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До реєстр. № 8474  

(друге читання) 

З А У В А Ж Е Н Н Я

до проекту Закону України 

«Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
об’єднань співвласників багатоквартирного будинку» 

(реєстраційний № 8474)

У Головному юридичному управлінні повторно розглянуто підготовлений до другого читання проект Закону України про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо об’єднань співвласників багатоквартирного будинку та висловлюються такі зауваження. 

1. Законопроектом пропонується викласти статтю 42 Земельного кодексу України у новій редакції, за якою земельні ділянки, на яких розташовані багатоквартирні жилі будинки, а також належні до них будівлі і споруди, належать на праві спільної сумісної власності власникам жилих та нежилих приміщень у таких багатоквартирних будинках. У разі утворення в багатоквартирному жилому будинку об’єднання співвласників багатоквартирного будинку таке об’єднання має право отримати земельну ділянку, на якій розташована прибудинкова територія, у постійне користування. 

Проте зазначені зміни не враховують інших положень Земельного кодексу України щодо земельної ділянки як об’єкта права власності, підстав набуття і реалізації громадянами, юридичними особами права власності та права користування земельними ділянками (стаття 79, глава 19 розділу IV). 
Зважаючи на це, на нашу думку, проект містить колізійні положення, зокрема щодо визначення правового титулу використання земельної ділянки, на якій розташований багатоквартирний будинок.

Крім цього, із запропонованої проектом «схеми» передачі земельних ділянок у користування об’єднанню незрозумілі правові наслідки передачі (до набрання чинності проектом як законом) земельних ділянок у власність об'єднанню власників, їх правомірність подальшого володіння тощо.
Також слід зазначити, що комплексне вирішення питання щодо обмеження здійснення прав користувачів земельних ділянок (прибудинкових територій) у населених пунктах правами третіх осіб щодо доступу до цих земельних ділянок (за проектом – на підставі рішень загальних зборів), зокрема, для надання екстреної допомоги, прокладання та обслуговування інженерних комунікацій і споруд тощо, проектом не вирішено.
2. Зміни до статті 369 Цивільного кодексу України щодо можливості передбачення законом іншого порядку розпорядження майном, що є спільною сумісною власністю, ніж за спільною згодою всіх співвласників, не узгоджується із статтею 41 Конституції України, за якою кожен має право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю власністю, та статтею 319 Цивільного кодексу України, відповідно до якої держава не втручається у здійснення власником права власності.
Крім того, запропоновані проектом зміни до частини другої статті 382 Кодексу щодо визначення права спільної сумісної власності власників нежитлових приміщень не є предметом регулювання норми, що містить ця стаття Кодексу.

3. Відповідно до передбачених змін до статті 10 проекту рішення загальних зборів, прийняте згідно із статутом, є обов'язковим для всіх співвласників об'єднання, а також квартиронаймачів, орендарів та суборендарів (з проекту не зрозуміло, про які рішення йдеться). 

Тобто, проектом встановлюється імперативна норма щодо обов’язковості таких рішень для неспіввласників об'єднання. Однак проект не містить достатніх і завершених правових механізмів реалізації такого положення, як того вимагає принцип правової держави, на дотримання якого зверталася увага Конституційним Судом України (справа про відповідальність юридичних осіб від 30 травня 2001 року N 7-рп), оскільки не передбачає обов’язку статутних органів об’єднання належного повідомлення квартиронаймачів, орендарів та суборендарів та інших осіб, що не є його членами, про прийнятті ним рішення.
4. Також незавершений механізм правового регулювання містить стаття 16 проекту, за якою об’єднання має право відповідно до законодавства та статуту за рішенням загальних зборів використовувати приміщення в багатоквартирному будинку для потреб органів управління об’єднання. Однак не зрозуміло, про які приміщення йдеться. 
5. Положення проекту, за якими рішення щодо визначення переліку та розмірів внесків і платежів співвласників, порядку користування спільним майном, передачі в користування об’єктів, які належать до спільного майна, фізичним і юридичним особам, реконструкції та капітального ремонту будинку або зведення господарських споруд вважається прийнятим, якщо за нього проголосували не менш як дві третини співвласників, яким у сукупності належать на праві власності жилі та нежилі приміщення у багатоквартирному будинку загальною площею не менш як дві третини загальної площі жилих та нежилих приміщень у багатоквартирному будинку, не узгоджується із статтею 24 Конституції України, за якою громадяни є рівними перед законом. Не може бути привілеїв чи обмежень за ознаками майнового стану або іншими ознаками.

З урахуванням викладеного, на нашу думку, проектом не повною мірою враховані вимоги щодо якості законів в контексті верховенства права, гарантованого статтею 8 Конституції України, та не враховано правових позицій Конституційного Суду України, висловлених у Рішеннях від 29 червня 2010 року № 17-рп та від 2 листопада 2004 року № 15-рп щодо дотримання конституційних принципів рівності і справедливості, з яких випливає вимога визначеності, ясності і недвозначності правової норми, оскільки інше не може забезпечити її однакове застосування, не виключає необмеженості трактування у правозастосовній практиці.
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