До реєстр. № 2788 

від 15.03.2011 р. 

ЗАУВАЖЕННЯ

до проекту Закону України

“Про облік і технічну інвентаризацію об’єктів нерухомого майна”

(реєстраційний № 2788)

У Головному юридичному управлінні розглянуто підготовлений до другого читання проект Закону України “Про облік і технічну інвентаризацію об’єктів нерухомого майна” та звертається увага на таке.   

1. У преамбулі проекту закону передбачено, що проект “визначає правові та організацій засади здійснення обліку і технічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна”. Метою обліку і технічної інвентаризації відповідно до статті 4 проекту, зокрема, є підготовка документів для здійснення реєстрації речових прав на об’єкти нерухомого майна. Водночас чинним Законом України “Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень” регулюються відносини, пов’язані з державною реєстрацією прав на нерухоме майно та їх обтяжень (стаття 1). Крім цього, згідно із статтею 14 цього Закону документи, в яких містяться відомості про нерухоме майно, право власності на нього, інші речові права та їх обтяження містяться в реєстраційній справі. 

Оскільки, на нашу думку, предмет регулювання цього проекту збігається із предметом регулювання зазначеного Закону, тому в разі необхідності цей Закон може бути доповнено відповідними положеннями щодо здійснення обліку та технічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна. 

Крім того, законопроект не має єдиного концептуального підходу щодо регулювання відносин у сфері здійснення обліку і технічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна. Так, відповідно до положень проекту “облік і технічна інвентаризація об’єктів нерухомого майна належить до відання органів місцевого самоврядування” (частина перша статті 7), “організацію та забезпечення обліку і технічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна здійснюють виключно бюро технічної інвентаризації” (частина друга статті 7), “єдині правила (методики) для здійснення обліку і технічної інвентаризації розробляються та затверджуються центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства” (стаття 12), “нормативно-методичне забезпечення діяльності бюро технічної інвентаризації здійснює центральний орган виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства” (стаття 8), “порядок визначення інвентаризаційної вартості об’єктів нерухомого майна затверджується Кабінетом Міністрів України” (стаття 10), “облік і технічна інвентаризація, видача відповідних документів, надання відомостей здійснюється за тарифами, затвердженими органами місцевого самоврядування” (стаття 20) тощо.  

2. Згідно з проектом обов’язковою умовою реалізації громадянами права власності на нерухоме майно є проведення робіт з обліку і технічної інвентаризації об’єкта нерухомого майна (статті 16 і 17), тобто проект насамперед направлено на регулювання відносин щодо забезпечення державою можливості реалізації громадянами цього конституційного права (стаття 41 Конституції України). 

Натомість державна функція з організації та забезпечення обліку і технічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна відповідно до проекту віднесена до договірних відносин (стаття 14) і покладається на комунальні підприємства – бюро технічної інвентаризації (далі – БТІ) (статті 1 і 7). Тобто визнання державою права власності ставиться в залежність від отримання обов’язкової платної послуги у господарюючого суб’єкта, який за законом має монопольне становище. На наш погляд, такий концептуальний підхід, за яким БТІ наділяються владними повноваженнями, не враховує вимог статті 5 Конституції України, відповідно до якої народ здійснює владу через органи державної влади та місцевого самоврядування. 

Встановлення проектом договірних відносин щодо обліку і технічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна (стаття 14) та передбачення створення монополіста -  БТІ у цій сфері, на наш погляд, не враховує вимог статті 42 Конституції України, за якою держава забезпечує захист конкуренції у підприємницькій діяльності. Не допускається зловживання монопольним становищем на ринку, неправомірне обмеження конкуренції та недобросовісна конкуренція. Крім того, це положення не узгоджується із Законом України “Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень”, за яким систему органів державної реєстрації прав становить спеціально уповноважений центральний орган виконавчої влади з питань державної реєстрації прав та його територіальні органи. До 1 січня 2012 року державна реєстрація права власності та права користування на об’єкти нерухомого майна тощо проводиться реєстраторами бюро технічної інвентаризації.   
Також слід зазначити, що створення БТІ виключно на праві комунальної власності призведе до неможливості його діяльності в межах такого округу як район, оскільки згідно із статтями 140 та 142 Конституції України у власності територіальних громад сіл, селищ, міст, районів у містах перебувають об’єкти комунальної власності, а об’єкти їх спільної власності перебувають в управлінні районних та обласних рад. Тобто Конституція України розмежовує поняття “комунальна власність” та “спільна власність територіальних громад”.
3. Стаття 7 проекту, за якою БТІ не підлягають приватизації, їхнє майно не підлягає відчуженню, передачі в оренду, заставу чи користування, потребує узгодження із статтями 140 та 143 Конституції України, згідно з якими органи місцевого самоврядування самостійно вирішують питання місцевого значення, в тому числі управління майном, що є у комунальній власності, та статтею 26 Закону України “Про місцеве самоврядування в Україні”, за якою виключно на пленарних засіданнях сільської, селищної, міської ради вирішуються питання, зокрема щодо прийняття рішень про відчуження відповідно до закону комунального майна; затвердження місцевих програм приватизації, а також переліку об'єктів комунальної власності, які не підлягають приватизації, тощо. 

4. Положеннями частини четвертої статті 6 проекту передбачено, що технічна інвентаризація об’єктів безхазяйного нерухомого майна та самовільно збудованих або які будуються на земельній ділянці, що не відведена для цієї мети, може здійснюватися за ініціативою відповідних органів державної влади та органів місцевого самоврядування. Однак це не узгоджується із статтями 6 і 19 Конституції України, за якими органи державної влади та органи місцевого самоврядування, їх посадові особи здійснюють свої повноваження (не за своєю ініціативою) у межах та у спосіб, що передбачені Конституцією та законами України. 

5. Частину другу статті 8 проекту щодо віднесення до відання центрального органу виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства організацію роботи з підготовки та підвищення кваліфікації фахівців з технічної інвентаризації слід узгодити із частиною другою статті 10 Закону України “Про вищу освіту”, згідно з якою “післядипломна освіта здійснюється вищими навчальними закладами післядипломної освіти або структурними підрозділами вищих навчальних закладів відповідного рівня акредитації”.

4. Статтею 14 проекту передбачено алогічну норму, а саме: “перелік документів не підлягає розширеному тлумаченню жодними органами чи посадовими особами”, оскільки тлумачиться норма права, а не “перелік документів”. Крім того, не враховано вимоги статті 147 Конституції України, за якими Конституційний Суд України дає офіційне тлумачення Конституції України та законів України.

6. Відповідно до пункту 2 розділу “Прикінцеві та перехідні положення” проекту “закони та інші нормативно-правові акти застосовуються в частині, що не суперечить цьому Закону”. Проте зазначене не враховує вимог статті 19 Конституції України щодо визначення способу здійснення повноважень органами державної влади та органами місцевого самоврядування, їх посадовими особами виключно Конституцією та законами України. 

До того ж це положення проекту не узгоджується із вимогами частини 8 статті 90 Регламенту Верховної Ради України, за якими якщо для реалізації положень поданого законопроекту після його прийняття необхідні зміни до інших законів, такі зміни мають викладатися в розділі "Перехідні положення" цього законопроекту або в одночасно внесеному його ініціатором окремому законопроекті. До законопроекту додається перелік законів та інших нормативних актів, прийняття або перегляд яких необхідно здійснити для реалізації положень законопроекту в разі його прийняття.


7. Стаття 11 проекту, якою передбачається, що вилучення документів з інвентаризаційної справи забороняється, потребує узгодження з нормами Кримінально-процесуального кодексу України, відповідно до яких посадові особи не мають права відмовлятися пред'явити або видати документи чи їх копії або інші предмети, які вимагає слідчий під час обшуку і виїмки (стаття 179). Це ж зауваження стосується і статті 18 проекту. 

8. Стаття 14 проекту, за якою для первинної технічної інвентаризації  подаються, зокрема “установчі документи та доручення – для юридичних осіб”, потребує узгодження із статтею 65 Господарського кодексу України, відповідно до якої керівник підприємства без доручення діє від імені підприємства, представляє його інтереси в органах державної влади і органах місцевого самоврядування, інших організаціях, у відносинах з юридичними   особами та громадянами.

9. Стаття 2 проекту щодо визначення термінів (наприклад, об’єкти нерухомого майна, житлове приміщення, нежитлове приміщення) потребує узгодження, зокрема із Цивільним кодексом України, законами України “Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку” та “Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень”. 


До того ж законопроект потребує техніко-юридичного опрацювання, зокрема в частині вживання термінів “за укрупненими показниками”, “належність об’єкта нерухомого майна”, “склад об’єкта нерухомого майна”, “цілорічне проживання”, “більша за площею частина об’єкта нерухомого майна, яка розташована в окрузі” тощо. 

Узагальнюючий висновок: зважаючи на характер та обсяг необхідного доопрацювання проекту, доцільно було б скасувати рішення парламенту про прийняття проекту за основу та направити його суб’єкту права законодавчої ініціативи на доопрацювання.  
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