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Ï. Ï. ×åðåâêî*

ÏÐÀÂÎÂÅ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß ÑÒÂÎÐÅÍÍß

ÆÈÒËÎÂÎ-ÁÓÄ²ÂÅËÜÍÈÕ ÊÎÎÏÅÐÀÒÈÂ²Â Â ÓÊÐÀ¯Í²

Îäíèì ³ç ôàêòîð³â, ùî çóìîâëþþòü ðåôîðìóâàííÿ äåðæàâíî¿ æèòëîâî¿ ïîë³òèêè â Óêðà¿í³,

ÿê çàçíà÷àºòüñÿ â Êîíöåïö³¿ äåðæàâíî¿ æèòëîâî¿ ïîë³òèêè, ñõâàëåí³é Ïîñòàíîâîþ Âåðõîâíî¿

Ðàäè Óêðà¿íè â³ä 30 ÷åðâíÿ 1995 ð., º íåäîñòàòíÿ ï³äòðèìêà ç áîêó äåðæàâè êîîïåðàòèâíîãî

áóä³âíèöòâà. Ç äíÿ ïðèéíÿòòÿ çàçíà÷åíî¿ Êîíöåïö³¿ ïðîéøëî á³ëüø ÿê 10 ðîê³â, àëå äî öüîãî

÷àñó â Óêðà¿í³ íå âèðîáëåíî ïðàâîâèõ ï³äõîä³â äî âèçíà÷åííÿ ì³ñöÿ æèòëîâî¿ êîîïåðàö³¿ â ñèñòåì³

þðèäè÷íèõ îñ³á, ñòâîðåííÿ ÿêèõ íàïðàâëåíå íà çàäîâîëåííÿ æèòëîâèõ ïîòðåá ãðîìàäÿí.

Æèòëîâà êîîïåðàö³ÿ áóëà ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ áàãàòüîõ â÷åíèõ. Îñîáëèâî àêòèâíî

ö³ºþ ïðîáëåìîþ çàéìàëèñÿ ðàäÿíñüê³ öèâ³ë³ñòè, çîêðåìà Â. Ô. ×èãèð1 , Þ. Ê. Òîëñòîé2 ,

². Ò. Õëàìîâ3 , Þ. Ã. Áàñèí4 , Ø. Ä. ×èêâàøâ³ë³5  òà ³í. Àëå çà îñòàíí³ ðîêè äî ö³º¿ ïðîáëåìè

çâåðòàëèñÿ íåáàãàòî öèâ³ë³ñò³â, çîêðåìà, ². Ì. Êó÷åðåíêî6 , À. À. Òàðàñîâ7 , Î. Â. Âîðîíîâà8 ,

ÿê³ äîñë³äæóâàëè ïèòàííÿ ðåîðãàí³çàö³¿ ÆÁÊ â îá’ºäíàííÿõ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî

áóäèíêó, ïèòàííÿ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ó ÷ëåí³â ÆÁÊ íà êâàðòèðó.

Íåçâàæàþ÷è íà ïðèéíÿòòÿ çíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³ íîðìàòèâíèõ àêò³â, ÿê³ ðåãóëþþòü ïîðÿäîê

íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî, ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ íå ³ñíóº ºäèíî¿ êîíöåïö³¿ ùîäî ðåàë³çàö³¿

êîíñòèòóö³éíîãî ïðàâà ãðîìàäÿí íà æèòëî øëÿõîì ñòâîðåííÿ ÆÁÊ. Àëå öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³

äîñë³äæåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñòâîðåííÿ ÆÁÊ ÿê þðèäè÷íî¿ îñîáè ïðèâàòíîãî ïðàâà

îñòàíí³ì ÷àñîì íå ïðîâîäèëèñü. Îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³ öå ïèòàííÿ íàáóâàº â çâ’ÿçêó ç ïðèéíÿòòÿì

Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ÿêèé çàêð³ïèâ îñíîâí³ çàñàäè ñòâîðåííÿ þðèäè÷íèõ îñ³á ïðèâàòíîãî

ïðàâà òà Çàêîíó Ïðî êîîïåðàö³þ”, ÿêèé âñòàíîâèâ îñîáëèâîñò³ ñòâîðåííÿ êîîïåðàòèâ³â, à òàêîæ

sç ðîçðîáêîþ ïðîåêòó ÆÊ Óêðà¿íè.

Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º àíàë³ç ñó÷àñíîãî ñòàíó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñòâîðåííÿ ÆÁÊ, òà

îá´ðóíòóâàííÿ ïðîïîçèö³é, ñïðÿìîâàíèõ íà âäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí, ÿê

âèíèêàþòü ïðè ñòâîðåíí³ æèòëîâèõ êîîïåðàòèâ³â.

© ×åðåâêî Ï. Ï., 2006

* âèêëàäà÷ êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà òà öèâ³ëüíîãî ïðîöåñó Çàêàðïàòñüêîãî äåðæàâíîãî óí³âåðñèòåòó

1 ×èãèð Â. Ô. Ñîâåòñêîå æèëèùíîå ïðàâî: Ó÷åáíîå ïîñîáèå. — Ìí.: Âûøýéøàÿ øêîëà, 1968. — 237 ñ.
2 Òîëñòîé Þ. Ê. Æèëèùíûå ïðàâà è îáÿçàííîñòè ãðàæäàí ÑÑÑÐ / Ëåíèíãðàäñêèé ãîñóäàðñòâåííûé óíèâåðñèòåò

èì. À. À. Æäàíîâà. — Ì.: Ãîñþðèçäàò, 1960. — 96 ñ.; Òîëñòîé Þ. Ê. Ñîâåòñêîå æèëèùíîå ïðàâî /

Îòâ. ðåä. Í. À. ×å÷èíà. — Ë.: Èçä-âî ËÃÓ, 1967. — 226 ñ.
3 Õëàìîâ È. Ò. Ïðàâîâûå âîïðîñû êîîïåðàòèâíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â ÑÑÑÐ: Àâòîðåô. äèñ. êàíä. þðèä. íàóê:

12.00.03 / Ñàðàòîâñêèé þðèäè÷åñêèé èíñòèòóò èì. Ä. È. Êóðñêîãî. — Ñàðàòîâ, 1967. — 19 ñ.
4 Áàñèí Þ. Ã. Âîïðîñû ñîâåòñêîãî æèëèùíîãî ïðàâà / Îòâ. ðåä. Ì. À. Âàêñáåðã. — Àëìà-Àòà: Ìèíèñòåðñòâî

âûñøåãî è ñðåäíåãî ñïåöèàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ Êàçàõñêîé ÑÑÐ. Êàçàõñêèé ãîñóäàðñòâåííûé óíèâåðñèòåò

èì. Ñ. Ì. Êèðîâà,1963. — 244 ñ.
5 ×èêâàøâèëè Ø. Ä. Æèëèùíî-ñòðîèòåëüíàÿ êîîïåðàöèÿ â ÑÑÑÐ. — Ì.: Þðèä. ëèò., 1965. — 200 ñ.;

×èêâàøâèëè Ø. Ä. Ëè÷íûå è èìóùåñòâåííûå ïðàâîîòíîøåíèÿ â æèëèùíûõ êîîïåðàòèâàõ. — Ì.: Þðèä. ëèò.,

1973. — 215 ñ.; ×èêâàøâèëè Ø. Ä. Ïðàâîâûå ïðîáëåìû æèëèùíîé êîîïåðàöèè: Àâòîðåô. äèññ. … äîêò. þðèä. íàóê:

12.00.03 / Âñåñîþçíûé íàó÷íî-èññëåäîâàòåëüñêèé èíñòèòóò ñîâåòñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà. — Ì., 1966. — 32 ñ.
6 Êó÷åðåíêî ². Ì. Æèòëîâî-áóä³âåëüí³ êîîïåðàòèâè — ïðàâîâ³ ïðîáëåìè ñèñòåìàòèçàö³¿ çàêîíîäàâñòâà //

Ïðàâîâà äåðæàâà: Ùîð³÷íèê íàóêîâèõ ïðàöü — Ê.: ²íñòèòóò äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè,

2003. — Âèï. 14. — Ñ. 355–361.
7 Òàðàñîâ À. À. Æèëèùíî-ñòðîèòåëüíûå êîîïåðàòèâû êàê þðèäè÷åñêèå ëèöà // Ñóáúåêòû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà.

Ñáîðíèê ñòàòåé / Îòâ. ðåä. Ò. Å. Àáîâà. — Ì.: Èíñòèòóò ãîñóäàðñòâà è ïðàâà ÐÀÍ, 2000. — Ñ. 74-84.
8 Âîðîíîâà Î. Â. Ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 /

²íñòèòóò äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè. — Ê., 2005. — 20 ñ.
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Ïåðø çà âñå, ñë³ä ïðîàíàë³çóâàòè ÷èíí³ íîðìàòèâí³ àêòè, ÿê³ ðåãóëþþòü ïîðÿäîê ñòâîðåííÿ

ÆÁÊ. Íàãàäàºìî, ùî ïðàâîâèé ñòàòóñ æèòëîâî-áóä³âåëüíèõ (æèòëîâèõ) êîîïåðàòèâ³â âèçíà÷àþòü

íîðìàòèâí³ àêòè, ÿê³ áóëè ïðèéíÿò³ ùå íà ïî÷àòêó 80-õ ðîê³â ÕÕ ñò., à ñàìå Æèòëîâèé êîäåêñ

(1983 ð.)9 , Ïðèì³ðíèé ñòàòóò ÆÁÊ, çàòâåðäæåíèé ïîñòàíîâîþ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ â³ä 30 êâ³òíÿ

1985 ð. ¹ 18610 , Ïðàâèëà îáë³êó ãðîìàäÿí, ÿê³ áàæàþòü âñòóïèòè äî ÆÁÊ, çàòâåðäæåí³ ïîñòàíîâîþ

Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ ³ Óêðïðîôðàäè â³ä 5 ÷åðâíÿ 1985 ð. ¹ 22811  òà ³í. Çàçíà÷åí³ íîðìàòèâíî-

ïðàâîâ³ àêòè çàêð³ïèëè äâà ãîëîâíèõ ïðèíöèïè ñòâîðåííÿ ÆÁÊ. Ïåðøèé — ÆÁÊ ñòâîðþþòüñÿ

ëèøå îñîáàìè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü íà îáë³êó áàæàþ÷èõ âñòóïèòè äî êîîïåðàòèâó, äðóãèé — êîîïåðàòèâè

îðãàí³çóþòü ïðè ì³ñöåâèõ ðàäàõ, ïðè ï³äïðèºìñòâàõ, óñòàíîâàõ òà îðãàí³çàö³ÿõ.

Â³äïîâ³äíî äî ï. 2 Ïðèì³ðíîãî ñòàòóòó êîîïåðàòèâè îðãàí³çóþòüñÿ ïðè âèêîíàâ÷èõ êîì³òåòàõ

ì³ñöåâèõ Ðàä, ïðè ï³äïðèºìñòâàõ, óñòàíîâàõ ³ îðãàí³çàö³ÿõ. Äî êîîïåðàòèâ³â, ùî îðãàí³çóþòüñÿ ïðè

âèêîíàâ÷èõ êîì³òåòàõ ì³ñöåâèõ Ðàä äåïóòàò³â, ïðèéìàþòüñÿ ãðîìàäÿíè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó

â³äïîâ³äíîìó âèêîíàâ÷îìó êîì³òåò³ íà îáë³êó áàæàþ÷èõ âñòóïèòè äî êîîïåðàòèâó (ó ñïèñêó îñ³á,

ÿê³ êîðèñòóþòüñÿ ïðàâîì íà âñòóï äî êîîïåðàòèâó ïîçà ÷åðãîþ), à äî êîîïåðàòèâ³â, ùî îðãàí³çóþòüñÿ

ïðè ï³äïðèºìñòâàõ, óñòàíîâàõ, îðãàí³çàö³ÿõ, ïðèéìàþòüñÿ ïðàö³âíèêè öèõ ï³äïðèºìñòâ, óñòàíîâ,

îðãàí³çàö³é, ÿê³ ïåðåáóâàþòü íà îáë³êó áàæàþ÷èõ âñòóïèòè äî êîîïåðàòèâó (ó ñïèñêó îñ³á, ÿê³

êîðèñòóþòüñÿ ïðàâîì íà âñòóï äî êîîïåðàòèâó ïîçà ÷åðãîþ), à òàêîæ ³íø³ ãðîìàäÿíè ó âèïàäêàõ,

ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîäàâñòâîì. Âîäíî÷àñ, äëÿ òîãî, ùîá ñòâîðèòè êîîïåðàòèâ, ïîòð³áíî íå

âîëåâèÿâëåííÿ ô³çè÷íèõ îñ³á, ÿê³ º çàñíîâíèêàìè ÆÁÊ, à îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ÷è

þðèäè÷íî¿ îñîáè ïðè ÿê³é ñòâîðþþòüñÿ êîîïåðàòèâè. Ìîæëèâ³ñòü ñòâîðþâàòè êîîïåðàòèâè ïðè

þðèäè÷íèõ îñîáàõ áóëà âñòàíîâëåíà Çàêîíîì ÑÐÑÐ “Ïðî êîîïåðàö³þ â ÑÐÑÐ”. ×è â³äïîâ³äàº

öå çàãàëüíèì çàñàäàì ñòâîðåííÿ þðèäè÷íèõ îñ³á ïðèâàòíîãî ïðàâà? Î÷åâèäíî, ùî í³.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 87 ÖÊ äëÿ ñòâîðåííÿ þðèäè÷íî¿ îñîáè ¿¿ ó÷àñíèêè (çàñíîâíèêè)

ðîçðîáëÿþòü óñòàíîâ÷³ äîêóìåíòè, ÿê³ âèêëàäàþòüñÿ ïèñüìîâî ³ ï³äïèñóþòüñÿ âñ³ìà ó÷àñíèêàìè

(çàñíîâíèêàìè), ÿêùî çàêîíîì íå âñòàíîâëåíèé ³íøèé ïîðÿäîê ¿õ çàòâåðäæåííÿ.

Ïðèíöèï äîáðîâ³ëüíîñò³ ñòâîðåííÿ êîîïåðàòèâ³â áóâ çàêð³ïëåíèé òàêîæ ó ñò. 7 Çàêîíó

“Ïðî êîîïåðàö³þ”, ÿêà ïåðåäáà÷àº, ùî êîîïåðàòèâ ñòâîðþºòüñÿ éîãî çàñíîâíèêàìè íà äîáðîâ³ëüíèõ

çàñàäàõ, à ð³øåííÿ ïðî ñòâîðåííÿ êîîïåðàòèâó ïðèéìàºòüñÿ íà éîãî óñòàíîâ÷èõ çáîðàõ.

Îòæå, ç öüîãî ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî ï. 2 Ïðèì³ðíîãî ñòàòóòó ÆÁÊ ùîäî ñòâîðåííÿ

ÆÁÊ ïðè âèêîíàâ÷èõ êîì³òåòàõ ì³ñöåâèõ ðàä, ïðè ï³äïðèºìñòâàõ, óñòàíîâàõ ³ îðãàí³çàö³ÿõ íà

ñüîãîäí³ íå ä³º, îñê³ëüêè â³í ñóïåðå÷èòü ÿê ñò. 87 ÖÊ, òàê ³ ñò. 7 Çàêîíó “Ïðî êîîïåðàö³þ” ùîäî

äîáðîâ³ëüíîñò³ ñòâîðåííÿ êîîïåðàòèâó. Âîäíî÷àñ, ó íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ âèñëîâëþâàëàñü äóìêà ïðî

îäíî÷àñíå çàñòîñóâàííÿ ÿê Ïðèì³ðíîãî ñòàòóòó ÆÁÊ, òàê ³ Çàêîíó “Ïðî êîîïåðàö³þ”. Ïðè öüîìó

â³äçíà÷àºòüñÿ, ùî ÷ëåíàìè ÆÁÊ ìîæóòü áóòè îñîáè, ÿê³ ïîñò³éíî ïðîæèâàþòü ó äàíîìó íàñåëåíîìó

ïóíêò³, ïåðåáóâàþòü íà îáë³êó áàæàþ÷èõ âñòóïèòè äî ÆÁÊ â³äïîâ³äíî äî Ïðàâèëà îáë³êó ãðîìàäÿí,

ÿê³ áàæàþòü âñòóïèòè äî ÆÁÊ, çàòâåðäæåíèõ ïîñòàíîâîþ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ ³ Óêðïðîôðàäè

â³ä 5 ÷åðâíÿ 1985 ð. ¹ 228, àáî â³äïîâ³äàþòü ³íøèì âèìîãàì, ïåðåäáà÷åíèì íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè

àêòàìè.12  Àëå ç òàêîþ òî÷êîþ çîðó âàæêî ïîãîäèòèñÿ, îñê³ëüêè Çàêîí “Ïðî êîîïåðàö³þ” âñòàíîâëþº

çàãàëüíèé ïîðÿäîê ñòâîðåííÿ âñ³õ êîîïåðàòèâ³â, âêëþ÷àþ÷è ³ ÆÁÊ ³ íå ðîáèòü í³ÿêèõ çàñòåðåæåíü

â³äíîñíî ³ñíóâàííÿ ³íøîãî, í³æ âñòàíîâëåíèé ñò. 7 öüîãî Çàêîíó ïîðÿäêó ñòâîðåííÿ êîîïåðàòèâ³â.

Çâàæóþ÷è íà öå, ñüîãîäí³ íå ìîæå çàñòîñîâóâàòèñÿ ï. 2 Ïðèì³ðíîãî ñòàòóòó ùîäî ñòâîðåííÿ ÆÁÊ

ò³ëüêè ïðè âèêîíêîìàõ ÷è þðèäè÷íèõ îñîáàõ.

9 Æèòëîâèé êîäåêñ Óêðà¿íè // ÂÂÐ ÓÐÑÐ. — 1983. — Äîäàòîê äî ¹ 28. — Ñò. 574.
10 ÑÏ ÓÑÑÐ. — 1985. — ¹ 5. — Ñò. 41.
11 ÑÏ ÓÑÑÐ. — 1985. — ¹ 6. — Ñò. 46.
12 Íàóêîâî-ïðàêòè÷íèé êîìåíòàð Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè: Ó 2 ò. / Çà â³äï. ðåä. Î. Â. Äçåðè, Í. Ñ. Êóçíºöîâî¿,

Â. Â. Ëóöÿ. — Ê.: Þð³íêîì ²íòåð, 2005. — Ò. 1. — Ñ. 645.w
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Âîäíî÷àñ çàëèøàºòüñÿ íåâèð³øåíèì ïèòàííÿ ä³¿ Ïðàâèëà îáë³êó ãðîìàäÿí, ÿê³ áàæàþòü âñòóïèòè

äî ÆÁÊ, òîáòî ³ñíóâàííÿ ïðèíöèïó ñòâîðåííÿ þðèäè÷íèõ îñ³á ëèøå îñîáàìè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü íà

îáë³êó áàæàþ÷èõ âñòóïèòè äî ÆÁÊ — îñîáàìè, ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ.

Ó íàóêîâèõ ïðàöÿõ öèâ³ë³ñò³â âèñëîâëþºòüñÿ äóìêà ùîäî çáåðåæåííÿ ³ñíóþ÷îãî ïîðÿäêó

çàñíóâàííÿ ÆÁÊ ò³ëüêè îñîáàìè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü íà îáë³êó áàæàþ÷èõ âñòóïèòè äî êîîïåðàòèâó.

Òàê, Î. Â. Âîðîíîâà ïðîïîíóº îðãàí³çóâàòè îáë³ê ãðîìàäÿí, ÿê³ áàæàþòü âñòóïèòè äî æèòëîâî-

áóä³âåëüíèõ êîîïåðàòèâ³â, ðîçðîáèòè ïîðÿäîê íàäàííÿ æèòëîâî-áóä³âåëüíèì êîîïåðàòèâàì çåìåëüíèõ

ä³ëÿíîê, ïîðÿäîê ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà æèòëîâî-áóä³âåëüíèìè êîîïåðàòèâàìè, äëÿ ÷îãî

ïðèéíÿòè â³äïîâ³äí³ íîðìàòèâí³ àêòè. Ïðîïîíóþ÷è òàê³ çì³íè, Î. Âîðîíîâà íå âèçíà÷àº, ÿêèé æå

âñå-òàêè ïîðÿäîê ñòâîðåííÿ ïîâèíåí áóòè âðåãóëüîâàíèé ó çàêîí³.

Íà íàø ïîãëÿä, íå ìîæíà ïîãîäèòèñÿ ç ïðîïîçèö³ºþ Î. Â. Âîðîíîâî¿ ïðî ìîæëèâ³ñòü

ñòâîðåííÿ ÆÁÊ îñîáàìè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü íà îáë³êó ïîòðåáóþ÷èõ ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ

äëÿ òèõ îñ³á, ùî ïîòðåáóþòü öüîãî, îñê³ëüêè ó òàêîìó âèïàäêó ïîðóøóþòüñÿ ïðèíöèï

äîáðîâ³ëüíîñò³ ñòâîðåííÿ þðèäè÷íî¿ îñîáè, ÿêèé ïîëÿãàº íå ò³ëüêè â òîìó, ùî í³õòî íå ïðèìóøóº

ñòâîðþâàòè êîîïåðàòèâ, à òàêîæ ó òîìó, ùî îá’ºäíàííÿ ïåâíèõ ô³çè÷íèõ îñ³á ³ç ìåòîþ çàäîâîëåííÿ

ñâîº¿ æèòëîâî¿ ïîòðåáè ïðîâàäèòüñÿ ó äîáðîâ³ëüíîìó ïîðÿäêó. Ó òîìó æ âèïàäêó, êîëè îðãàí

ì³ñöåâî¿ âëàäè, ÿêèé áóäå âåñòè îáë³ê ãðîìàäÿí, ÿê³ ìàþòü ïðàâî âñòóïó â ÆÁÊ, áóäå ïðèéìàòè

ð³øåííÿ ïðî òå, õòî ç òàêèõ îñ³á ìàº ïðàâî âñòóïó ó òîé ÷è ³íøèé êîîïåðàòèâ, ïîðóøóºòüñÿ

ïðèíöèï äîáðîâ³ëüíîñò³ ñòâîðåííÿ þðèäè÷íî¿ îñîáè ïðèâàòíîãî ïðàâà.

Âîäíî÷àñ, âèõîäÿ÷è ³ç ïðèíöèïó ñïðàâåäëèâîñò³, íåîáõ³äíî íàäàòè ìîæëèâ³ñòü ãðîìàäÿíàì,

ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ, çàäîâîëüíÿòè ñâî¿ æèòëîâ³ ïîòðåáè øëÿõîì ó÷àñò³ ó ÆÁÊ.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 47 Êîíñòèòóö³¿ äåðæàâà çîáîâ’ÿçàíà ñòâîðþâàòè óìîâè, çà ÿêèõ êîæíèé

ãðîìàäÿíèí ìàòèìå çìîãó ïîáóäóâàòè æèòëî, ïðèäáàòè éîãî ó âëàñí³ñòü àáî âçÿòè â îðåíäó.

Ó ÷îìó æ ìîæå ïîëÿãàòè ðîëü äåðæàâè ó ñïðèÿíí³ ãðîìàäÿíàì íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà

æèòëî ó áóäèíêàõ ÆÁÊ? ². Ì. Êó÷åðåíêî â³äì³÷àº, ùî “â³äñóòí³ñòü êîøò³â ó äåðæàâíèõ áàíêàõ,

â³äìîâà êîìåðö³éíèõ áàíê³â íàäàâàòè êðåäèòè áåç çàáåçïå÷åííÿ ç áîêó ÆÁÊ âèêîíàííÿ êðåäèòíèõ

çîáîâ’ÿçàíü ïðèçâåëè äî òîãî, ùî íà ñüîãîäí³ êðåäèòóâàííÿ ÆÁÊ ìàéæå íå ïðîâîäèòüñÿ”13 .

Íà íàø ïîãëÿä, ñïðèÿííÿ äåðæàâè îñîáàì, ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ,

ìîæå âèðàæàòèñÿ ó àäðåñíîìó êðåäèòóâàíí³ îñ³á, ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ äëÿ

âèêóïó êâàðòèð ó ÆÁÊ òà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íèõ, ÿê öå âñòàíîâëåíî ñò. 384 ÖÊ.

Îäí³ºþ ç óìîâ ³ñíóâàííÿ ÆÁÊ º îòðèìàííÿ ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, áåç ÷îãî íåìîæëèâî

çáóäóâàòè æèòëîâèé áóäèíîê. Ñòîñîâíî öüîãî ïðèâîäó â íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ ðîáèòüñÿ ïðîïîçèö³ÿ

ùîäî íàäàííÿ ó ïåðøî÷åðãîâîìó ïîðÿäêó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÆÁÊ, ÿêèé ñòâîðåíèé îñîáàìè, ÿê³

ïåðåáóâàþòü íà îáë³êó ÿê ò³, ùî ïîòðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ çà âëàñí³ êîøòè 14 . Ç

òàêîþ òî÷êîþ çîðó ìîæíà ïîãîäèòèñÿ.

Ùå îäíå ïèòàííÿ ùîäî ñòâîðåííÿ ÆÁÊ âèíèêàº ñüîãîäí³. Âîíî ñòîñóºòüñÿ íàäàííÿ ïðàâà

áóòè ÷ëåíàìè ÆÁÊ íå ò³ëüêè ô³çè÷íèì îñîáàì, à é þðèäè÷íèì îñîáàì. Íàãàäàºìî, ùî ó 1991 ð.

áóâ ïðèéíÿòèé Çàêîí ÓÐÑÐ “Ïðî âëàñí³ñòü”15 , â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî ÷ëåíè æèòëîâî-áóä³âåëüíèõ

êîîïåðàòèâ³â, ÿê³ ñïëàòèëè ïîâí³ñòþ ïàéîâ³ âíåñêè, ñòàâàëè âëàñíèêàìè êâàðòèð, à âëàñíèêîì

áóäèíêó òà ³íøîãî ìàéíà çàëèøàâñÿ êîîïåðàòèâ (ñò. 15). Â ðåçóëüòàò³ öüîãî ñóá’ºêòàìè ïðàâà

âëàñíîñò³ íà êâàðòèðè â ÆÁÊ ñòàëà çíà÷íà ê³ëüê³ñòü þðèäè÷íèõ îñ³á. Ó çâ’ÿçêó ç öèì ó ë³òåðàòóð³

áóëà çðîáëåíà ïðîïîçèö³ÿ ùîäî òîãî, ùî “æèòëî ïîâèííî âèêîðèñòîâóâàòèñÿ äëÿ ïðîæèâàííÿ â

13 Êó÷åðåíêî ². Ì. Îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâ³ ôîðìè þðèäè÷íèõ îñ³á ïðèâàòíîãî ïðàâà. — Ê.: ²íñòèòóò äåðæàâè ³
ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè, 2004. — Ñ. 169-170.
14 Âîðîíîâà Î. Â. Ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 /
²íñòèòóò äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè. — Ê., 2005. — Ñ. 10.
15 ÂÂÐ ÓÐÑÐ. — 1991. — ¹ 20. — Ñò. 249.
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íüîìó ãðîìàäÿí. Âèêîðèñòàííÿ æèòëà þðèäè÷íèìè îñîáàìè ÷è ô³çè÷íèìè îñîáàìè äëÿ çä³éñíåííÿ

ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ìîæå ìàòè ì³ñöå ëèøå ó âèïàäêó ïðèéíÿòòÿ â³äïîâ³äíîãî ð³øåííÿ

îðãàíàìè ÆÁÊ... Òàêèì ÷èíîì, íà ñüîãîäí³ òàê³ þðèäè÷í³ îñîáè ôàêòè÷íî ìàþòü ïåâí³ îáîâ’ÿçêè

ïåðåä êîîïåðàòèâîì ñòîñîâíî åêñïëóàòàö³¿ áóäèíêó. Òîìó ¿ì ïîòð³áíî íàäàòè ïðàâî âèð³øóâàòè

ïèòàííÿ ³ éîãî åêñïëóàòàö³¿, à öå ìîæëèâî ëèøå òîä³, êîëè þðèäè÷í³ îñîáè çìîæóòü áðàòè ó÷àñòü

â óïðàâë³íí³ êîîïåðàòèâàìè, à îòæå, áóòè éîãî ÷ëåíàìè”16 . Íà íàø ïîãëÿä, òàêà ïðîïîçèö³ÿ º

ñëóøíîþ ³ â³äïîâ³äàº ñó÷àñíèì òåíäåíö³ÿì ðîçâèòêó ïðàâà âëàñíîñò³. Â äîäàòêîâå îá´ðóíòóâàííÿ

ö³º¿ ïðîïîçèö³¿ ìîæíà çàçíà÷èòè òàêå: íàâ³òü ÖÊ íàäàâ ïðàâî áóòè íàéìà÷àìè æèòëà çà äîãîâîðîì

íàéìó þðèäè÷íèì îñîáàì, àëå ç ïðàâîì ïðîæèâàííÿ â òàêîìó æèòë³ ô³çè÷íèõ îñ³á (ñò. 813 ÖÊ).

Òîìó ìîæëèâ³ âèïàäêè, êîëè ÷ëåíîì ÆÁÊ ìîæå áóòè þðèäè÷íà îñîáà — âëàñíèê êâàðòèðè, ÿêó

â³í ìàº ïðàâî íàäàâàòè äëÿ ïðîæèâàííÿ ô³çè÷íèì îñîáàì, ÿê íà ï³äñòàâ³ öèâ³ëüíèõ, òàê ³ òðóäîâèõ

äîãîâîð³â. Âîäíî÷àñ ÷ëåíîì êîîïåðàòèâó ìîæóòü áóòè ³ þðèäè÷í³ îñîáè — âëàñíèêè íåæèòëîâèõ

ïðèì³ùåíü, ÿê³ ðîçòàøîâàí³ â æèòëîâîìó áóäèíêó êîîïåðàòèâó. Òîìó ââàæàºìî, ùî ñë³ä íàäàòè

ïðàâî þðèäè÷íèì îñîáàì áóòè ÷ëåíàìè ÆÁÊ. Çàçíà÷åíà êîíöåïö³ÿ ³ñíóº â ÆÊ ÐÔ. Òàê,

â³äïîâ³äíî äî ñò. 110 ÆÊ ÐÔ ÷ëåíàìè ÆÁÊ ìîæóòü áóòè ô³çè÷í³ òà þðèäè÷í³ îñîáè17 .

Îñîáëèâ³ñòþ ñòâîðåííÿ ÆÁÊ çà ðàäÿíñüêèõ ÷àñ³â áóëî íàäàííÿ ïðàâà îäåðæóâàòè êðåäèòè

ñàìå êîîïåðàòèâó, à íå éîãî ÷ëåíó íà áóä³âíèöòâî æèòëîâîãî áóäèíêó. Íà ñüîãîäí³ º ÷èííèìè

íîðìàòèâí³ àêòè, ÿê³ ðåãóëþþòü ñàìå òàêèé ïîðÿäîê êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà â

Óêðà¿í³. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ïîñòàíîâè Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â â³ä 20 æîâòíÿ 1992 ð. ¹ 593 “Ïðî

ïîäàëüøèé ðîçâèòîê æèòëîâî-áóä³âåëüíî¿ (æèòëîâî¿) êîîïåðàö³¿” ñïîðóäæåííÿ áóäèíê³â ÆÁÊ

ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ ëèøå ï³ñëÿ âíåñåííÿ êîîïåðàòèâàìè â áàíê âëàñíèõ êîøò³â ó ðîçì³ð³

10 ïðîöåíò³â âàðòîñò³ áóäèíêó òà íàäàííÿ êîîïåðàòèâó äåðæàâíîãî àáî áàíê³âñüêîãî êðåäèòó ó

ðîçì³ð³ 90 ïðîöåíò³â âàðòîñò³ áóä³âíèöòâà áóäèíêó íà ñòðîê äî 30 ðîê³â ç ïîãàøåííÿì ùîð³÷íî

ð³âíèìè ÷àñòêàìè. Ïðè öüîìó äåðæàâà áåðå íà ñåáå âèäàòêè ùîäî ïîãàøåííÿ ÷ëåíàìè ÆÁÊ

ï³ëüãîâèõ êðåäèò³â. Îñîáè êîðèñòóþòüñÿ äåðæàâíèì ï³ëüãîâèì êðåäèòîì ³ç ïëàòîþ ó ðîçì³ð³

3 ïðîöåíò³â ð³÷íèõ, ÿêùî çàãàëüí³ âèäàòêè íà îïëàòó êðåäèòó ç óðàõóâàííÿì ïðîöåíòíî¿ ñòàâêè

ïåðåâèùóþòü 20 ïðîöåíò³â ñóêóïíîãî ð³÷íîãî äîõîäó ñ³ì’¿. Ï³äòðèìàííÿì ö³º¿ êîíöåïö³¿ ùîäî

êðåäèòóâàííÿ òà âèçíàííÿ âëàñíèêîì æèòëîâîãî áóäèíêó ñàìå ÆÁÊ áóëî çä³éñíåíî ó ÖÊ. Òàê,

â³äïîâ³äíî äî ñò. 384 ÖÊ Óêðà¿íè ÆÁÊ º ñóá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé áóäèíîê, à

÷ëåí êîîïåðàòèâó âèêóïîâóº ó êîîïåðàòèâó êâàðòèðó.

Öå ïîëîæåííÿ âæå êðèòèêóâàëîñü, çîêðåìà, ². Ì. Êó÷åðåíêî çàçíà÷àº, ùî òàêà êîíñòðóêö³ÿ

âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ïðîãðåñèâíà ëèøå äëÿ òèõ êîîïåðàòèâ³â, ÿê³ çìîãëè âçÿòè êðåäèòè ³

ïîáóäóâàòè áóäèíîê. Òàêà ñèñòåìà êðåäèòóâàííÿ, ÿê ñâ³ä÷èòü ïðàêòèêà îñòàíí³õ ðîê³â, ñåáå íå

âèïðàâäàëà. Â³äñóòí³ñòü êîøò³â ó äåðæàâíèõ áàíêàõ, â³äìîâà êîìåðö³éíèõ áàíê³â íàäàâàòè êðåäèòè

áåç çàáåçïå÷åííÿ ç áîêó ÆÁÊ, âèêîíàííÿ êðåäèòíèõ çîáîâ’ÿçàíü ïðèçâåëè äî òîãî, ùî íà ñüîãîäí³

êðåäèòóâàííÿ ÆÁÊ ìàéæå íå ïðîâàäèòüñÿ. Ð³÷ ó òîìó, ùî äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ïîâåðíåííÿ êðåäèò³â

ïîòð³áíî âèçíà÷èòèñÿ ç òèì, õòî çìîæå ãàðàíòóâàòè ïîâåðíåííÿ êðåäèò³â, ÿê³ áåðóòü ÆÁÊ íà

áóä³âíèöòâî. Êîîïåðàòèâ íå çìîæå ñêîðèñòàòèñÿ òàêèì ñïîñîáîì çàáåçïå÷åííÿ, ÿê çàñòàâà, îñê³ëüêè

íàâ³òü ÿêùî ïðèïóñòèòè, ùî â³í º âëàñíèêîì áóäèíêó, íàâðÿä ÷è ìîæíà áóäå íîðìàòèâíî çàêð³ïèòè

ìåõàí³çì, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî â³í ìàòèìå ïðàâî ïåðåäàâàòè â çàñòàâó æèòëî, ÿêèì êîðèñòóþòüñÿ

éîãî ÷ëåíè, âèçíà÷àòè ïîðÿäîê ¿õ âèñåëåííÿ ³ ïðîäàæó òàêèõ êâàðòèð, òà áàãàòî ³íøèõ ïèòàíü18 .

16 Êó÷åðåíêî ². Ì. Îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâ³ ôîðìè þðèäè÷íèõ îñ³á ïðèâàòíîãî ïðàâà. — Ê.: ²íñòèòóò äåðæàâè ³
ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè, ÄÏ “Þðèäè÷íå âèäàâíèöòâî “Àñòà”, 2004. — Ñ. 172-173.
17 Æèëèùíûé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè îò 29.12.2004 ã. “¹ 188-ÔÇ (ñ èçìåíåíèÿìè îò 31.12.2005 ã.),
ïðèíÿò Ãîñóäàðñòâåííîé Äóìîé 22.12.2004 ã., îäîáðåí Ñîâåòîì Ôåäåðàöèè 24.12.2004 ã. // Ñïðàâî÷íàÿ
ïðàâîâàÿ ñèñòåìà «Ãàðàíò» // http://www.garant.ru/main/12038291-011.htm#5000.
18 Êó÷åðåíêî ². Ì. Âêàç. ïðàöÿ. — Ñ. 169-170.w
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Ç ö³ºþ òî÷êîþ çîðó ìîæíà ïîãîäèòèñÿ, àëå ÷àñòêîâî. Ä³éñíî ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ

êðåäèòóâàííÿ ÆÁÊ íå â³äïîâ³äàº ñó÷àñíèì òåíäåíö³ÿì ðîçâèòêó êîîïåðàòèâíîãî áóä³âíèöòâà.

Ùî æ ñòîñóºòüñÿ íåìîæëèâîñò³ çàáåçïå÷åííÿ ³ïîòåêîþ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü ÆÁÊ çà

êðåäèòíèìè äîãîâîðîì, òî, ÿê íà íàø ïîãëÿä, ïðàâîâèõ ïåðåïîí öüîìó íå ³ñíóº. Â³äïîâ³äíî äî

ñò. 5 Çàêîíó “Ïðî ³ïîòåêó”, ïðåäìåòîì ³ïîòåêè êð³ì îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ìîæóòü îá’ºêò

íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî ³íøå íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå ñòàíå âëàñí³ñòþ ³ïîòåêîäàâöÿ ï³ñëÿ

óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íîãî äîãîâîðó, çà óìîâè, ùî ³ïîòåêîäàâåöü ìîæå äîêóìåíòàëüíî ï³äòâåðäèòè

ïðàâî íà íàáóòòÿ íèì ó âëàñí³ñòü â³äïîâ³äíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà ó ìàéáóòíüîìó. Îòæå, ÆÁÊ

ìîæå áóòè ñòîðîíîþ äîãîâîðó êðåäèòó ï³ä çàñòàâó æèòëîâîãî áóäèíêó, íà ÿêèé êîîïåðàòèâ íàáóäå

ïðàâà âëàñíîñò³ ó ìàéáóòíüîìó.

²íøà ñïðàâà, ùî âèíèêàº ïèòàííÿ ïðî ìîæëèâ³ñòü âèñåëåííÿ ÷ëåí³â êîîïåðàòèâó ³ç

êâàðòèðè, ÿêèé íå ñïëà÷óº ïåâí³ âíåñêè äî êîîïåðàòèâó, ÿê³ éäóòü íà ïîãàøåííÿ êðåäèòó. Àëå öå

ïèòàííÿ âèð³øóºòüñÿ çâè÷àéíèì øëÿõîì ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó.

Ï³äñóìîâóþ÷è, ñë³ä çàçíà÷èòè òàêå.

1. ÆÁÊ ïîâèíí³ ñòâîðþâàòèñÿ ó äîáðîâ³ëüíîìó ïîðÿäêó, íåçàëåæíî â³ä âîë³ äåðæàâíèõ ³

ì³ñöåâèõ îðãàí³â âëàäè, ÿê³ íå ïîâèíí³ ïðèéìàòè ð³øåííÿ ïðî ïðàâî òèõ ÷è ³íøèõ îñ³á ñòàòè

÷ëåíàìè ÆÁÊ.

2. Ç ïðèéíÿòòÿì Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî êîîïåðàö³þ” íåìîæëèâèì ñòàëî çàñòîñóâàííÿ ï. 2

Ïðèì³ðíîãî ñòàòóòó ÆÁÊ, çàòâåðäæåíîãî ïîñòàíîâîþ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ â³ä 30 êâ³òíÿ

1985 ð. ¹ 186 òà Ïðàâèë îáë³êó ãðîìàäÿí, ÿê³ áàæàþòü âñòóïèòè äî ÆÁÊ, çàòâåðäæåíèõ

ïîñòàíîâîþ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ ³ Óêðïðîôðàäè â³ä 5 ÷åðâíÿ 1985 ð. ¹ 228 ùîäî ñòâîðåííÿ

ÆÁÊ ò³ëüêè îñîáàìè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü íà îáë³êó ãðîìàäÿí, ÿê³ áàæàþòü âñòóïèòè â ÆÁÊ.

3. Ïðàâî áóòè ÷ëåíàìè ÆÁÊ ïîâèííî áóòè íàäàíå ÿê ô³çè÷íèì, òàê ³ þðèäè÷íèì îñîáàì.

4. Ðåàë³çàö³ÿ äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè ùîäî çàáåçïå÷åííÿ ãðîìàäÿí, ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ

æèòëîâèõ óìîâ øëÿõîì ñòâîðåííÿ ÆÁÊ òà âñòóïó â êîîïåðàòèâ ìîæå áóòè çä³éñíåíà òàêèì

÷èíîì: íàäàííÿ àäðåñíèõ êðåäèò³â íà êóï³âëþ êâàðòèð ó áóäèíêàõ òàêèõ êîîïåðàòèâ³â, à òàêîæ

øëÿõîì íå êîíêóðñíîãî ³ ïåðøî÷åðãîâîãî íàäàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òèì êîîïåðàòèâàì, â ÿêèõ,

íàïðèêëàä, á³ëüø ÿê ïîëîâèíà ÷ëåí³â êîîïåðàòèâó ïåðåáóâàº íà îáë³êó ÿê îñîáè, ùî ïîòðåáóþòü

ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ.

Ñòàòòÿ ðåêîìåíäîâàíà äî äðóêó êàôåäðîþ öèâ³ëüíîãî ïðàâà

òà öèâ³ëüíîãî ïðîöåñó Çàêàðïàòñüêîãî äåðæàâíîãî óí³âåðñèòåòó

(ïðîòîêîë ¹ 12 â³ä 29 òðàâíÿ 2006 ðîêó)
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