних учасників ринку нерухомості наразі лише в проекті. 
Викуп квартир з фонду житлових та житлово-будівельних кооперативів
Уперше можливість набути право власності в такий спосіб була надана ЗУ «Про власність». Підставою для набуття права власності на квартиру членом житлово-будівельного кооперативу є договір купівлі-продажу між членом кооперативу та кооперативом, який повинен укладатись у нотаріальній формі.
Забезпечення житлом через систему ЖК, ЖБК як спосіб реалізації права на житло регламентується нормативними актами, які приймалися у 80-х роках і на даний час морально застаріли. Фактично така форма реалізації права на житло незаслужено забута і замінена зараз іншими формами, зокрема, можливістю інвестування коштів у житлове будівництво через Фонди фінансування будівництва. Водночас, кооперативна форма реалізації права на житло себе не вичерпала і за дієвих законодавчих підходів може бути цілком ефективною. Для цього слід повністю переглянути засади формування кооперативу. Житловий (чи житлово-будівельний кооператив) як статутна юридична особа має формуватися на договірних засадах особами, які бажають вкласти як власні, так і залучені кошти в житлове будівництво, незалежно від того, потребують такі особи поліпшення житлових умов чи ні в розумінні Правил обліку громадян, які бажають вступити в житлово-будівельний кооператив (приймалися Радою Міністрів УРСР ще у 1985 p.). Така зареєстрована юридична особа повинна характеризуватися як суб'єкт з виключною правоздатністю (на відміну від загальної правоздатності юридичних осіб за ст. 9 ЦК України), про що має бути зазначено у її статуті. Слід надати право такій юридичній особі на-укладення прямих договорів із спеціалізованими будівельними організаціями підрядниками. В такому випадку кооператив як юридична особа матиме змогу брати участь як у процесі здачі-приймання об'єкта будівництва в експлуатацію, так і безпосередньо здійснювати перевірку дотримання умов підрядного договору в ході будівництва. За прямої участі кооперативу як сторони договору будівельного підряду зменшується інвестиційні ризики його членів, пов’язані 

з різними махінаціями при новому будівництві. Структура договірних зв’язків може бути ускладнена, зокрема, кредитним договором про залучення коштів під заставу майбутнього об’єкта. 
Тема 8. Договірне регулювання відносин власності за законодавством України. Захист права власності

1. Основні засади захисту права власності. Система цивільно-правових засобів захисту права власності. 

2. Витребування майна з чужого незаконного володіння (віндикаційний позов). 

3. Захист прав власника від порушень, не поєднаних з позбавленням володіння (негаторний позов). 

4. Позов про визнання права власності 

5. Позов про виключення майна з опису (звільнення з-під арешту). 

6. Визнання незаконним правового акта, що порушує право власності

7. Визнання правочину недійсним як спосіб захисту права власності

8. Зобов’язально-правові засоби захисту права власності

1. Основні засади захисту права власності. Система цивільно-правових засобів захисту права власності. 

Досліджуючи питання захисту права власності, варто звернутися до співвідношення понять „охорона” і „захист”. Охорона права власності є ширшим поняттям, ніж захист. Охорона здійснюється з допомогою законодавчої визначеності режиму майна, підстав виникнення права власності, недопустимості втручання у майнову сферу власника тощо. Захист – це реакція на факт порушення права.

Під цивільно-правовим захистом права власності розуміють систему засобів, які застосовуються у випадку порушення прав власника і які спрямовані на відновлення та захист майнової сфери власника.

Всі способи захисту права власності класифікуються на певні групи:

1) речово-правові засоби захисту права власності – віндикаційний позов, негаторний позов, позов про визнання права власності, які спрямовані на захист суб’єктивного права власності як права абсолютного;

2) зобов’язально-правові захисту права власності випливають з договірних інститутів, а не з права власності як такого і спрямовані на захист власника як суб’єкта зобов’язальних правовідносин.

Є. Суханов всі способи захисту права власності поділяє на:

1) класичні речово-правові (віндикаційний та негаторний позови);

2) зобов’язально-правові;

3) позов про визнання права власності та його різновид, позов про виключення майна з опису, які є особливими способами захисту права власності;

4) позови до публічної влади (позов про повне відшкодування збитків, заподіяних приватним особам внаслідок незаконних дій державних органів, органів місцевого самоврядування чи їхніх посадових осіб, у тому числі шляхом видання нормативного чи ненормативного акта всупереч закону чи іншому правовому акту);

5) позови про компенсацію у зв’язку з припиненням права власності за рішенням публічної влади.

І. Дзера пропонує таку класифікацію способів захисту:

· основні речово-правові засоби: віндикаційний позов, негаторний позов;

· допоміжні речово-правові засоби захисту: позов про визнання права власності, позов про виключення майна з опису;

· зобов’язально-правові засоби: відшкодування збитків, заподіяних невиконанням чи неналежним виконанням договору;

· спеціальні засоби захисту: позови про визнання правочину недійсним; позови про захист прав співвласника у разі виділу, поділу та продажу спільного майна.

2. Витребування майна з чужого незаконного володіння (віндикаційний позов). 

Відповідно до ст. 387 ЦК України власник має право витребувати своє майно від особи, яка незаконно, без відповідної правової підстави заволоділа ним.
Віндикаційний позов – це вимога про витребування майна з чужого незаконного володіння, тобто позов неволодіючого власника до володіючого невласника про витребування і повернення майна.

Предметом віндикаційного позову є вимога неволодіючого майном власника до незаконно володіючого невласника про повернення індивідуально визначеного майна з чужого незаконного володіння. Якщо така річ втрачена, власник має право вимагати тільки відшкодування її вартості.

Встановлюються обмеження на витребування майна з чужого незаконного володіння, спрямовані на захист інтересів добросовісних набувачів. Добросовісність володіння особа повинна доказати самостійно. Якщо майно за відплатним договором придбане в особи, яка не мала права його відчужувати, про що набувач не знав і не міг знати (добросовісний набувач), власник має право витребувати це майно від набувача лише у разі, якщо майно:

1) було загублене власником або особою, якій він передав майно у володіння;

2) було викрадене у власника або особи, якій він передав майно у володіння;

3) вибуло з володіння власника або особи, якій він передав майно у володіння, не з їхньої волі іншим шляхом.

Майно не може бути витребувано від добросовісного набувача, якщо воно було продане у порядку, встановленому для виконання судових рішень.

Якщо майно було набуте безвідплатно в особи, яка не мала права його відчужувати, власник має право витребувати його від добросовісного набувача у всіх випадках.

Гроші, а також цінні папери на пред’явника не можуть бути витребувані від добросовісного набувача. Відповідно до ЗУ „Про цінні папери та фондовий ринок” цінними паперами на пред’явника можуть бути: облігації, казначейські зобов’язання, що емітуються як цінні папери на пред’явника, ощадні сертифікати, інвестиційні сертифікати, іпотечні сртифікати.

Порядок проведення розрахунків при витребуванні майна з чужого незаконного володіння визначено нормами ст. 390 ЦК України. Власник майна має право вимагати від особи, яка знала або могла знати, що вона володіє майном незаконно (недобросовісного набувача), передання усіх доходів від майна, які вона одержала або могла одержати за весь час володіння ним.

Власник майна має право вимагати від добросовісного набувача передання усіх доходів від майна, які він одержав або міг одержати з моменту, коли дізнався чи міг дізнатися про незаконність володіння ним, або з моменту, коли йому було вручено повістку до суду у справі за позовом власника про витребування майна.

Добросовісний або недобросовісний набувач (володілець) має право вимагати від власника майна відшкодування необхідних витрат на утримання, збереження майна, здійснених ним з часу, з якого власникові належить право на повернення майна або передання доходів.

Добросовісний набувач (володілець) має право залишити собі здійснені ним поліпшення майна, якщо вони можуть бути відокремлені від майна без завдання йому шкоди. Якщо поліпшення не можуть бути відокремлені від майна, добросовісний набувач (володілець) має право на відшкодування здійснених витрат у сумі, на яку збільшилася його вартість.

3. Захист прав власника від порушень, не поєднаних з позбавленням володіння (негаторний позов). 

Ст. 391 ЦК України передбачає, що власник майна має право вимагати усунення перешкод у здійсненні ним права користування та розпоряджання своїм майном.
Позивачем може бути власник або титульний володілець, а відповідачем – особа, яка чинить перешкоди у користуванні майном. Предметом негаторного позову є сама вимога про усунення перешкод у користуванні майном.

Негаторний позов може бути пред’явлений в межах строку існування порушення права власності. Якщо перешкоди усунуто, то немає і підстави для пред’явлення негаторного позову. До таких вимог не застосовується позовна давність.

Підставою негаторного позову є обставини, що обґрунтовують право позивача на користування і розпорядження майном, а також підтверджують, що поведінка третьої особи створює перешкоди у здійсненні цих правомочностей. Власник повинен лише доказати факт існування перешкод у здійсненні користування та розпорядження майном, але не зобов’язаний доводити неправомірність дій відповідача. Особа, яка створює перешкоди-відповідач має довести про правомірний характер своєї поведінки, в такому разі негаторний позов не підлягає задоволенню.

І. Дзера вважає, що для покладення на відповідача за негаторним позовом обов’язку усунути перешкоди у здійсненні власником своїх повноважень не обов’язково мають бути встановлені винні дії порушника. Право власності є абсолютним правом, тому власник має право вимагати усунення порушень і тоді, коли дії порушника є законними і невинними (перекриття над магазином, яке закриває вікно у квартирі).

4. Позов про визнання права власності 

В юридичній літературі правову природу позову про визнання права власності оцінюють по-різному. А. Венедиктов розцінював цей позов як різновид негаторного позову. В. Рясенцев – як позов, що супроводжує віндикаційний позов. А. Ярошенко – як самостійний вид позову про захист права власності.

Відповідно до ст. 392 ЦК України власник майна може пред’явити позов про визнання його права власності, якщо це право оспорюється або не визнається іншою особою, а також у разі втрати ним документа, який засвідчує його право власності.

Позов про визнання права власності – це позадоговірна вимога власника майна про констатацію перед третіми особами факту приналежності позивачу права власності на спірне майно, не поєднане з конкретними вимогами про повернення майна чи усунення інших перешкод, не пов’язаних з позбавленням володіння.

Позов може бути заявлений власником індивідуально визначеної речі, який володіє або не володіє нею, права якого оспорюються, заперечуються чи не визнаються третьою особою, яка як заявляє про свої права на річ, так і не пред’являє таких прав, але не визнає за позивачем речового права на майно.

Підставою позову є обставини, що підтверджують наявність у позивача права власності чи іншого права на майно. Позивач має довести обставини, що підтверджують його права на майно як власника. До уваги беруться правовстановлюючі документи, показання свідків, інші фактичні дані.

Позовна давність не застосовується.

Як правило позови про визнання права власності супроводжують позови про витребування майна з чужого незаконного володіння, про усунення порушень права власності, не пов’язаних з позбавленням володіння та ін. Спеціальне визнання судом права власності на майно необхідне тоді, коли щодо його належності у позивача відсутні правовстановлюючі документи, і це право оспорює відповідач (самочинне будівництво). Відповідно до ст. 376 ЦК України право власності на самочинно збудоване нерухоме майно може бути за рішенням суду визнане за особою, яка здійснила самочинне будівництво на земельній ділянці, що не була їй відведена для цієї мети, за умови надання земельної ділянки у встановленому порядку особі під уже збудоване нерухоме майно. На вимогу власника земельної ділянки суд може визнати за ним право власності на нерухоме майно, яке самочинно збудоване ній, якщо це не порушує права інших осіб.

Право власності за набувальною давністю (ст. 344 ЦК України) – справа окремого провадження, оскільки немає спору про право.

5. Позов про виключення майна з опису (звільнення з-під арешту). 

Даний спосіб захисту прямо не передбачений ЦК України. Проте такий позов є поширеним у судовій практиці. Пленум ВСУ 27.08.1976 р. прийняв постанову „Про судову практику в справах про виключення майна з опису” (з наступними змінами і доповненнями).

Відповідно до ст. 55 ЗУ „Про виконавче провадження” арешт майна полягає у проведенні його опису, оголошенні заборони розпоряджатися ним, а у разі потреби – обмеженні права користування майном. Види, обсяги і строки обмеження встановлюються державним виконавцем у кожному конкретному випадку з врахуванням властивостей майна, його значення для власника чи володільця, необхідності використання та інших обставин. При проведенні опису майна боржника і накладення на нього арешту державний виконавець складає акт опису й арешту майна. 

Право на такий позов закріплене у ст. 59 ЗУ „Про виконавче провадження”. Позивачами є особи, які вважають себе власниками описаного або арештованого майна. На стороні відповідача завжди є множинність суб’єктів – боржник, в якого арештовано майно, і стягувач, в інтересах якого описано і накладено арешт на майно. Якщо опис проводився для забезпечення конфіскації чи стягнення майна на користь держави, як відповідач притягується відповідна державна податкова інспекція.

Позивачами не можуть виступати особи, майно яких описано (арештовано).

Предметом позову є вимога особи, яка вважає себе власником майна, визнати її право власності на майно, виключити його з опису, звільнити з-під арешту. Якщо майно було вилучене, то заявляється вимога про його повернення.

Правову природу таких позовів у юридичній літературі оцінюють по-різному. Такі позови розглядають як різновид віндикаційних позовів (Толстой Ю.К.), як негаторний позов або як різновид позовів про визнання права власності (Суханов Є.А.), як позов, що має комплексний характер (Дзера І.О.).

6. Визнання незаконним правового акта, що порушує право власності

Відповідно до ст. 393 ЦК України правовий акт органу державної влади, органу влади Автономної Республіки Крим або органу місцевого самоврядування, який не відповідає законові і порушує права власника, за позовом власника майна визнається судом незаконним та скасовується.

Підставою для визнання такого акта незаконним та його наступного скасування є дві умови:

1) такий акт не відповідає законові;

2) порушує права власника.

Позивач повинен довести вказані дві умови у суді. У судовій практиці практично відсутні справи про визнання незаконним правового акта, що порушує право власності, але поширеними є справи про скасування рішень ненормативного характеру.

Власник майна, права якого порушені внаслідок видання правового акта органом державної влади, органом влади Автономної Республіки Крим або органом місцевого самоврядування, має право вимагати відновлення того становища, яке існувало до видання цього акта. У разі неможливості відновлення попереднього становища власник має право на відшкодування майнової та моральної шкоди.

Відповідачем за даним позовом виступають державні органи, наділені владними повноваженнями чи органи місцевого самоврядування. Оскарженими можуть бути як акти індивідуального. Так і загально нормативного характеру.

До даних вимог не застосовується позовна давність.

7. Визнання правочину недійсним як спосіб захисту права власності

Захищаючи своє право власності через визнання правочину недійсним, власник може вимагати:

1) повернення майна, що стало предметом правочину, в натурі;

2) якщо майно не збереглося в натурі, власник вправі вимагати відшкодування його вартості за цінами, які існують на момент відшкодування;

3) власник має право на відшкодування збитків, завданих недійсним право чином, та моральної шкоди.

Відмінність даного позову від віндикації.

8. Зобов’язально-правові засоби захисту права власності

Для зобов’язально-правових способів захисту права власності характерним є те, що вимоги про захист права власності ґрунтуються не на праві власності як такому, а випливають з інших правових інститутів. Власник і особа, чиєю неправомірною поведінкою порушене право власності, перебувають між собою у зобов’язальних правовідносинах договірного чи недоговірного характеру.

До договірних способів захисту права власності належать:

· вимоги покупця у разі передання йому товару неналежної якості;

· вимога про розірвання договору найму житла з підстав і в порядку, визначених законодавством та виселення наймача та інших осіб, які проживають у помешканні;

· вимога наймодавця про повернення речі у разі припинення договору припинення договору найму і сплати неустойки у розмірі подвійної плати за користування річчю за час прострочення.

До недоговірних способів захисту права власності належать:

· вимога учасника конкурсу про повернення йому речі, поданої на конкурс;

· вимога про відшкодування шкоди, заподіяної майну особи;

· вимоги про повернення майна, набутого без достатніх правових підстав.
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