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До реєстр. № 1565
(друге читання)

ЗАУВАЖЕННЯ

до проекту Закону України

«Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку»
(реєстраційний № 1565)

У Головному юридичному управлінні розглянуто зазначений законопроект, підготований до другого читання.

Головне юридичне управління в цілому підтримує зауваження, висловлені у висновку Головного науково-експертного управління Апарату Верховної Ради України від 24 грудня 2014 року.
Крім того, звертаємо увагу на те, що деякі положення проекту Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» суперечать вимогам Конституції України та законів України.
1. Так, відповідно до статті 10 проекту Закону у протоколі зборів співвласників пропонується обов’язково (разом з відомостями про прізвище, ім’я, по батькові власника, номеру квартири та її загальної площі) зазначати  персональні дані власника (інформація з обмеженим доступом), які міститься у документі, що посвідчує особу, та документі, що підтверджує право власності на квартиру або нежитлове приміщення. Відповідні протоколи пропонується передавати на зберігання до виконавчих комітетів сільської, селищної, міської ради за місцем розташування багатоквартирного будинку. 
Натомість, стаття 17 Конституції України передбачає, що забезпечення інформаційної безпеки України є однією з найважливіших функцій держави. При цьому права і свободи людини та їх гарантії визначають зміст і спрямованість діяльності держави (стаття 3 Конституції України).

Згідно із статтею 32 Конституції України не допускається збирання, зберігання, використання та поширення конфіденційної інформації про особу без її згоди, крім випадків, визначених законом, і лише в інтересах національної безпеки, економічного добробуту та прав людини.
Даючи офіційне тлумачення положень частин першої, другої статті 32 Конституції України у системному зв’язку з частиною другою статті 34 Основного Закону України, Конституційний Суд України дійшов висновку (рішення від 20 січня 2012 року № 2-рп/2012), що збирання, зберігання, використання та поширення державою, органами місцевого самоврядування, юридичними або фізичними особами конфіденційної інформації про особу без її згоди є втручанням в її особисте та сімейне життя, яке допускається винятково у визначених законом випадках і лише в інтересах національної безпеки, економічного добробуту та прав людини.

Проте передбачений проектом механізм щодо відкритості інформації про фізичних осіб, що буде міститися у протоколах зборів співвласників, не узгоджується з конституційною моделлю захисту і гарантування прав і свобод громадян (стаття 32 Конституції України), а також із статтею 11 Закону України «Про інформацію», статтею 6 Закону України «Про захист персональних даних» та статтею 6 Закону України «Про доступ до публічної інформації», адже текст законопроекту не містить правових норм, які б пов’язували запроваджувані законом обмеження охоронюваних Основним Законом України прав громадян з інтересами національної безпеки, економічного добробуту та прав людини.

Це ж саме стосується положення пункту 4 частини першої статті 6 проекту, згідно з яким співвласникам пропонується надати право безоплатно одержувати невизначений перелік інформації про суб’єктів права власності на всі квартири та нежитлові приміщення у багатоквартирному будинку.
2. Законопроектом пропонується всупереч приписам Конституції України (статті 13, 14, 41, 92) та без урахування загальних положень Земельного кодексу України (статей 79, 79-1, глави 19 розділу IV) щодо земельної ділянки як об’єкта права власності, підстав набуття і реалізації громадянами, юридичними особами та державою такого права, без визначення механізмів реалізації пропонованих норм, які стосуються правового режиму земельної ділянки під багатоквартирним будинком, його прибудинкової території фрагментарно унормувати окремі елементи правового режиму земельної ділянки під багатоквартирним будинком, його прибудинкової території. 

Так, проектом пропонується дати визначення прибудинкової території як «території навколо багатоквартирного будинку, визначеної на підставі відповідної містобудівної та землевпорядної документації у межах земельної ділянки, на якій розташовані багатоквартирні будинки, належні до нього будівлі та споруди….». Земельна ділянка, на якій розташований багатоквартирний будинок, належні до нього будівлі, споруди, прибудинкова територія багатоквартирного будинку, права на земельну ділянку в силу закону проектом визнається спільною сумісною власністю співвласників та передається безоплатно їм у власність або в постійне користування в порядку, встановленому Кабінетом Міністрів України. 

Такі законодавчі пропозиції:

не відповідають статті 14, пункту 7 статті 92 Конституції України, за якими виключно законом визначається режим власності;

не визначають належно суб’єкта спільної сумісної власності на земельну ділянку під багатоквартирним будинком та його прибудинкової території, за яким закріплюється земельна ділянка на праві власності чи постійного користування; чітко не визначають про які права на земельну ділянку йдеться у складі спільного майна;

не визначають належного суб’єкта плати за землю та інших істотних елементів;

не встановлюють порядку визначення меж прибудинкової території та документації, на підставі якої вона буде визначатися;

не визначають механізм реалізації співвласниками прав власності та постійного користування земельною ділянкою під багатоквартирним будинком та його прибудинковою територією;

створюють колізії із положеннями частин першої, другої та четвертої статті 42 Земельного кодексу України;
суперечать Цивільному кодексу України, оскільки статтею 355 Кодексу передбачено, що спільне майно є майно, що є у власності двох або більше осіб (співвласників), а проектом до складу спільного майна віднесено земельні ділянки під багатоквартирним будинком та його прибудинкова територія на правах постійного користування;

 суперечать між собою в частині співвідношення прибудинкової території і земельної ділянки під багатоквартирним будинком.

Відтак запропонований спосіб унормування правового режиму земельної ділянки багатоквартирного будинку та його прибудинкової території не містить достатніх та завершених механізмів його реалізації, та не враховує вимог статті 8 Конституції України щодо принципу верховенства права та може призвести до їх довільного тлумачення суб’єктами відповідних відносин та судами, що призведе до порушення вимог статті 19 Основного Закону України щодо обов’язку органів державної влади, органів місцевого самоврядування, їх посадових осіб діяти лише на підставі, в межах повноважень та у спосіб, що передбачені Конституцією та законами України. 
За такого підходу, що пропонується, існуюча проблема щодо набуття та реалізації прав на земельну ділянку під багатоквартирним будинком та його прибудинковою територією власниками жилих та нежилих приміщень, навпаки призведе до порушення приписів статей 1, 3, 5 та 8 Конституції України
3. Проектом Закону передбачено, що у разі зміни форми управління багатоквартирним будинком особа, яка здійснювала управління, повинна передати наявну у неї технічну та іншу передбачену законодавством документацію на будинок особі, визначеній співвласниками такого будинку. У разі зміни управителя попередній управитель повинен передати наявну в нього технічну та іншу передбачену законодавством документацію на будинок новому управителю (стаття 5 проекту Закону). Однак, ані проект, ані норми чинних нормативно-правових актів не визначають порядок та строки передачі такої документації, не встановлюють умов її зберігання. 
Також у законопроекті чітко не визначено чи поширюються вимоги статей 1029-1045 Цивільного кодексу України, яким визначаються правила укладення, виконання, припинення договору управління майном, на договір «про надання послуг з управління багатоквартирним будинком» (стаття 11 проекту). 
Відтак, такий підхід створює неоднозначність у розумінні норм, правозастосовній діяльності, що суперечить вимогам частини другої статті 8 Основного Закону України, згідно з якою закони та інші нормативно-правові акти приймаються на основі Конституції України і повинні відповідати їй, а також свідчить про відсутність системної єдності пропонованих норм між собою та із законами України, про неповноту правового регулювання суспільних відносин у відповідній сфері та не відповідає визначенню України як правової держави (рішення Конституційного Суду України від 22 вересня 2005 року № 5-рп/2005, від 30 вересня 2010 року № 20-рп/2010, від 22 грудня 2010 року № 23-рп/2010).

Аналогічне за замістом зауваження стосується порядку та строків зберігання протоколів зборів співвласників в управителя багатоквартирним будинком, а також відсутності суб’єкта, якому мають передаватися протоколи зборів співвласників у місті Києві (стаття 10 проекту Закону).   

4. Відповідно до статей 9 та 10 законопроекту передання функцій з управління багатоквартирним будинком об’єднанню співвласників такого будинку або управителю, а також «прийняття рішень з усіх питань управління багатоквартирним будинком» здійснюється загальними зборами співвласників квартир. Тобто, запроваджується новий суб’єкт, правова природа якого проектом закону не визначена. Крім того, текст проекту не надає відповідь на питання щодо того, чи може такий суб’єкт бути позивачем чи відповідачем у суді, чи можна оскаржувати рішення, прийняті на зборах, а також порядок їх оскарження тощо. У зв’язку з цим слід зазначити, що незавершеність правового механізму регулювання певних відносин за Рішенням Конституційного Суду України від 30.05.2001 р. № 7рп/2001 не відповідає визначенню України як правової держави. 

Також звертаємо увагу на те, що статтею 10 проекту передбачено, що до повноважень зборів співвласників належить обрання уповноваженої особи (осіб) співвласників під час укладання, внесення змін та розірвання договору з управителем, здійснення контролю за його виконанням. Проте, у законопроекті не передбачений порядок здійснення уповноваженою особою цих повноважень, зокрема, щодо контролю за виконанням договору з управителем,  можливості реагування у разі порушення умов договору та відповідальності перед співвласниками у разі неналежного виконання уповноваженою особою своїх функцій. Відтак, у законопроекті відсутні завершені механізми реалізації його положень щодо  захисту інтересів співвласників багатоквартирного будинку.

5. Проектом закону передбачено, що загальні збори членів об'єднання співвласників  багатоквартирного  будинку визначають обмеження на користування спільним майном (зміни до статті 10 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку). Разом з тим, це не узгоджується із частиною сьомою статті 319 Цивільного кодексу України, за якою діяльність власника може бути обмежена чи припинена або власника може бути зобов'язано допустити до користування його майном інших осіб лише у випадках і в порядку, встановлених законом. 
6. У положеннях статей 6 та 7 проекту не розмежовуються права та обов’язки співвласників багатоквартирного будинку як єдиного суб’єкта права власності на цей будинок та як окремого власника квартири чи нежитлового приміщення. До того ж, положення частини шостої статті 10 проекту, що визначають обставини легітимності прийнятих зборами рішень, потребують суттєвого доопрацювання, оскільки містять внутрішні неузгодження, зокрема, в частині визначення кворуму для прийняття рішення із споріднених питань.
7. Пункт 6 статті 13 проекту з назвою «Прикінцеві та перехідні положення» законопроекту щодо визначення термінів набрання чинності цим Законом (з 1 липня 2015 року) та приведення Кабінетом Міністрів України своїх нормативно-правових актів у відповідність із цим Законом (шість місяців з дня набрання чинності Закону) є юридично некоректними, оскільки реалізація положень закону ставиться у залежність від прийняття у майбутньому підзаконних нормативно-правових актів.

Проект також потребує суттєвого техніко-юридичного доопрацювання. 

Заступник керівника

Головного управління                                                                  В.  МІЛОВАНОВ
