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Кабінет Міністрів України

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законів України щодо об'єднань співвласників багатоквартирного будинку» (реєстрац. №11264 від 27.09.2012 р., внесений Кабінетом Міністрів України)

Проект має на меті вдосконалення законодавчого забезпечення діяльності об'єднань співвласників багатоквартирних будинків, у тому числі стосовно надання та сплати наданих комунальних послуг. 
Головне управління звертає увагу на те, що у законопроекті порівняно з чинною редакцією Закону України  «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» пропонується обмежити принцип добровільності при створенні об’єднань співвласників багатоквартирних будинків. Зокрема, це відображається в тому, що з тексту Закону пропонується виключити статтю  9, згідно з якою членство у відповідному об’єднанні є добровільним. Отже, проект виходить із тих засад, що членство в об’єднанні є не добровільним, а має набуватися автоматично в разі набуття права власності на житлове чи нежитлове приміщення, оскільки всі власники житлових та нежитлових приміщень є співвласниками спільного майна багатоквартирного будинку (стаття 1 проекту).  Однак  такий підхід не узгоджується з конституційним принципом добровільності об’єднань громадян, закріпленим у частині четвертій статті 36 Конституції України, згідно з яким ніхто не може бути примушений до вступу в будь-яке об’єднання громадян,  в тому числі і об’єднання співвласників багатоквартирного будинку.  У зв’язку з цим пропонуємо не виключати з Закону статтю 9.

 В проекті приділено багато уваги питанню врегулювання спільного майна співвласників. Зокрема, згідно з новою редакцією частини першої  статті 19 Закону «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», «власникам житлових та/або нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку належить на праві спільної сумісної власності спільне майно у багатоквартирному будинку». Однак при цьому звертаємо увагу на те, що у проекті відсутній правовий механізм засвідчення права спільної сумісної власності співвласників багатоквартирного будинку, який полягає у державній реєстрації цього права власності. У випадку недобросовісного управління ОСББ це відкриває можливості для відчуження спільного нерухомого майна проти волі його співвласників. Пропонуємо доповнити проект змінами до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», які б  передбачали здійснення державної реєстрації спільного нерухомого майна із зазначенням всіх співвласників багатоквартирного будинку та їх часток у цьому майні.
Крім того, викликають зауваження зміни до статті 4 Закону «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», у абзаці десятому якої пропонується здійснювати державну реєстрацію придбаного спільного нерухомого майна за ОСББ за рішенням його правління. Вважаємо, що за рішенням правління подібні дії здійснювати не можна, оскільки це порушує право приватної власності співвласників. У цьому випадку передати майно ОСББ та зареєструвати права на нього за об’єднанням можна лише тоді, коли співвласники добровільно передадуть його об’єднанню. У зв’язку з цим слова «за рішенням правління» слід замінити словами «за згодою всіх співвласників». 
Також звертаємо увагу на неузгодженість пропозиції про безоплатне проведення державної реєстрації об’єднання, що наведена у змінах до  частини чотирнадцятої статті 6 Закону «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», з частиною п’ятнадцятою цієї ж статті, згідно з якою державна реєстрація змін до статуту об’єднання проводиться у порядку, встановленому законом для державної реєстрації юридичних осіб. За проведення державної реєстрації змін до установчих документів юридичної особи (частина друга статті 10 Закону України «Про державну реєстрацію юридичних осіб та фізичних – осіб підприємців») справляється реєстраційний збір у розмірі тридцяти відсотків збору за реєстрацію юридичної особи. Останній становить десять неоподатковуваних мінімумів доходів громадян – наразі це 170 гривень. Прийняття рішення про безоплатність державної реєстрації ОСББ призведе до неоднозначної ситуації, коли незрозумілим буде, чи підлягають оплаті зміни до статуту об’єднання. У зв’язку з цим, оскільки реєстраційний збір за державну реєстрацію об’єднання не являє собою значної вартості, пропонуємо не вносити змін до частини чотирнадцятої статті 6 Закону «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку».
У новому абзаці сьомому статті 1 Закону «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» у  визначенні спільного майна слова «приміщення загального користування» пропонуємо замінити словами «допоміжні приміщення», оскільки визначення поняття «приміщення загального користування»   проект не містить.
Узагальнюючий висновок. За результатами розгляду в першому читанні законопроект може бути прийнятий за основу з наступним урахуванням висловлених зауважень і пропозицій.
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