№ 2580 від 26.12.2002 

Кабінет Міністрів України


ВИСНОВОК

на проект Закону України “Про державну

реєстрацію прав на нерухоме майно”

(реєстр. № 2580 від 26.12.2002 року, внесений Кабінетом

Міністрів України)


З прийняттям цього проекту може бути вирішена досить актуальна проблема створення надійної системи реєстрації об‘єктів нерухомого майна та прав на нього. Це, в свою чергу, сприятиме створенню умов для більш швидкого розвитку ринку нерухомості, в тому числі іпотеки нерухомого майна. У зв‘язку з цим вказаний проект заслуговує на підтримку. Прийняття закону, яким має бути врегульований порядок проведення державної реєстрації прав на нерухомість, передбачено ст.183 Цивільного кодексу України. 

Натомість, звертаємо увагу на те, що аналогічний за змістом проект  Закону України “Про державну реєстрацію прав на об‘єкти нерухомого майна” був прийнятий Верховною Радою України за основу 07.07.2000 року. При цьому 15.09.2000 року він розглядався у другому читанні і був відправлений на доопрацювання до повторного другого читання, яке  з багатьох причин як об‘єктивного, так і суб‘єктивного характеру не відбулось і досі.

Таким чином, враховуючи, що з часу подання та прийняття за основу проекту Закону України “Про державну реєстрацію прав на об‘єкти нерухомого майна” пройшов тривалий час, вважаємо, що доцільно повернутись до розгляду цього питання. І у разі, якщо Верховна Рада України скасує рішення про прийняття Закону України “Про державну реєстрацію прав на об‘єкти нерухомого майна” за основу, проект Закону України “Про державну реєстрацію прав на нерухоме майно” може бути, на нашу думку, прийнятий у першому читанні.

При цьому вважаємо за доцільне до проекту Закону України “Про державну реєстрацію прав на нерухоме майно” висловити такі зауваження і пропозиції:

1. Згідно з визначенням  “державного реєстру прав на нерухоме майно” (ст.1 проекту) до нього вносяться відомості про об‘єкт нерухомого майна. Крім цього, складовою частиною цього реєстру є запис про нерухоме майно, який  включає до себе опис нерухомого майна (ст.11 проекту), а підставою для закриття відповідного розділу реєстру є знищення нерухомого майна (ст.19 проекту). Таким чином,   Державний реєстр включатиме інформацію не лише про права на нерухоме майно, але й про самі ці об‘єкти. Тому, на наш погляд,  більш логічною назвою закону є назва Закон “Про реєстрацію нерухомого майна та прав на нього”. У зв‘язку з цим пропонуємо змінити її та внести відповідні термінологічні уточнення до тексту законопроекту. 

2. Із проекту залишається незрозумілим, чи видається особі, право якої зареєстровано у Державному реєстрі прав на нерухоме майно, якийсь документ про це право (наприклад, свідоцтво про право власності на будинок). У проекті  детально розглядається лише питання надання витягів із Державного реєстру (ст.27 проекту), статус яких чітко не визначений. Натомість, згідно з ст.3 проекту, не дозволяється укладення будь-яких цивільно-правових угод щодо нерухомого майна, якщо право власності на це майно не зареєстровано відповідно до цього Закону. За цих умов навряд чи для укладення договору купівлі-продажу нерухомості буде достатньо витягу із Державного реєстру. У зв‘язку з цим пропонуємо доповнити проект положеннями про видачу особам, яким належить зареєстроване право, документа, що підтверджує це, або надати цей статус витягам із реєстру. Зокрема, пропонуємо:

1) визначення “державної реєстрації прав на нерухоме майно” (ст.2 проекту) доповнити словами “та видачею особі, який належить зареєстроване право, відповідного документу”;

2) абзац 4 частини 2 ст.7 проекту викласти у такій редакції:

“видають документи, які підтверджують зареєстровані права, та надають інформацію про зареєстровані права та обтяження”;

3) частину 2 ст.8 проекту доповнити новим абзацом такого змісту:

“видають особі, право якої зареєстровано у реєстрі, документи, що підтверджують це”;

 4) частину 1 ст.15 проекту доповнити новим абзацом такого змісту: 

“видача документів, які підтверджують зареєстроване право”.

3.  Згідно з п.4 розділу V “Прикінцеві та перехідні положення” проекту передбачається, що органи державної реєстрації на місцях мають утворюватись на базі комунальних бюро технічної інвентаризації. У зв‘язку з цим вважаємо за доцільне запропонувати у цьому розділі передбачити гарантії працевлаштування працівників БТІ, які відповідають встановленим законом вимогам,  у органах державної реєстрації прав. 

4. Для забезпечення утворення повної реєстраційної бази щодо об‘єктів нерухомості пропонуємо розділ V “Прикінцеві та перехідні положення” проекту доповнити новим пунктом, в якому передбачити, що реєстрація права власності на незареєстровану у БТІ нерухомість протягом року з дня набрання чинності цим законом відбувається за пільговою ставкою державного мита (наприклад, у розмірі 50% базової ставки). 

5. Проектом (ст.1) запроваджується термін “обмежене речове право”, яким визнається “похідне від права власності …. часткове володіння річчю”. Проте, новий Цивільний кодекс України не поділяє речові  права на повні та обмежені. Крім цього, у ньому речовим правом визнається також “право користування чужим майном” (глава 32 нового ЦК). У зв‘язку з цим пропонуємо привести вказані положення ст.1 проекту у відповідність з новим ЦК України.

Звертаємо також увагу на те, що іпотека згідно з новим ЦК є не речовим правом, а видом забезпечення виконання зобов‘язання, що необхідно врахувати у ст.4 проекту.

6. Згідно з ст.3 проекту пропонується заборонити спадкування незареєстрованого нерухомого майна. Вважаємо, що це не узгоджується з ст.41 Конституції України, згідно з якою ніхто не може бути протиправно позбавлений права приватної власності. На наш погляд, враховуючи те, що певна частина нерухомості, особливо у сільській місцевості, не зареєстрована, можна було би дозволити спадкування незареєстрованої нерухомості, за умови її реєстрації спадкоємцем протягом 3 місяців після одержання свідоцтва про право на спадщину.

7. Згідно з ст.19 проекту “на кожний об‘єкт нерухомого майна, право власності на яке заявлено вперше, за рішенням державного реєстратора відкривається відповідний розділ та реєстраційна справа.” Пропонуємо у цій статті уточнити, на підставі яких саме  правовстановлюючих документів відбувається початкова реєстрація права власності, зокрема, на збудований об‘єкт права приватної власності.

8. Пропонуємо ст.23 проекту, в якій перераховуються підстави для відмови у державній реєстрації прав на нерухомість, доповнити новою частиною такого змісту:

“Відмова у державній реєстрації прав на нерухоме майно з інших підстав не дозволяється.”

9. Не заперечуючи проти утворення компенсаційного фонду для відшкодування збитків, завданих з вини органу державної реєстрації (ст.30 проекту), пропонуємо безпосередньо у Законі детально визначитися щодо того кому, за що і в яких розмірах проводитимуться виплати із нього, виходячи з того, що вказані збитки мають відшкодуватись у повному обсязі, включаючи не одержані власником нерухомого майна доходи, які  він одержав би, якби реєстрація була виконана органом державної реєстрації прав на нерухоме майно своєчасно та належним чином. 

Узагальнюючий висновок: За результатами розгляду у першому читанні проект Закону “Про державну реєстрацію прав на нерухоме майно” може бути взятий за основу з подальшим урахуванням висловлених зауважень і пропозицій.

Керівник Головного 

науково-експертного управління                                                                Мацюк А.Р.

Вик.: Зуб І.В.
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