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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих 
актів України щодо вдосконалення реалізації права громадян на забезпечення жилими приміщеннями в будинках житлових кооперативів»  
(реєстр. № 3741 від 29.12.2015 року)

У проекті пропонується внести до Житлового кодексу Української РСР (у подальшому – ЖК) та до Закону України «Про кооперацію» зміни, які, на думку суб’єктів права законодавчої ініціативи, дозволять «удосконалити на законодавчому рівні правовий та організаційний механізми забезпечення громадян жилими,  нежилими та допоміжними приміщеннями в будинках кооперативів у житловій сфері, що сприятиме створенню українською державою умови, за яких кожен матиме змогу побудувати кооперативне житло, придбати його у власність або взяти його в оренду, у тому числі за підтримки держави або місцевого самоврядування». Крім цього, його прийняття «сприятиме також виведенню з тіні діяльності існуючих житлово-будівельних кооперативів, зменшенню рівня корупції, підвищенню легальної ділової активності малого та середнього бізнесу в цій сфері, певній активізації національних галузей житлового будівництва і виробництва будівельних матеріалів, створенню нових робочих місць». 

Головне управління, розглянувши законопроект, вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.

1. У проекті фактично пропонується викласти у новій редакції главу 5 «Забезпечення громадян житловими приміщеннями в будинках житлово-будівельних кооперативів та користування ними» чинного ЖК Української РСР. Проте, на нашу думку, ця редакція на даний час настільки застаріла, що викладення його окремої глави  у новій редакції, навряд чи є доцільним.  За цих умов вважаємо, що зміни, які спрямовані на приведення положень ЖК у  відповідність з вимогами часу, повинні мати комплексний характер та охоплювати весь його зміст, в тому числі й назву, а не окремі глави. Це пояснюється тим, що ЖК є одним із останніх радянських кодексів, більшість  положень якого досі не приведено у відповідність з законами України, які регулюють житлові відносини у сучасних умовах. Виходячи з цього, вважаємо більш доцільною розробку та прийняття нової редакції ЖК України, а не внесення до ЖК Української РСР поодиноких дрібних змін, які  містить даний проект.
2. В цілому поділяючи позицію авторів законопроекту щодо необхідності сприяння розвитку сфери житлових кооперативів як одного з способів забезпечення державою взятих на себе зобов’язань щодо  створення умов, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду (стаття 47 Конституції України), водночас вважаємо за необхідне вказати на значну кількість застарілих положень, які застосовувалися за часів Союзу РСР, але не  відповідають сучасному стану  правового розвитку України.  

Зокрема, за новою редакцією  статті 133 ЖК право на участь у житлових кооперативах надається лише громадянам України, що  не повною мірою узгоджується з частиною 1 статті 26 Конституції України, згідно з якою іноземці та особи без громадянства, що перебувають в Україні на законних підставах, користуються тими самими правами і свободами, а також несуть такі самі обов’язки, як і громадяни України, - за винятками, встановленими Конституцією, законами чи міжнародними договорами України. Крім цього, такий підхід не враховує положення абзацу 3 частини 1 статті 2 Закону України «Про кооперацію», згідно з яким кооператив може бути утворений як фізичними, так і юридичними особами. 

Такий характер властивий також положенням проекту про те, що статути житлово-будівельних/житлово-обслуговуючих кооперативів реєструються органами місцевого самоврядування (нові статті 133-1 та 133-1 ЖК), а житлові кооперативи реєструються в виконавчих органах органів місцевого самоврядування (частина 5 нової редакції статті 137 ЖК). Адже згідно з статтею 89 ЦК України юридична особа підлягає державній реєстрації у порядку, встановленому законом, яким є Закон України «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань», згідно з яким таку реєстрацію здійснює особа, яка перебуває у трудових відносинах з суб’єктом державної реєстрації, нотаріус.
Такими,  що не відповідають сучасним реаліям, є положення проекту про те, що житло буде надаватися кооперативом його членам за рішенням зборів членів такого кооперативу (нова редакція стаття 141 ЖК), що обмін кооперативними жилими приміщеннями має відбуватися за рішенням загальних зборів (нова редакція статті 143), про необхідність згоди правління житлового кооперативу на здачу в найом (нова редакція статті 144), про виселення з квартири в разі виключення з членів кооперативу (нова редакція статті 148). Ці положення не узгоджуються з положеннями статей 319-321 та 325 ЦК щодо  здійснення власником свого права власності, а також статті 384 ЦК, у якій встановлено право власності на викуплену квартиру члена житлово-будівельного (житлового) кооперативу. Положення ж нової редакції статті 138 ЖК про права органів місцевого самоврядування самостійно скасовувати рішення загальних зборів чи правління житлового кооперативу, якщо воно суперечить законодавству, не враховує того, що житловий кооператив є  самостійною юридичною особою, яка не підпорядкована  органу місцевого самоврядування. Члени кооперативу самі відповідають за рішення загальних зборів та контролюють рішення свого правління, яке може бути скасовано у судовому, а не у адміністративному порядку. 

Застарілими виглядають й положення проекту, що обмежують право громадян на вступ до житлового кооперативу, наприклад, вимога щодо проживання в даному населеному пункті більше п’яти років (пункт 2 нової статті 133-3, пункт 1 нової редакції статті 134 ЖК), обов’язковість перебування на обліку у виконавчому органі місцевого самоврядування громадян, які бажають вступити до житлового кооперативу (нова редакція статті 134 ЖК) черговість прийому до членів житлового кооперативу (нова редакція статті 136 ЖК). Вищевказані положення, на наш погляд, були доцільними за радянських часів, коли можливості всіх громадян одержати житло, зокрема шляхом вступу до житлово-будівельного кооперативу, були обмежені.  На даний же час обмеження у придбанні житла громадянами пов’язані лише з їх фінансовою спроможністю. 
При цьому ті положення проекту, які могли б сприяти розвитку житлово-будівельних кооперативів, в проекті є вкрай нечіткими. Це стосується, зокрема нової редакції статті 139 ЖК, у якій пропонується, щоб держава чи органи місцевого самоврядування  «надавали допомогу у виділенні земельних ділянок, необхідних для будівництва кооперативного житла поза межами населених пунктів». Звертаємо увагу, що таке «надання допомоги» не має чіткого правового змісту. До того ж,  це не узгоджується з статтями 38 та 122 Земельного кодексу України. Зокрема, стаття 38 ЗК передбачає, що до земель житлової та громадської забудови належать земельні ділянки в межах населених пунктів, а у статті 122 ЗК передбачено, що сільські, селищні, міські ради передають земельні ділянки у власність або у користування із земель комунальної власності відповідних територіальних громад для всіх потреб.
Крім того, на нашу думку,  враховуючи спільні інтереси членів житлових кооперативів щодо належної експлуатації та утримання їх будинків, у проекті доцільно передбачити механізм виконання житлово-будівельним кооперативом функцій управління цим будинком.  
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду в першому читанні законопроект доцільно відхилити. 
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