До №9285 від 12.10.2011 р.,
внесеного народними депутатами України
А.Пінчуком, К.Самойлик, Є.Царьковим, А.Давиденком,
О.Зацом, С.Гриневецьким, В.Лук'яновим
ВИСНОВОК
на проект Закону України «Про молодіжну 
житлово-будівельну кооперацію»
(реєстраційний № 9285)
У поданому законопроекті пропонується визначити правові, організаційні та економічні засади державної політики щодо молодіжних житлово-будівельних кооперативів (у подальшому – МЖБК), порядок їх створення, функціонування та особливості діяльності.
Головне науково-експертне управління загалом підтримує спрямованість зазначеної законодавчої пропозиції на забезпечення молоді України житлом, але вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.

Насамперед слід зазначити те, що молодіжна житлово-будівельна кооперація є різновидом житлової кооперації. У зв‘язку з цим було б логічним визначити особливості створення та діяльності МЖБК після законодавчого визначення засад створення та діяльності «звичайних» житлово-будівельних кооперативів. У зв‘язку з цим  слід звернути увагу на те  що розпорядженням Кабінету Міністрів України № 243-р від 17 лютого 2010 року схвалено Концепцію розвитку житлової кооперації та запровадження житлових будівельно-ощадних кас в Україні, згідно з якою проблеми забезпечення громадян житлом пропонується розв'язувати шляхом розвитку житлової кооперації та запровадження житлових будівельно-ощадних кас. Цією Концепцією, зокрема, передбачена розробка проекту Закону України «Про житлову кооперацію». 

Необхідно також вказати, що до складу розділу ІІ підготовленого до другого читання проекту Житлового кодексу України (реєстр. № 2307-д від 04.09.2009 року)  входить глава 2 «Житлові кооперативи», яка визначає головні питання правового статусу житлового кооперативу.

За цих умов вважаємо недоцільним до прийняття зазначених законодавчих актів приймати окремий закон про МЖБК. 

Варто звернути увагу на те, що згідно з назвою у проекті  має регулюватися питання житлово-будівельної кооперації, тобто участь МЖБК у будівництві житла. Проте у проекті вказаний аспект діяльності МЖБК майже не розглядається. Відсутнє у проекті чітке визначення джерел, за рахунок яких МЖБК буде вести будівництво житла. Нагадаємо, що згідно з ст. 4 Закону України «Про інвестиційну діяльність» інвестування та фінансування будівництва об'єктів житлового будівництва з використанням недержавних коштів, залучених від фізичних та юридичних осіб, у тому числі в управління, може здійснюватися виключно через фонди фінансування будівництва, фонди операцій з нерухомістю, інститути спільного інвестування, а також шляхом емісії цільових облігацій підприємств, виконання зобов'язань за якими здійснюється шляхом передачі об'єкта (частини об'єкта) житлового будівництва. Інші способи фінансування будівництва таких об'єктів визначаються виключно законами. У зв‘язку з цим у проекті слід чітко визначити способи фінансування будівництва житла МЖБК, а також форми та стадії участі МЖБК у будівництві житла. При цьому варто звернути увагу на необхідність уточнення співвідношення повноважень правління МЖБК як його виконавчого органу, до яких    віднесено, зокрема, здійснення контролю за будівництвом (реконструкцією) жилого будинку (ст. 31 проекту) з повноваженнями організаційного комітету МЖБК, який створюється з метою забезпечення організації процесу будівництва та здійснення контролю за його здійсненням (ст. 37 проекту). 

Окремі положення проекту, на нашу думку, не узгоджуються з Конституцією України та Цивільним кодексом України. Зокрема, йдеться про ст. 15 проекту, згідно з частиною 3 якої у «перші десять років після введення в експлуатацію будинку, побудованого кооперативом, власники житла у цьому будинку не можуть його відчужувати, за виключенням випадків передання такого житла у спадок. Всі угоди, що порушують зазначену норму та спрямовані на відчуження такого житла є нікчемними». Вважаємо, що це положення не відповідає змісту частини 1 ст. 41 Конституції України, згідно з якою кожен має право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю власністю, результатами своєї інтелектуальної, творчої діяльності. Крім цього, слід зазначити, що згідно з ст. 384 ЦК України член житлово-будівельного (житлового) кооперативу має право володіння і користування, а за згодою кооперативу - і розпоряджання квартирою, яку він займає в будинку кооперативу, якщо він не викупив її. У разі викупу квартири член житлово-будівельного (житлового) кооперативу стає її власником. Детальніше мають бути визначені у проекті питання, пов‘язані з експлуатацією будинку  як майна МЖБК, який відповідно до ст. 384 ЦК України є власником спорудженого або придбаного ним будинку.   
Нечітко визначені у проекті питання створення МЖБК, зокрема, не встановлений порядок його реєстрації. У ст. 4 проекту йдеться лише про надсилання копії  протоколу установчих зборів до Державного фонду сприяння молодіжному житловому будівництву, що не може вважатися достатнім для належного оформлення створення МЖБК як окремої юридичної особи.   
Згідно з проектом одним з державних органів, який має забезпечити державне регулювання молодіжної житлової кооперації, визначено Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву. Проте його правовий статус у проекті чітко не визначений. Зазначимо, що на сьогодні цей фонд діє на підставі постанови Кабінету Міністрів України від 26 жовтня 2000 р. № 1604 «Питання Державної спеціалізованої фінансової установи «Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву», якою затверджено його Статут як державної спеціалізованої фінансової установи. Звернемо увагу на те, що надання Фонду передбачених проектом повноважень не узгоджується з таким його статусом. Крім цього, надання Фонду права затверджувати рішення загальних зборів МЖБК та висувати кандидатури на зайняття посад членів ревізійної комісії (ревізора) МЖБК означає пряме втручання державного органу у діяльність МЖБК, що не відповідає природі МЖБК як добровільного об‘єднання фізичних осіб. Це зауваження стосується також надання Фонду права затверджувати рішення про припинення МЖБК (ст. 39 проекту).   
На Фонд згідно з частиною 3 ст.16 проекту покладається обов‘язок ведення реєстру осіб, що бажають стати членами такого кооперативу. Проте у проекті не встановлено, за наявності яких умов відбувається включення до такого реєстру і як цей реєстр співвідноситься  з обліком громадян,  які  потребують  поліпшення  житлових  умов, який ведеться відповідно до Житлового кодексу УРСР. 

Більш детально у проекті мають бути визначені права членів МЖБК, у першу чергу ті, що пов‘язані з правами на житло. Зокрема, слід уточнити, чи пов‘язано припинення членства у кооперативі, зокрема, у разі добровільного виходу з його складу (п. 1 ст. 19 проекту), або за систематичну несплату без поважних причин внесків (п. 6 ст. 19 проекту) з втратою ним права на відповідне житлове приміщення.
Проект містить неузгоджені положення щодо надання земельних ділянок для будівництва житла для молоді. Так, у абзаці 11 ст. 2  проекту одним із пріоритетів державної підтримки молоді у забезпеченні житлом є «визначення, резервування та виділення земельних ділянок, що безоплатно передаються Державному фонду сприяння молодіжному житловому будівництву органами місцевого самоврядування та органами виконавчої влади у довгострокове користування для будівництва житла для молоді». Аналогічна норма має місце і в статті 6 проекту, за якою земельні ділянки передаються Фонду органами місцевого самоврядування та місцевими органами виконавчої влади у довгострокове безоплатне користування для будівництва житла для молоді. 
Однак у частині другій статті 8 проекту мова йде про надання земельних ділянок зазначеними органами (місцевого самоврядування та місцевими органами виконавчої влади) Фонду у довгострокову оренду з метою створення молодіжних житлових комплексів (житлово-будівельних кооперативів) для подальшого будівництва житла для молоді. Встановлюється й ціна таких земельних ділянок - 1 гривня за 1 Га за 1 рік.

Відповідні положення варто узгодити як між собою у проекті, так і з земельним законодавством, зокрема, Земельним кодексом України, а також чітко визначити умови передачі земельних ділянок. При цьому потрібно  мати на увазі, що відповідно до цього Кодексу земельні ділянки, крім передачі у власність, можуть також передаватися  у постійне користування (ст.92 ЗК України) або на умовах оренди (ст. 93 ЗК України).  А вислів «дострокове користування», що вживається у проекті, є некоректним. Не має бути у проекті й розцінок щодо земельного податку, оскільки відповідні платежі визначаються виключно податковим законодавством.  
В Пояснювальній записці до законопроекту наголошується, що реалізація положень законопроекту не потребує видатків з Державного бюджету України, проте в останньому абзаці ст. 6 законопроекту йдеться про те, що кошти на забезпечення поточної діяльності Фонду формуються за рахунок коштів державного бюджету. Натомість у поданих до законопроекту документах відсутні розрахунки щодо необхідного їх обсягу. У зв'язку з цим звертаємо увагу на те, що відповідно до вимог статті 27 Бюджетного кодексу України та ч. З ст. 91 Регламенту Верховної Ради України до проекту закону слід надати належне фінансово-економічне обґрунтування (включаючи відповідні розрахунки).
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект Закону України «Про молодіжну житлово-будівельну кооперацію» доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.
              Керівник Головного управління                                 В. Борденюк
Вик.: І.Зуб, Л. Гринчишина, С.Кузнєцова, Н.Лебедь. 
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