ПРО ПОРЯДОК НАДАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК
ДЕРЖАВНОЇ АБО КОМУНАЛЬНОЇ ВЛАСНОСТІ 
У КОРИСТУВАННЯ
Зараз вже можна говорити про те, що за останні півтора року в Україні відбулися і відбуваються кардинальні зміни у сфері земельних відносин, що їх реформування в Україні нарешті підходить до свого логічного завершення. 
Так, були внесені суттєві зміни до Земельного кодексу України, до Законів України „Про Державний земельний кадастр”, „Про землеустрій”, „Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень”, інших законодавчих та нормативно-правових актів. 
Важливим було прийняття Верховною Радою України у вересні 2012 року Закону України „Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо розмежування земель державної та комунальної власності”, який набрав чинність 1 січня 2013 року. 
Цим законом встановлено, що з дня набрання ним чинності землі державної та комунальної власності в Україні вважаються розмежованими. Таким чином була поставлена довготривала крапка в питанні щодо розпорядження землями органами місцевого самоврядування і органами державної виконавчої влади.
Згаданим законом визначено, що:

1. Землями комунальної власності відповідних територіальних громад вважаються:

а) земельні ділянки:

на яких розташовані будівлі, споруди, інші об’єкти нерухомого майна комунальної власності відповідної територіальної громади;

які перебувають у постійному користуванні органів місцевого самоврядування, комунальних підприємств, установ, організацій;

б) всі інші землі, розташовані в межах відповідних населених пунктів, крім земельних ділянок приватної власності та земельних ділянок, зазначених у підпунктах "а" і "б" пункту 4 цього розділу.

2.У державній власності залишаються:

а) розташовані в межах населених пунктів земельні ділянки:

на яких розташовані будівлі, споруди, інші об’єкти нерухомого майна державної власності;

які перебувають у постійному користуванні органів державної влади, державних підприємств, установ, організацій, Національної академії наук України, державних галузевих академій наук;

які належать до земель оборони;

б) земельні ділянки, що використовуються Чорноморським флотом Російської Федерації на території України на підставі міжнародних договорів, згода на обов’язковість яких надана Верховною Радою України;

в) землі зон відчуження та безумовного (обов’язкового) відселення, що зазнали радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи;

г) усі інші землі, розташовані за межами населених пунктів, крім земельних ділянок приватної власності та земельних ділянок, зазначених у підпункті "а" пункту 3 цього розділу.

З 1 січня 2013 року в Україні також запрацювала нова система реєстрації у земельній сфері.
Вступили в дію два Закони України – нова редакція закону „Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень” та закон „Про державний земельний кадастр.

Були припинені повноваження органів Держземагентства України в частині державної реєстрації права власності та інших речових прав на земельні ділянки. Тобто за Держземагентством залишилась функція державної реєстрації земельної ділянки як об’єкта нерухомості в Державному земельному кадастрі. Цією реєстрацією займаються кадастрові реєстратори місцевих органів Держземагентства України.

Реєстрація ж майнових (речових) прав на земельні ділянки здійснюється за новими правилами новоствореною Державною реєстраційною службою (Укрдержреєстром), яка веде єдиний державний реєстр майнових прав та обтяжень на нерухоме майно.
Така реєстрація покладена на державних реєстраторів прав на нерухоме майно Укрдержреєстру та нотаріусів.
Як бачимо, дані про земельну ділянку вносяться до Державного земельного кадастру органами Держземагенства, а право власності до Державного реєстру прав на нерухоме майно – органами Укрдержреєстру.

Тепер перш ніж зареєструвати право власності на новостворену земельну ділянку в Реєстрі прав на нерухоме майно необхідно зареєструвати цю ділянку як об’єкт у Державному земельному кадастрі.
З цією метою Земельний кодекс України було доповнено статтею 79-1 про формування земельної ділянки як об’єкта цивільних прав.
До внесення цієї зміни у Земельному кодексі в статті 79 було визначено тільки поняття земельної ділянки як об’єкта права власності. 
Стаття 79. Земельна ділянка як об’єкт права власності

1. Земельна ділянка ‑ це частина земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, з визначеними щодо неї правами.

2. Право власності на земельну ділянку поширюється в її межах на поверхневий (ґрунтовий) шар, а також на водні об'єкти, ліси і багаторічні насадження, які на ній знаходяться, якщо інше не встановлено законом та не порушує прав інших осіб.

3. Право власності на земельну ділянку розповсюджується на простір, що знаходиться над та під поверхнею ділянки на висоту і на глибину, необхідні для зведення житлових, виробничих та інших будівель і споруд.
Як бачимо, коли йдеться мова про землю як об’єкт права власності чи користування, то для кожного суб’єкта таких прав визначальним є конкретна частка земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, з визначеними щодо неї правами власності або користування.

Уніфікованим терміном „земельна ділянка”, визначеним в статті 79 Земельного кодексу, земельне законодавство визначає означену частину земної поверхні, яка схематично відтворена на карті (плані), відмежовану територіально на місцевості від інших частин відповідною межею, відповідними межовими знаками.

Але до внесення змін у земельне законодавство та доповнення положень Земельного кодексу нормою статті 79-1 не було визначено законом поняття формування земельної ділянки як об’єкта цивільних прав.

Стаття 79-1 Земельного кодексу встановлює, що формування земельної ділянки полягає у визначенні земельної ділянки як об’єкта цивільних прав. Формування земельної ділянки передбачає крім визначення її площі та меж обов’язкове внесення інформації про неї до Державного земельного кадастру.

Формування земельних ділянок здійснюється:

- у порядку відведення земельних ділянок із земель державної та комунальної власності;

- шляхом поділу чи об’єднання раніше сформованих земельних ділянок;

- шляхом визначення меж земельних ділянок державної чи комунальної власності за проектами землеустрою щодо впорядкування територій населених пунктів.

Сформовані земельні ділянки підлягають державній реєстрації у Державному земельному кадастрі.

Земельна ділянка вважається сформованою з моменту присвоєння їй кадастрового номера.

За загальним правилом формування земельних ділянок здійснюється за проектами землеустрою щодо відведення земельних ділянок крім випадків, визначених у частинах шостій та сьомій статті 79-1, а саме:
а) формування земельних ділянок шляхом поділу та об'єднання раніше сформованих земельних ділянок, які перебувають у власності або користуванні, без зміни їх цільового призначення здійснюються за технічною документацією із землеустрою щодо поділу та об'єднання земельних ділянок;
б) винесення в натуру (на місцевість) меж вже сформованої земельної ділянки до її державної реєстрації здійснюється за документацією із землеустрою, яка стала підставою для її формування.

У разі встановлення (відновлення) меж земельних ділянок за їх фактичним використанням у зв’язку з неможливістю виявлення дійсних меж, формування нових земельних ділянок не здійснюється, а зміни до відомостей про межі земельних ділянок вносяться до Державного земельного кадастру.

Нормою вже згаданої статті Земельного кодексу визначено, що земельна ділянка може бути об’єктом цивільних прав виключно з моменту її формування (крім випадків суборенди, сервітуту щодо частин земельних ділянок) та державної реєстрації права власності на неї. Тобто право володіти, користуватися, а також розпоряджатися (передавати іншим особам відповідно до діючого законодавства, передавати в оренду, продавати, дарувати, заповідати тощо) земельною ділянкою виникає з моменту, коли сформована земельна ділянка зареєстрована у Державному земельному кадастрі кадастровим реєстратором органу Держземагентства, а потім у Державному реєстрі прав на нерухоме майно державним реєстратором прав Укрдержреєстру.
Отже слід чітко уяснити, що:

Державна реєстрація речових прав на земельні ділянки здійснюється після державної реєстрації земельних ділянок у Державному земельному кадастрі.

При державній реєстрації прав суборенди, сервітуту, дії яких поширюються на частину земельної ділянки, вона здійснюється після внесення відомостей про таку частину до Державного земельного кадастру.

Також встановлено, що межі суміжних земельних ділянок приватної власності можуть бути змінені їх власниками без формування нових земельних ділянок за проектами землеустрою із впорядкування існуючих землеволодінь. Цією нормою для власників  визначається можливість змінити межі суміжних ділянок, які перебувають у приватній власності, без необхідності формування нових земельних ділянок. Але для цього власникам необхідно виготовити проект землеустрою із впорядкування існуючих землеволодінь.
З’ясувавши, що в законі мається на увазі під поняттям „сформована земельна ділянка”, розглянемо одне з важливих питань земельного процесуального права ‑ реалізація органами влади та органами місцевого самоврядування своїх повноважень по наданню земельних ділянок державної або комунальної власності у користування.
Порядок надання земельних ділянок державної або комунальної власності у користування встановлено статтею 123 Земельного кодексу України.
Дана стаття за своїм призначенням відноситься до земельно-процесуальних норм і є однією зі складових механізму реалізації земельних норм матеріального права.
Надання земельних ділянок державної або комунальної власності у користування здійснюється: 
‑ Верховною Радою Автономної Республіки Крим;

‑ Радою міністрів Автономної Республіки Крим;

‑ органами виконавчої влади;

‑ органами місцевого самоврядування.

На підставі проектів землеустрою щодо відведення земельних ділянок рішення зазначених органів приймається у разі:

надання земельної ділянки із зміною її цільового призначення;

формування нової земельної ділянки (крім поділу та об’єднання).

Надання у користування земельної ділянки, зареєстрованої в Державному земельному кадастрі відповідно до Закону України „Про Державний земельний кадастр”, право власності на яку зареєстровано у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, без зміни її меж та цільового призначення здійснюється без складення документації із землеустрою.

В інших випадках надання земельної ділянки у користування здійснюється на підставі технічної документації із землеустрою щодо встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості). 
Розроблення такої документації здійснюється на підставі дозволу, наданого Верховною Радою Автономної Республіки Крим, Радою міністрів Автономної Республіки Крим, органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування, відповідно до повноважень, визначених статтею 122 Земельного кодексу України, крім випадків, коли особа, зацікавлена в одержанні земельної ділянки у користування, набуває право замовити розроблення такої документації без надання такого дозволу.

Земельні ділянки державної та комунальної власності, на яких розташовані будівлі, споруди, інші об’єкти нерухомого майна, що перебувають у державній чи комунальній власності, передаються особам, зазначеним у пункті "а" частини 2 статті 92 Земельного Кодексу – підприємствам, установам та організаціям, що належать до державної та комунальної власності ‑, лише на праві постійного користування.

Особа (фізична або юридична), зацікавлена в одержанні у користування земельної ділянки із земель державної або комунальної власності за проектом землеустрою щодо її відведення, звертається з клопотанням про надання дозволу на його розробку до відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування, які відповідно до повноважень, визначених статтею 122 Земельного кодексу, передають у власність або користування такі земельні ділянки.

У клопотанні зазначаються:

‑ орієнтовний розмір земельної ділянки;

‑ її цільове призначення. 
До клопотання додаються:

графічні матеріали, на яких зазначено бажане місце розташування та розмір земельної ділянки; 
письмова згода землекористувача, засвідчена нотаріально (у разі вилучення земельної ділянки).
Органам виконавчої влади або органам місцевого самоврядування, які передають земельні ділянки державної чи комунальної власності у користування відповідно до своїх повноважень, забороняється вимагати додаткові матеріали та документи, не передбачені статтею 123 Земельного кодексу.
Орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування в межах своїх повноважень у місячний строк розглядає клопотання і дає дозвіл на розроблення проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки або надає мотивовану відмову у його наданні. 
Підставою відмови у наданні такого дозволу може бути лише невідповідність місця розташування земельної ділянки вимогам законів, прийнятих відповідно до них нормативно-правових актів, а також генеральних планів населених пунктів, іншої містобудівної документації, схем землеустрою і техніко-економічних обґрунтувань використання та охорони земель адміністративно-територіальних одиниць, проектів землеустрою щодо впорядкування території населених пунктів, затверджених у встановленому законом порядку.

Забороняється відмова у наданні дозволу на розробку проекту землеустрою щодо відведення земельних ділянок, місце розташування об'єктів на яких погоджено відповідним органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування згідно із статтею 151 Земельного кодексу.

Тепер звернемо увагу на цікаве і зовсім нове положення у земельному законодавстві, яке знайшло своє закріплення в частині 3 статті 123 Земельного кодексу.

Якщо у місячний строк з дня реєстрації клопотання Верховна Рада Автономної Республіки Крим, Рада міністрів Автономної Республіки Крим, відповідний орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування, який передає земельні ділянки державної чи комунальної власності у користування відповідно до повноважень, визначених статтею 122 Земельного кодексу, не надав дозволу на розроблення документації із землеустрою або мотивовану відмову у його наданні, то особа, зацікавлена в одержанні у користування земельної ділянки із земель державної або комунальної власності, у місячний строк з дня закінчення зазначеного строку має право замовити розроблення документації із землеустрою без надання такого дозволу, про що письмово повідомляє Верховну Раду Автономної Республіки Крим, Раду міністрів Автономної Республіки Крим, відповідний орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування. До письмового повідомлення додається договір на виконання робіт із землеустрою щодо відведення земельної ділянки.
Тобто тепер зацікавлена особа, не отримавши своєчасно дозволу на виготовлення документації із землеустрою, або офіційної вмотивованої відмови, має право самостійно замовити її виготовлення, обов’язково повідомивши про письмово відповідний орган.
Відповідно до статті 122 Земельного кодексу України:
І.

Сільські, селищні, міські ради передають земельні ділянки у власність або у користування із земель комунальної власності відповідних територіальних громад для всіх потреб.
ІІ.
Верховна Рада Автономної Республіки Крим, обласні, районні ради передають земельні ділянки у власність або у користування з відповідних земель спільної власності територіальних громад для всіх потреб.
ІІІ.
Районні державні адміністрації на їхній території передають земельні ділянки із земель державної власності, крім випадків, визначених частинами четвертою і восьмою цієї статті, у власність або у користування:

1) у межах сіл, селищ, міст районного значення для всіх потреб;

2) за межами населених пунктів для:

а) ведення водного господарства;

б) будівництва об’єктів, пов’язаних з обслуговуванням жителів територіальної громади району (шкіл, закладів культури, лікарень, підприємств торгівлі тощо), з урахуванням вимог частини сьомої цієї статті;

в) індивідуального дачного будівництва.
IV.
Центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів у галузі земельних відносин (на даний час Держземагентство України) та його територіальні органи передають земельні ділянки сільськогосподарського призначення державної власності, крім випадків, визначених частиною восьмою цієї статті, у власність або у користування для всіх потреб.
IV.
Обласні державні адміністрації на їхній території передають земельні ділянки із земель державної власності, крім випадків, визначених частинами третьою, четвертою і восьмою цієї статті, у власність або у користування у межах міст обласного значення та за межами населених пунктів, а також земельні ділянки, що не входять до складу певного району, або у випадках, коли районна державна адміністрація не утворена, для всіх потреб.
VІ.
Кабінет Міністрів України передає земельні ділянки із земель державної власності у власність або у користування у випадках, визначених статтею 149 Земельного кодексу (під час вилучення земельних ділянок державної власності, які перебувають у постійному користуванні, ‑ ріллю, багаторічні насадження для несільськогосподарських потреб, ліси для не лісогосподарських потреб, а також земельні ділянки природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного призначення та суб’єктів господарювання залізничного транспорту загального користування у зв’язку з утворенням публічного акціонерного товариства залізничного транспорту загального користування відповідно до Закону), та земельні ділянки дна територіального моря, а також передає земельні ділянки сільськогосподарського призначення державної власності до статутного капіталу державного земельного банку, який стовідсотково належить державі та не підлягає приватизації.

Крім того встановлено, що державні органи приватизації здійснюють продаж земельних ділянок, на яких розташовані об’єкти, які підлягають приватизації.

Умови і строки розроблення проектів землеустрою щодо відведення земельних ділянок визначаються договором, укладеним замовником з виконавцем цих робіт відповідно до типового договору. Типовий договір на розроблення проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки затверджується Кабінетом Міністрів України.
Виконавцем є суб’єкти господарювання, які згідно із законом мають право здійснювати роботи із землеустрою (мають відповідні дозволи або ліцензії).
Розроблений проект землеустрою щодо відведення земельної ділянки погоджується в порядку, встановленому статтею 186-1 Земельного кодексу.

Якщо місце розташування об'єкта, розміри і межі земельної ділянки, що пропонується до вилучення (викупу), та умови вилучення (викупу) цієї ділянки погоджені згідно з вимогами статті 151 цього Кодексу, які під час розроблення проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки не змінилися, проект погодженню не підлягає.

Відповідний орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування у двотижневий строк з дня отримання проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки, а в разі необхідності здійснення обов’язкової державної експертизи землевпорядної документації згідно із законом   після отримання позитивного висновку такої експертизи приймає рішення про надання земельної ділянки у користування.

Якщо земельна ділянка надається у користування за погодженням з Верховною Радою України, погоджений проект землеустрою щодо відведення земельної ділянки подається до Ради міністрів Автономної Республіки Крим, обласних, Київської та Севастопольської міських державних адміністрацій, які із своїми пропозиціями та позитивним висновком державної експертизи землевпорядної документації подають зазначений проект до Кабінету Міністрів України, який розглядає ці матеріали та подає їх до Верховної Ради України для прийняття відповідного рішення.

Якщо земельна ділянка надається у користування за рішенням Кабінету Міністрів України або за погодженням з Кабінетом Міністрів України, погоджений проект землеустрою щодо відведення земельної ділянки подається відповідно до Ради міністрів Автономної Республіки Крим, обласних, Київської та Севастопольської міських державних адміністрацій, які розглядають його і в місячний строк подають зазначений проект із своїми пропозиціями та позитивним висновком державної експертизи землевпорядної документації до Кабінету Міністрів України для прийняття відповідного рішення.

Якщо земельна ділянка надається у користування Верховною Радою Автономної Республіки Крим, погоджений проект землеустрою щодо відведення земельної ділянки (а у разі необхідності здійснення обов’язкової державної експертизи землевпорядної документації згідно із законом - після отримання позитивного висновку державної експертизи) подається до Ради міністрів Автономної Республіки Крим, яка розглядає його і в місячний строк подає зазначений проект із своїми пропозиціями до Верховної Ради Автономної Республіки Крим.

Рішенням про надання земельної ділянки у користування за проектом землеустрою щодо її відведення здійснюються:

 ‑ затвердження проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки;

‑ вилучення земельних ділянок у землекористувачів із затвердженням умов вилучення земельних ділянок (у разі необхідності);

‑ надання земельної ділянки особі у користування з визначенням умов її використання і затвердженням умов надання, у тому числі (у разі необхідності) вимог щодо відшкодування втрат сільськогосподарського та лісогосподарського виробництва.

У разі надання земельних ділянок державної власності у постійне користування підприємствам, установам, організаціям комунальної власності одночасно здійснюється передача земельних ділянок державної власності у комунальну власність і навпаки.

На підставі рішення про передачу будівлі, споруди, іншого об’єкта нерухомого майна державної власності у комунальну власність приймається рішення про передачу у комунальну власність земельної ділянки, на якій розміщений об’єкт передачі.

На підставі рішення про передачу будівлі, споруди, іншого об’єкта нерухомого майна комунальної власності у державну власність, також передається у державну власність земельна ділянка, на якій розміщений об’єкт передачі.

Підставою відмови у затвердженні проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки може бути лише його невідповідність вимогам законів та прийнятих відповідно до них нормативно-правових актів.

Відмова органу виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування у наданні земельної ділянки у користування або залишення клопотання без розгляду можуть бути оскаржені до суду.

Начальник Відділу Держземагентства

у Баштанському районі
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