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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 втретє 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, воно має право отримати земельну ділянку, на якій розташована прибудинкова територія, у постійне користування. 
Проте зазначені зміни не враховують інших положень Земельного кодексу України щодо 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 того, ані законопроектом, ані законами України не передбачено підстав та порядку набуття співвласниками права власності на таку земельну ділянку, що свідчить про незавершеність механізму правового регулювання зазначених відносин, 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).
Також із запропонованого проектом механізму передачі земельних ділянок у користування об’єднанню незрозумілі правові наслідки передачі (до набрання чинності проектом як законом) земельних ділянок у власність об'єднанню співвласників, правомірність їх подальшого володіння тощо.
Разом з цим, 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 встановлення законом особливостей розпорядження спільним майном багатоквартирного будинку не узгоджується із статтею 41 Конституції України, за якою кожен має право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю власністю, та статтею 319 Цивільного кодексу України, згідно з якою власник володіє, користується, розпоряджається своїм майном на власний розсуд та має право вчиняти щодо свого майна будь-які дії, які не суперечать закону.
Крім того, всупереч техніко-юридичним правилам авторами законопроекту пропонується положення щодо визначення права спільної сумісної власності на майно та земельну ділянку власників нежитлових приміщень розмістити у 28 главі Кодексу, яка присвячена регулюванню права власності на житло. 
3. Запропоновані проектом зміни до статті 10 Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», 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, та суперечить статті 369 Цивільного кодексу України, відповідно до якої співвласники майна, що є у спільній сумісній власності, володіють і користуються ним спільно, якщо інше не встановлено домовленістю між ними.
З урахуванням викладеного, на нашу думку, проектом не повною мірою враховані вимоги щодо якості законів у 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.
Також зазначаємо, що законопроект №8474 підготовлений до другого читання без урахування вимог статті 116 Регламенту Верховної Ради України.
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