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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих 
актів України  (щодо єдиної правової долі земельної ділянки та 
розміщеного на ній об'єкта нерухомості)»
(реєстр. № 2027а від 04.06.2015 р.)
У проекті з метою подальшого вдосконалення законодавчого  регулювання переходу права користування земельною ділянкою у разі набуття права власності на житловий будинок, будівлю або споруду, що розміщені на ній (у подальшому – будинок), пропонується внести деякі зміни до Земельного кодексу України (далі – ЗК України), Закону України «Про оренду землі» та Цивільного кодексу України (далі – ЦК України). Зокрема, пропонується доповнити статтю 120 ЗК України положенням, згідно з яким у разі, «якщо жилий будинок, будівля або споруда розміщені на земельній ділянці, що перебуває у постійному користуванні, а набувач не може використовувати земельну ділянку на такому праві, земельна ділянка переходить до набувача на іншому речовому праві». Крім цього,  встановлюються строки для звернення набувача будинку до власника земельної ділянки з пропозицією передати йому у користування відповідну земельну ділянку (10 днів з дня державної  реєстрації права власності на об’єкт нерухомості), а також строки для розірвання попереднього та укладення нового договору з власником такої земельної ділянки (не пізніше 30 днів з дня державної  реєстрації права власності на об’єкт нерухомості). У Пояснювальній записці до законопроекту вказується, що «реалізація закону сприятиме правовій визначеності, оскільки надасть змогу встановити процедуру переходу права користування земельною ділянкою у разі набуття права власності на житловий будинок, будівлю або споруду, що розміщені на ній. Крім того, реалізація закону дозволить зменшити навантаження на суди, оскільки припинення орендних правовідносин та інших правовідносин землекористування здійснюватиметься у позасудовому порядку».

Головне управління, розглянувши проект, вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.

1. У новому реченні, яким доповнюється абзац 1 частини 120 ЗК України, пропонуємо конкретизувати, на якому саме речовому праві до нового власника будинку переходить земельна ділянка, яка перебуває  у постійному користуванні, а набувач не може її використовувати  на такому праві, враховуючи, зокрема, те, що оренда згідно з відповідними положеннями ЦК України не є речовим правом. Крім цього, пропонуємо узгодити між собою зміст першого та другого речення цього абзацу, виклавши його у такій редакції: 
«2. Якщо жилий будинок, будівля або споруда розміщені на земельній ділянці, що перебуває у користуванні, то в разі набуття права власності на ці об'єкти до їх набувача переходить право користування земельною ділянкою, на якій вони розміщені, на тих самих умовах і в тому ж обсязі, що були у попереднього землекористувача, крім випадку, коли будинок, будівля або споруда розміщені на земельній ділянці, що перебуває у постійному користуванні, а набувач не має права використовувати її на такому праві. У цьому випадку, набувач користується зазначеною земельною ділянкою на праві оренди».  
У частині 2, якою доповнюється ця стаття, слід уточнити строк, протягом якого власник земельної ділянки, на якій розташований придбаний будинок, має повідомити користувача цієї ділянки про перехід права  власності на цей будинок до нового власника.

На нашу думку, враховуючи те, що до нового власника будинку право користування земельною ділянкою, на який розташований цей будинок, переходить на тих самих умовах і в тому ж обсязі, що були у попереднього користувача (абзац 1 частини 2 статті 120 ЗК України), у новій частині 3 статті 120 ЗК України доцільніше передбачити внесення до договору, на підставі якого відбувається користування цією ділянкою, відповідних змін,  а не розірвання чинного договору та укладення нового з новим власником будинку, як це передбачено у проекті.

2. При внесенні змін до частини 3 статті 7 Закону України «Про оренду землі», слід врахувати положення статті 120 ЗК України про те, що до нового набувача будинку право користування земельною ділянкою, на якій розташований цей будинок, переходить на тих самих умовах і в тому ж обсязі, що були у попереднього землекористувача.

3. Враховуючи нову редакцію абзацу 1 частини 2 статті 120 ЗК України, пропонуємо частину 1 статті 377 ЦК викласти у такій редакції:

«1. До особи, яка набула право власності на житловий будинок (крім багатоквартирного), будівлю або споруду, переходить право власності, право користування на земельну ділянку, на якій вони розміщені, без зміни її цільового призначення в порядку, встановленому законом».

 Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект може бути прийнятий за основу із урахуванням висловлених зауважень.  
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