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Верховна Рада України 02.02.2021 прийняла в цілому законопроект №0850
від 29.08.2019 про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо єдиної
правової долі земельної ділянки та розміщеного на ній об’єкта нерухомості).
Передбачається, що прийняття даного законопроекту сприятиме поєднанню правової
долі земельних ділянок та розташованих на них будівель, споруд, а також зменшить
корупційні ризики при переоформленні прав землекористування на земельні ділянки
державної та комунальної власності.
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Про перехід права на земельну ділянку у разі набуття права власності на розміщений на ній об’єкт нерухомого майна

        Законопроектом, у редакції підготовленій до другого читання, пропонується встановити«автоматичність» переходу прав користування земельною ділянкою при переході прававласності на розташовану на ній будівлю та/або споруду від землекористувача до новоговласника майна. Також встановлюється обов’язок набувача права власності на будівлю,споруду, що розташовані на земельній ділянці державної та комунальної власності, правокористування якою не оформлено протягом 30-денного терміну з дня набуття такогоправа власності, здійснити відповідні дії для оформлення прав на земельну ділянку.     Пропонується уніфікувати вказані правила для всіх правових титулів користуванняземельною ділянкою у випадку переходу права користування земельною ділянкою(сервітут, суперфіцій, емфітевзис (сільськогосподарські будівлі), постійне користуваннятощо) у разі набуття права власності на розташовані на ній житловий будинок, будівлюабо споруду шляхом внесення змін до статті 120 Земельного кодексу України та 377Цивільного кодексу України.     Також у випадках, коли межі земельної ділянки та об’єкта нерухомості не співпадають,власник такої ділянки зобов’язаний повідомити користувача іншої частини земельноїділянки про зміну власника об’єкта нерухомості. Такі зміни цілком відповідають абзацу 2частини 6 статті 120 Земельного кодексу України.     Особливості переходу прав на земельну ділянку, що використовується на правіпостійного користування обумовлені таким. Наразі не всі особи мають право набуватиземельні ділянку на вказаному правовому титулі, тому у разі зміни власника об’єктанерухомості земельна ділянка переходить на іншому правовому титулі, що визначаєтьсяза згодою сторін.     Статтю 120 Земельного кодексу України пропонується викласти в такій редакції:     Стаття 120. Перехід права на земельну ділянку у разі набуття права власності на об'єктнерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду),об’єкт незавершеного будівництва, що розміщені на ній     1. У разі набуття на підставі вчиненого правочину або у порядку спадкування прававласності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншубудівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, розміщений на земельнійділянці приватної власності, право власності на таку земельну ділянку одночаснопереходить від попереднього власника таких об’єктів до набувача таких об’єктів, беззміни її цільового призначення.     2. У разі набуття окремої частки у праві спільної власності на об'єкт нерухомого майна(жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єктнезавершеного будівництва, що перебував у приватній власності її попередньоговласника, право власності на земельну ділянку, на якій розміщені такий об’єкт, одночаснопереходить до набувача пропорційно до його частки у праві спільної власності на такийоб’єкт, крім випадку, коли попередньому власнику належала частка у праві спільноївласності на земельну ділянку в іншому розмірі. Якщо попередньому власнику у правіспільної власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок крім багатоквартирного),іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва належала частка у правіспільної власності на земельну ділянку в іншому розмірі, право власності переходить утакому розмірі.     3. У разі набуття права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крімбагатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва,розміщений на земельній ділянці, що перебуває в оренді, у користуванні на правіемфітевзису, суперфіцію у попереднього власника, до набувача одночасно переходитьвідповідно право оренди, емфітевзису, суперфіцію земельної ділянки, на якійрозміщений такий об’єкт, в обсязі та на умовах, встановлених для попереднього власникатакого об'єкта крім випадків, визначених частиною четвертою цією статті. Волевиявленняорендодавця (власника) та внесення змін до договору оренди землі, емфітевзису,суперфіцію із зазначенням нового орендаря (користувача) земельної ділянки невимагаються. Про перехід відповідного права його суб’єкт зобов’язаний негайноповідомити орендодавця, особу, яка передала земельну ділянку в користування на правіемфітевзису, суперфіцію.     4. У разі набуття окремої частки у праві спільної власності на об'єкт нерухомого майна(жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єктнезавершеного будівництва, якщо такий об’єкт розміщений на земельній ділянці, щоперебуває у користуванні попереднього власника на праві оренди, емфітевзису,суперфіцію, набувач має право вимагати внесення змін до договору оренди землі,емфітевзису, суперфіцію з визначенням його співорендарем (співкористувачем)земельної ділянки, а до внесення змін до відповідного договору зобов’язанийвідшкодовувати орендарю (користувачу) частину орендної плати (плати за користуванняземельною ділянкою) пропорційно до його частки у праві власності на такий об’єкт.     Порядок користування декількома орендарями (землекористувачами) орендованоюземельною ділянкою (земельною ділянкою, що перебуває у користуванні на правіемфітевзису, суперфіцію) у такому разі визначається договором, укладеним між ними,або за рішенням суду.     5. У випадках, визначених частинами першою – третьою цієї статті, документи, щопідтверджують набуття права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крімбагатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, єпідставою для державної реєстрації переходу до набувача права власності абокористування земельною ділянкою, на якій розміщений такий об’єкт.     6. Істотною умовою договору, на підставі якого набувається право власності (частки управі спільної власності) на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крімбагатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва,пов'язане з переходом права приватної власності на земельну ділянку або прав оренди,емфітевзису, суперфіцію земельних ділянок усіх форм власності, є кадастровий номерземельної ділянки, право на яку переходить у зв’язку з набуттям права власності на такийоб’єкт.     Укладення договору, що передбачає набуття права власності (частки у праві спільноївласності) на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншубудівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, що пов'язане з переходомправа на частину земельної ділянки, здійснюється після виділення такої частини в окремуземельну ділянку та присвоєння їй кадастрового номера.     7. Вимоги частин першої – шостої цієї статті не поширюються на випадки переходу прававласності або прав оренди, емфітевзису, суперфіцію на земельну ділянку, на якійрозміщений об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншабудівля або споруда), об’єкт незавершеного будівництва, у разі якщо земельна ділянка неперебувала у власності або оренді, у користуванні на правах емфітевзису, суперфіцію упопереднього власника об'єкта нерухомого майна (жилого будинку (крімбагатоквартирного), іншої будівлі або споруди), об’єкта незавершеного будівництва.     8. У разі набуття права власності на жилий будинок, розміщений на землях державної абокомунальної власності, що перебувають у користуванні іншої особи, та необхідності поділуземельної ділянки, площа земельної ділянки, що формується, не може бути меншою, ніжмаксимальний розмір земельних ділянок відповідного цільового призначення, визначенихстаттею 121 Земельного кодексу України (крім випадків, коли формування земельноїділянки в такому розмірі є неможливим або не відповідає нормам законодавства).     9. Якщо об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), інша будівляабо споруда), об’єкт незавершеного будівництва розміщений на земельній ділянцідержавної або комунальної власності, що не перебуває у користуванні, набувач такогооб’єкта нерухомого майна зобов’язаний протягом 30 днів з дня державної реєстраціїправа власності на такий об’єкт звернутися до відповідного органу виконавчої влади абооргану місцевого самоврядування з клопотанням про передачу йому у власність абокористування земельної ділянки, на якій розміщений такий об’єкт, що належить йому направі власності, у порядку, передбаченому статтями 118, 123 або 128 цього Кодексу.     Орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування відповідно доповноважень, визначених статтею 122 цього Кодексу, зобов’язаний передати земельнуділянку у власність або оренду набувачу в порядку, встановленому цим Кодексом.     Пропущення строку подання клопотання, зазначеного в абзаці першому цієї частини, неможе бути підставою для відмови набувачу (власнику) такого об’єкта у передачі йому увласність або користування земельної ділянки, на якій розміщений такий об’єкт.     10. У разі набуття на підставі вчиненого правочину права власності на об'єкт нерухомогомайна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єктнезавершеного будівництва, розміщений на земельній ділянці приватної власності,особою, яка не може мати таку земельну ділянку у власності, така особа має правовимагати передання їй власником земельної ділянки відповідної земельної ділянки направах оренди або суперфіцію на умовах, визначених набувачем права власності натакий об’єкт. У такому разі орендар або суперфіціарій зобов'язані відшкодовувативласнику земельної ділянки плату за землю, яку відповідно до закону зобов'язанийсплачувати її власник.     11. У разі набуття права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крімбагатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва,розміщений на земельній ділянці, що перебуває у постійному користуванні, особами, які неможуть набувати земельну ділянку на такому праві, вони набувають таку земельнуділянку із земель державної або комунальної власності у власність або оренду. Набувачтакого об’єкта зобов’язаний протягом 30 днів з дня державної реєстрації права власностіна такий об’єкт майна звернутися до відповідного органу виконавчої влади або органумісцевого самоврядування з клопотанням про передачу йому у власність абокористування земельної ділянки, на якій розміщений об’єкт нерухомого майна, щоналежить йому на праві власності, у порядку, передбаченому статтями 118, 123 або 128цього Кодексу.     Орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування зобов’язаний не пізніше 30днів з дня державної реєстрації права власності припинити право постійногокористування земельною ділянкою, на якій розміщений об’єкт нерухомого майна, об’єктнезавершеного будівництва, та передати її у власність або оренду набувачу (власнику)такого об’єкта.     Пропущення строку подання клопотання, зазначеного в абзаці першому цієї частини, неможе бути підставою для відмови набувачу (власнику) об’єкта нерухомого майна, об’єктанезавершеного будівництва у передачі йому у власність або користування земельноїділянки, на якій розміщений такий об’єкт.     12. У разі набуття частки у праві власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок(крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва,розміщений на земельній ділянці, що перебуває у постійному користуванні, набувач маєправо використовувати таку земельну ділянку для доступу та обслуговування такогооб’єкта. Порядок користування земельною ділянкою набувачем визначається договоромміж ним та землекористувачем.     У разі недосягнення згоди між набувачем та землекористувачем щодо порядкукористування відповідною земельною ділянкою такий порядок визначається органомвиконавчої влади або органом місцевого самоврядування відповідно до повноважень,визначених статтею 122 цього Кодексу.     13. У разі набуття права власності на об’єкт незавершеного будівництва перехід прав наземельну ділянку, на якій розміщений такий об’єкт, здійснюється за правилами,встановленими цією статтею, за умови державної реєстрації права власності на такийоб’єкт у порядку, визначеному законом.     Частину третю статті 7 Закону України «Про оренду землі» пропонується замінититрьома новими частинами такого змісту:     У разі набуття права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крімбагатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва,розміщений на земельній ділянці, що перебуває у користуванні попереднього власника направі оренди, до набувача такого об’єкту одночасно переходить право оренди земельноїділянки, на якій розміщений такий об’єкт, в обсязі та на умовах встановлених дляпопереднього власника зазначеного об'єкта, розміщеного на земельній ділянці, крімвипадків, визначених частиною четвертою цією статті, а також з урахуванням вимогчастини тринадцятої статті 120 Земельного кодексу України. Волевиявлення орендодавцята внесення змін до договору оренди із зазначенням нового орендаря земельної ділянкине вимагаються.     У разі набуття окремої частки у праві спільної власності на об'єкт нерухомого майна(жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єктнезавершеного будівництва, якщо такий об’єкт розміщений на земельній ділянці, щоперебуває в оренді, набувач має право вимагати внесення змін до договору оренди земліз визначенням його співорендарем земельної ділянки, а до внесення змін до договорузобов’язаний відшкодовувати орендарю частину орендної плати пропорційно до йогочастки у праві власності на такий об’єкт.     Порядок користування декількома орендарями орендованою земельною ділянкою утакому разі визначається договором, укладеним між ними, або за рішенням суду.     Статтю 377 Цивільного кодексу України пропонується викласти в такій редакції:     Стаття 377. Перехід права на земельну ділянку у разі набуття права власності на об'єктнерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду),об’єкт незавершеного будівництва, що розміщені на ній     До особи, яка набула право власності на об'єкт нерухомого майна (житловий будинок(крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва,право власності на який зареєстровано у визначеному законом порядку, одночаснопереходить право приватної власності, право користування земельною ділянкою, на якійрозміщений об'єкт нерухомого майна (житловий будинок (крім багатоквартирного), іншабудівля або споруда), об’єкт незавершеного будівництва, без зміни її цільовогопризначення в обсязі та на умовах, встановлених для попереднього власника такогооб’єкта нерухомого майна, у порядку та на умовах, визначених Земельним кодексомУкраїни.     При цьому, частину сьому статті 37 Закону України «Про іпотеку» пропонуєтьсядоповнити словами  «та є підставою для державної реєстрації переходу доіпотекодержателя права оренди земельної ділянки ».        Джерело інформації: Офіційний веб-портал Верховної Ради України           
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