До № 4405 від 13.04.2016 р.

О.Ю. Вілкул та інші


ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до статті 41 Земельного 
кодексу України (щодо унормування питання передачі земельних ділянок 
для гаражних кооперативів)»
(реєстр. № 4405 від 13.04.2016 р.)

У проекті пропонується викласти статтю 41 Земельного кодексу України (далі – ЗК України) у новій редакції, згідно з якою, зокрема, житлово-будівельним (житловим) і гаражно-будівельним (гаражним) кооперативів, які здійснюють свою діяльність «без отримання прибутку» за рішенням органів виконавчої влади або органів місцевого самоврядування земельні ділянки під «розміщення або будівництва багатоквартирних житлових будинків і гаражів для зберігання індивідуальних автотранспортних засобів» надаватимуться безоплатно у власність або в постійне користування. При цьому під безоплатною  передачею у власність земельних ділянок гаражно-будівельним (гаражним) кооперативам розуміється передача у «власність юридичній особі» земель загального користування», а громадянам – членам кооперативу – земельних  ділянок для будівництва чи розміщення гаражів. У разі ж, якщо гаражно-будівельні (гаражні) кооперативи  використовуватимуть надані їм земельні ділянки «з отриманням прибутку», ці земельні ділянки мають передаються їм «в орендне користування».  Прийняття законопроекту, на думку суб’єктів права законодавчої ініціативи, «дозволить заповнити прогалину в законодавстві,  захистити права громадян, переважно похилого віку, на оформлення земельних ділянок під гаражними кооперативами,  що були сформовані як юридичні особи та здійснили забудову в 70 - 90 роках минулого століття». 
Головне управління, проаналізувавши проект, вважає за необхідне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції. 
1. Насамперед, слід звернути увагу на те, що зміст проекту не повною мірою відповідає його назві. Річ у тому, що у назві проекту йдеться про «унормування питання передачі земельних ділянок для гаражних кооперативів», тоді як у проекті регулюються питання передачі земельних ділянок не лише гаражно-будівельним (гаражним) кооперативам, а й  житлово-будівельним (житловим) кооперативам. У зв’язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни, виключивши із нього положення, які стосуються житлово-будівельних (житлових) кооперативів.

2. Надання земельних ділянок житлово-будівельним (житловим) і гаражно-будівельним (гаражним) кооперативам у постійне користування суперечить статті 92 ЗК України, у якій визначається, що права постійного користування земельною ділянкою із земель державної та комунальної власності набувають: а) підприємства, установи та організації, що належать до державної та комунальної власності; б) громадські організації інвалідів України, їх підприємства (об'єднання), установи та організації; в) релігійні організації України, статути (положення) яких зареєстровано у встановленому законом порядку, виключно для будівництва і обслуговування культових та інших будівель, необхідних для забезпечення їх діяльності; г) публічне акціонерне товариство залізничного транспорту загального користування, утворене відповідно до Закону України «Про особливості утворення публічного акціонерного товариства залізничного транспорту загального користування»; ґ) вищі навчальні заклади незалежно від форми власності; д) співвласники багатоквартирного будинку для обслуговування такого будинку та забезпечення задоволення житлових, соціальних і побутових потреб власників (співвласників) та наймачів (орендарів) квартир та нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку.
Крім цього, у змінах до статті 41 ЗК України також слід врахувати, що гаражно-будівельні (гаражні) кооперативи відповідно до пункту 133.4.6 статті 133 Податкового кодексу України є неприбутковими організаціями, що означає, зокрема, те, що «установчі документи такого кооперативу мають містити заборону розподілу отриманих доходів (прибутків) або їх частини серед засновників (учасників), членів такої організації, працівників (крім оплати їхньої праці, нарахування єдиного соціального внеску), членів органів управління та інших пов’язаних з ними осіб», а не заборону зайняття відповідною господарською діяльністю. У зв’язку з цим, управління не підтримує запропонований у проекті поділ гаражно-будівельних (гаражних) кооперативів на таких, що здійснюють свою діяльність без отримання прибутку (зміни до частини 1 цієї статті), та таких, які «використовують надані їм у встановленому порядку земельні ділянки з отриманням прибутку (ведуть не заборонену законом господарську діяльність, що зазначено в статуті кооперативу» (нова частина 3, якою доповнюється ця стаття), з визначенням того, що останнім земельні ділянки передаються в орендне користування. Зазначимо також, що навряд чи на момент створення кооперативу можна достовірно визначити, які саме земельні ділянки будуть використовуватися ним у господарській діяльності, а які ні. З огляду на це, на  нашу думку, земельні ділянки мають надаватися всім гаражно-будівельним (гаражним) кооперативам на загальних засадах, як це і передбачено у чинній редакції частини 1 статті 41 ЗК України. 

3. У абзаці 2, яким доповнюється частина 1 статті 41 ЗК України визначається, що «безоплатна передача у власність земельних ділянок гаражно-будівельним (гаражним) кооперативам передбачає передачу у власність юридичній особі земель загального користування (проходи, проїзди, земельні ділянки під спорудами загального користування тощо), громадянам – членам кооперативів - земельних ділянок для будівництва чи розміщення гаражів», тобто у цьому абзаці йдеться про передачу земельних ділянок не лише кооперативам, а й його членам, у зв’язку з чим зазначені ділянки вже не можуть вважатися землями відповідного кооперативу. Крім цього, запропонована редакція вказаного абзацу не узгоджується з змістом статті 19-1 Закону України «Про кооперацію», згідно з якою член гаражно-будівельного (гаражного) кооперативу право володіння, користування, а за згодою кооперативу - і розпоряджання  гаражем,  якщо він не викупив це майно, а власником гаража член гаражно-будівельного (гаражного) кооперативу стає лише у разі його викупу.  
Виходячи з цього, зазначимо, що у відповідних нормах ЗК України також має враховуватися зазначена послідовність для набуття права власності членом гаражно-будівельного (гаражного) кооперативу на земельну ділянку для будівництва чи розміщення гаража. Така послідовність передбачає, що спочатку право власності (користування) на земельну ділянку набуває відповідний кооператив, і лише після викупу відповідного майна член такого кооперативу може отримати право власності на земельну ділянку (у тому числі й шляхом приватизації), яка надана йому в користування відповідно до плану розподілу гаражно-будівельного (гаражного) кооперативу.
5. Звертаємо увагу на необхідність термінологічного доопрацювання проекту, оскільки деякі формулювання, що використовуються у ньму, є незрозумілими за своїм змістом та не узгоджуються із чинним законодавством. Наприклад, надання земельних ділянок «за рішенням органів виконавчої влади або органів місцевого самоврядування … кооперативам як юридичним особам в орендне користування відповідно до затвердженої містобудівної документації» (нова частина 3 статті 41 ЗК України), не узгоджується із частиною 2 статті  93 ЗК України та частиною  1 статті 6 Закону України «Про оренду земель», відповідно до яких «земельні ділянки можуть передаватися в оренду»,  «орендарі набувають права оренди». 
Крім цього, на думку управляння, з точки зору дотримання вимог законодавчої техніки запропоновані зміни до статті 41 ЗК України не є її новою редакцію, як це визначається у проекті, а є змінами до її частини 1 та доповненням її частиною 3.  
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій. 

Керівник Головного управління                                       В.І. Борденюк

Вик.: С.В. Кузнєцова,  М.Л. Муравська
