
Аналіз Законопроєкту №5716 «Про забезпечення житлом
військовослужбовців та членів їх сімей із залученням недержавних коштів

та передачу земель в оренду, відчуження майна»

Незалежною антикорупційною комісією з питань оборони (далі НАКО)
проведено аналіз проєкту Закону України «Про забезпечення житлом
військовослужбовців та членів їх сімей із залученням недержавних коштів та
передачу земель в оренду, відчуження майна» на корупціогенні фактори.

Встановлено, що у запропонованому законопроєкті присутні значні
корупційні ризики, що, на думку НАКО, робить неможливим прийняття
зазначеного нормативно – правового акту у запропонованому вигляді.

Серед цих ризиків, зокрема, такі:

1. Відсутність належних запобіжників для порушень і зловживань на
ключових етапах процедур залучення недержавних коштів.
1.1. Відсутність вимог до дострокового виконання договору.

Законопроєкт не пропонує жодних критеріїв щодо частки житла, яка повинна
передаватися в рамках інвестиційних проектів, або інші фінансові критерії.
Натомість стаття 39 законопроекту закладає норму, яка містить передумови
для зловживання та корупції, а саме: “дострокове виконання своїх зобов’язань
шляхом передачі замовнику квартир або майнових прав у інших об’єктах,
незалежно від місцезнаходження та технічного стану таких об’єктів” може
призвести до укладання інвестиційного договору, наприклад у Києві, а
достроково його виконати шляхом передачі квартир у селищі міського типу без
розвинутої інфраструктури.

Пропозиції: виключити зазначену норму із законопроєкту та уточнити вимоги
до частки житла.

1.2. Законопроєктом закладаються передумови до недоброчесної
конкуренції та корупційної змови.

Пункт 3 статті 25 (“Повторний аукціон, другий повторний аукціон може
проводитись за наявності менш як двох учасників”) може призвести до
виключення переможця аукціону через бюрократичні процедури та виведення
створення передумов для проведення повторного аукціону, другого повторного
аукціону із учасником, який приймає участь у корупційній змові.
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Пропозиція: у разі відсутності, як мінімум двох учасників, проведення аукціону
має бути скасовано

1.3. У законопроєкті відсутні реальні фінансові запобіжники для
запобігання зловживань, що робить можливим участь в аукціоні
інвесторів із сумнівними фінансовими спроможностями, або
фіктивними інвесторами, що також може бути предметом
корупційної змови.

Пункт 6 статті 26 “…Максимальний розмір реєстраційного внеску не повинен
перевищувати 100 неоподатковуваних мінімумів доходів громадян”.

Пункт 6 статті 45 визначає реєстраційні внески від 1 до 100 неоподатковуваних
мінімумів доходів громадян.

Відповідно до пункту 5 підрозділу 1 розділу XX Податкового кодексу України,
якщо норми законів містять посилання на неоподатковуваний мінімум доходів
громадян, тo для цілей їх застосування використовується сума в розмірі 17
гривень, крім норм адміністративного тa кримінального законодавства в
частині кваліфікації злочинів або правопорушень, для яких сума
неоподатковуваного мінімуму встановлюється нa рівні податкової соціальної
пільги, визначеної підпунктом 169.1.1 пyнкту 169.1 статті 169 рoзділу ІV
Податкового Кодексу України для відповідного року.

Таким чином максимальний внесок буде складати 100 неоподаткованих
мінімумів доходів громадян, що дорівнює 1700 гривень.

Зазначена сума виглядає символічною та не несе жодного фінансового
запобіжника.

Аналогічна ситуація і в усіх інших випадках використання конструкції
“неоподатковуваний мінімум доходів громадян” - наприклад, для визначення
реєстраційного внеску.

Пропозиції: встановити розмір внесків, базуючись хоча б на сумі
неоподаткованого мінімуму, встановленого на рівні податкової соціальної
пільги (податкова соціальна пільга у 2021 році дорівнює 1135,0 грн, відповідно
встановлення розміру внеску у 100 податкових соціальних пільг становитиме
113500 грн).
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1.4. Законопроект не розкриває в повній мірі питання особливостей
використання коштів, одержаних від реалізації нерухомого майна
та передачі в оренду земельних ділянок.

Стаття 6 законопроєкту нормує особливості використання коштів, одержаних
від реалізації нерухомого майна та передачі в оренду земельних ділянок
виключно суб’єктів господарювання, що належать до сфери управління
Міністерства оборони України.

Разом з тим питання використання коштів, одержаних від реалізації
нерухомого майна та передачі в оренду земельних ділянок військовими
формуваннями, утвореними відповідно до законів України, та
правоохоронними органами, державними підприємствами
оборонно-промислового комплексу, в тому числі казенними підприємствами,
які включені до складу Державного концерну «Укроборонпром», а також
державними підприємствами, утвореними Державним концерном
«Укроборонпром» взагалі не визначене.

З тексту законопроєкту незрозуміло, чи мають використовуватися кошти від
реалізації нерухомого майна та передачі землі в оренду суб’єктів, які не
належать до сфери управління Міністерства оборони України для реалізації
положення законопроєкту в частині реалізації комплексу правових,
економічних та соціальних заходів щодо забезпечення житлом
військовослужбовців та членів їх сімей.

Пропозиції: Уточнення предмету правового регулювання законопроекту, яке б
відповідала змісту (наприклад: «Про залучення недержавних коштів та
передачу земель в оренду, відчуження майна») або доопрацювання
законопроекту з урахуванням зазначених недоліків.

1.5. Законопроєктом не врегульовано норми (вимоги) щодо
дотримання умов інвестиційних договорів, зокрема штрафні
санкції.

Доцільно також внести до законопроєкту норму щодо необхідності подання
банківських гарантій. Форми їх забезпечення слід чітко прописати в
законопроекті, також потрібно встановити критерії банків, що можуть надавати
гарантії.

1.6. Необхідно узгодити положення законопроєкту із нормами
Бюджетного кодексу України, Закону України «Про інвестиційну
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діяльність», Закону України «Про соціальний і правовий захист
військовослужбовців та членів їх сімей», Закону України «Про
публічні закупівлі» та іншими законами, що також регулюють
описані правовідносини.

2. Неналежне визначення компетенції органів державної влади,
повноважень осіб, уповноважених на виконання функцій держави
або місцевого самоврядування, інших суб'єктів

2.1. перевищення законодавчо встановлених повноважень.

У підпунктах 4 та 5 пункта 3 статті 11 законопроєкту зазначено, що комітет
Верховної Ради має право затверджувати перелік земельних ділянок для
реалізації проектів забудови та затверджувати результати проведення
перевірки стану виконання діючих інвестиційних договорів та рішення комісії з
аналізу діючих договорів.

Зазначені положення є такими, що наділяють Комітет Верховної Ради України
більш ширшими повноваженнями, ніж ті, що визначені в Законі України “Про
комітети Верховної Ради”. Наділення Комітету невластивими повноваженнями
створює загрозу належному функціонуванню системи стримувань і противаг.
Таким чином Комітет Верховної Ради може отримати повноваження
виконавчої влади та здійснювати контроль над процесом відбору земельних
ділянок для реалізації проектів забудови та проведенням аудиту діючих
інвестиційних договорів.

Пропозиції: виключити підпункти 4 та 5 пункту 3 статті 11.

2.2. нечітке визначення компетенції та правового статусу.
В тексті законопроєкту вказується на необхідність утворення конкурсної комісії,
однак питання кількісного та персонального складу порядку утворення,
порядку роботи і прийняття рішень, компетенції, відповідальності, вимог до
членів тощо не врегульовані. З іншого боку, абзац 3 пункту 4 статті 12
законопроєкту містить таку норму щодо конкурсної комісії: “визначає
розрахункову частку житла з урахуванням нормативно-грошової оцінки
земельної ділянки та балансової вартості майна, що на ній розташоване”.
Однак надання таких повноважень колегіальному дорадчому органу з
невизначеним складом несе значні корупційні ризики, адже визначення
кількості житла є ключовим моментом для проведення аукціонів.
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Пропозиції: окремою статтею визначити статус конкурсної комісії, вимоги до
членів, строк та перелік повноважень, умови ротації тощо, не допускаючи
безпідставного розширення та дискреції.

2.3. невиправдане делегування повноважень органів державної влади
чи органів місцевого самоврядування суб’єктам приватного права.

Частина 7 статті 8 законопроєкту передбачає, що потенційний інвестор має
право вжити заходів щодо оформлення, за власний рахунок, всіх необхідних
документів на земельну ділянку, визначення її меж, отримання
нормативно-грошової оцінки земельної ділянки з метою проведення конкурсу
по відбору інвестору для реалізації проекту забудови земельної ділянки.
Відповідно до чинного законодавства, особа, яка не має жодних прав на
земельну ділянку, не може користуватися вказаними правами.

Пропозиції: виключити вказану норму.

3. Суперечність між різними положеннями одного й того ж
нормативно-правового акта у вирішенні одного й того ж питання, що
допускає різне тлумачення норм - законопроєктом закладається
підґрунтя для подвійного тлумачення, маніпуляцій та можливого
соціального конфлікту.

Законопроект взагалі не регулює питання забезпечення житлом
військовослужбовців та членів їх сімей, а стосується більше процедури
організації аукціонів, виділення земельних ділянок, відчуження нерухомого
майна, передачі земель оборони в оренду тощо.

У преамбулі законопроєкту вказано: “Цей Закон визначає комплекс правових,
економічних та соціальних заходів з метою реалізації соціальних гарантій
військовослужбовців щодо забезпечення житлом…”
Стаття 3 законопроєкту: “Основною метою Закону є залучення інвестицій щодо
будівництва житла для військовослужбовців та членів їх сімей …”

Стаття 2 законопроєкту в якій визначається сфера дії Закону визначає, що дія
Закону поширюється на правовідносини предметом яких є будівництво житла
для військовослужбовців та членів їх сімей на земельних ділянках, які належать
до сфери управління Міністерства оборони України, інших військових
формувань, утвореним відповідно до законів України, та правоохоронних
органів.
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Крім того визначено, що дія окремих розділів зазначеного Закону поширюється
на державні підприємства оборонно-промислового комплексу (ОПК), в тому
числі казенні підприємства, які включені до складу Державного концерну
«Укроборонпром», а також на державні підприємства, утворені Державним
концерном «Укроборонпром»

Стаття 44 “Грошові кошти, одержані від реалізації нерухомого майна суб’єктів
господарювання, що належать до сфери управління Міністерства оборони
України, військових формувань, утворених відповідно до законів України, та
правоохоронних органів, за вирахуванням балансової (залишкової) вартості
такого майна, зараховуються до спеціального фонду Державного бюджету
України та спрямовуються на закупівлю житла для військовослужбовців та
членів їх сімей, або на виплату грошової компенсації за належне для
отримання житлове приміщення. ”

Це саме стосується положення про оренду земель оборони (стаття 49
законопроєкту).

Тобто зазначені статті можна тлумачити таким чином, що правовідносини на
землях, які належать до сфери інших військових формувань та правоохоронних
органів спрямовані для будівництва житла виключно для військовослужбовців
та членів їх сімей. Тобто категорія поліцейських, осіб рядового та
начальницького складу, які проходять службу в інших військових формуваннях
та правоохоронних органах сектору безпеки та оборони автоматично
виключаються з-під дії цього Закону в питанні реалізації соціальних гарантій
щодо забезпечення житлом.

Додатково існує можливість виникнення соціальної напруги серед працівників
підприємств ОПК в контексті вирішення питання забезпечення житлом
військовослужбовців та членів їх сімей за рахунок підприємств ОПК без
врахування соціальних потреб працівників ОПК.

Пропозиції: Уточнення предмету регулювання законопроекту, яке б
відповідала змісту (наприклад: «Про залучення недержавних коштів та
передачу земель в оренду, відчуження майна») або доопрацювання
законопроекту з урахуванням зазначених недоліків.

4. Окремо НАКО звертає увагу на технічні нестиковки запропонованого
нормативно-правового акту, які потребують доопрацювання або
переробки з урахуванням вимог до юридичної техніки.
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4.1. Преамбула та стаття 2 визначає, що:
“Цей Закон визначає комплекс правових, економічних та соціальних заходів з

метою реалізації соціальних гарантій військовослужбовців щодо забезпечення
житлом шляхом його будівництва”;
“Основною метою Закону є залучення інвестицій щодо будівництва житла для
військовослужбовців та членів їх сімей”.

В той же час у пункті 2 статті 44 з’являється нова норма, а саме виплата
грошової компенсації за належне для отримання житлове приміщення.
“Грошові кошти, одержані від реалізації нерухомого майна суб’єктів
господарювання, що належать до сфери управління Міністерства оборони
України, військових формувань, утворених відповідно до законів України, та
правоохоронних органів, за вирахуванням балансової (залишкової) вартості
такого майна, зараховуються до спеціального фонду Державного бюджету
України та спрямовуються на закупівлю житла для військовослужбовців та
членів їх сімей, або на виплату грошової компенсації за належне для
отримання житлове приміщення. ”

4.2. Пункт 2 Статті 49 вводить нову норму, сутність якої не розкрита
законом, а саме: проєкти, пов’язані із забезпеченням житлом. Не зрозуміло
сутність та зміст поняття проєктів.
“Грошові кошти одержані від передачі в оренду земель оборони зараховуються
до спеціального фонду Державного бюджету України та спрямовуються на
фінансування проєктів, пов’язаних із забезпечення житлом
військовослужбовців Збройних Сил України та членів їх сімей”

4.3. У розділах I, II, III, IV, V йдеться, в тому числі про державні
підприємства оборонно-промислового комплексу, в тому числі казенні
підприємства, які включені до складу Державного концерну «Укроборонпром»,
а також державні підприємства, утворені Державним концерном
«Укроборонпром».

В той же час у розділі VI “Порядок проведення конкурсу по відчуженню майна”
державні підприємства оборонно-промислового комплексу, в тому числі
казенні підприємства, які включені до складу Державного концерну
«Укроборонпром», а також державні підприємства, утворені Державним
концерном «Укроборонпром» взагалі не згадуються.
Також у розділі VІІ у питанні щодо оренди земель оборони не згадуються інші
військові формування.
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4.4. У статтях 2 та 3 і далі по тексту законопроєкту зазначено
“військовослужбовці та члени їх сімей”, однак не визначено чітко коло осіб, або
відсутня відсилка до законодавчого акту, який це визначає. Проблема такої
невизначеності полягає в тому, що не зрозуміло, норми якого Кодексу
використовувати в цьому випадку.

4.5. У статті 39 допущено змішування різних одиниць виміру: “Вартість
нерухомого майна або майнових прав у інших об’єктах, які інвестор планує
передати замовнику не може бути меншою ніж кількість житла (кількість
квартир та загальна площа житла), що може отримати замовник у грошовій
та/або натуральній формі відповідно до інвестиційного договору.” Потребує
переопрацювання текст.

4.6. Виходячи з визначення розрахункової частки житла, наведеного в
статті 1 законопроєкту, ця частка може бути передана не тільки замовнику, а й
організатору конкурсу - визначена замовником фізична або юридична особа,
що має право на проведення аукціону і з якою замовник аукціону уклав договір
на проведення аукціону. Ця норма також потребує коригування.

ВИСНОВОК

Проєкт Закону України «Про забезпечення житлом військовослужбовців та
членів їх сімей із залученням недержавних коштів та передачу земель в оренду,
відчуження майна» у запропонованому вигляді містить значні корупційні
ризики.

Так, профільний комітет ВРУ може бути наділений правом затверджувати
перелік земельних ділянок для реалізації проєктів забудови та затверджувати
результати проведення перевірки стану виконання чинних інвестиційних
договорів.

Законопроєкт не регулює питання забезпечення житлом
військовослужбовців і членів їхніх сімей, а стосується більше процедури
організації аукціонів, виділення земельних ділянок, відчуження
нерухомого майна, передачі земель оборони в оренду тощо. Натомість він
не містить необхідних запобіжників на ключових етапах проведення конкурсів
(аукціонів).

Крім того, законопроєкт містить низку техніко-юридичних недоліків та
неточностей, що можуть призвести до колізій та прогалин у правозастосуванні
та стати передумовою для порушень і зловживань.
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Проєкт Закону України «Про забезпечення житлом військовослужбовців та
членів їх сімей із залученням недержавних коштів та передачу земель в оренду,
відчуження майна» потребує доопрацювання з урахуванням виявлених
недоліків.
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