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Метою дослідження є виявлення та аналіз корупціогенних факторів у 
законодавстві, яке регулює процес виділення земельних ділянок для 
будівництва багатоквартирних житлових будинків у містах - обласних 
центрах для житлово-будівельних і обслуговуючих кооперативів, прак-
тику застосування такого законодавства і пов’язаних з цим корупційних 
ризиків. Результати цього дослідження будуть включені в дипломну ро-
боту, яку виконує Таїса Гайда.

Це дослідження буде корисним для представників законодавчих орга-
нів, які дотичні до формування та реалізації державної політики у сфері 
будівництва, органів місцевого самоврядування, які приймають рішення 
щодо виділення землі безкоштовно для будівництва багатоквартирних 
будинків, громадських активістів та журналістів, які займаються розслі-
дуваннями корупційних схем у сфері земельних відносин а також ста-
нуть основою для вироблення державних антикорупційних політик.
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Перелік скорочень
ÎÎ ЖБК – житлово-будівельний кооператив; є юридичною особою, утвореною фізич-
ними та/або юридичними особами, які добровільно об’єдналися на основі об’єднан-
ня їхніх майнових пайових внесків для участі в будівництві або реконструкції жит-
лового будинку (будинків) і наступної його (їх) експлуатації. Житлово-будівельний 
кооператив є некомерційною організацією, метою якої є задоволення потреб його 
членів у житлі.

ÎÎ ЖК УРСР – Житловий кодекс УРСР (Житловий кодекс України); є визначальним у 
системі законодавчих актів, якими регулюються житлові відносини в Україні. Був 
прийнятий Верховною Радою Української РСР 30 червня 1983 р.

ÎÎ ЗК – Земельний кодекс України; ухвалений 25 жовтня 2001 р. , чинний.

ÎÎ КСУ – Конституційний Суд України; є органом конституційної юрисдикції, який 
забезпечує верховенство Конституції України, вирішує питання про відповідність 
Конституції України законів України та в передбачених Конституцією України ви-
падках інших актів, здійснює офіційне тлумачення Конституції України, а також інші 
повноваження відповідно до Конституції України.

ÎÎ ОК – обслуговуючий кооператив; утворюється шляхом об’єднання фізичних та/або 
юридичних осіб для надання послуг переважно членам кооперативу, а також іншим 
особам з метою провадження їхньої господарської діяльності. Обслуговуючі коо-
перативи надають послуги іншим особам в обсягах, що не перевищують 20 відсо-
тків загального обороту кооперативу.
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§§ Вступ
Згідно з інформацією Державного фонду 
сприяння молодіжному житловому будів-
ництву, у 2017 р. в Україні 657 тисяч осіб пе-
ребували в черзі як громадяни, які потребу-
ють поліпшення житлових умов1.

Ще з радянських часів Житловий кодекс 
УРСР, який відповідно до українського за-
конодавства є досі чинним, передбачав для 
окремих категорій громадян низку умов, 
згідно з якими вони могли отримати власне 
житло нижче ринкових цін, які склались на 
первинному ринку нерухомості. Для таких 
осіб, які потребують поліпшення житлових 
умов, законодавець передбачив низку піль-
гових умов. Щоб здешевити вартість побу-
дованих квадратних метрів для об’єднань 
громадян у формі житлово-будівельних коо-
перативів, українські законодавці передба-
чили в Земельному кодексі України пільгу 
у вигляді можливості безоплатно отримати 
земельну ділянку під будівництво або на 
пільгових умовах без проведення земель-
них торгів. Виділення земельних ділянок 
безкоштовно за рахунок земель комуналь-
ної власності для членів житлово-будівель-
них кооперативів, за логікою законотворців, 
мало би знизити вартість будівництва житла 
для окремих вразливих категорій населен-
ня, які перебувають у черзі щодо поліпшен-
ня житлових умов, та заохотити до створен-
ня житлово-будівельних кооперативів. Але 
натомість, як доводить наше дослідження, 
безкоштовним виділенням земельних діля-
нок у межах населених пунктів користують-
ся здебільшого комерційні забудовники, які 
будують багатоквартирні житлові будинки 
на продаж на первинному ринку.

Отже, метою цього аналітичного документа 
є аналіз корупціогенних факторів у зако-
нодавстві, яке регулює процес виділення 
земельних ділянок для будівництва бага-
токвартирних житлових будинків у містах – 
обласних центрах для житлово-будівельних 
і обслуговуючих кооперативів, аналіз прак-
тики застосування такого законодавства і 
пов’язаних з цим корупційних ризиків. Ана-
літичний документ підготовлено за резуль-

1	 У Кабміні розповіли, скільки українців стоїть у чергах на нове житло 
// РБК-Україна: [Вебсайт]. URL: https://www.rbc.ua/ukr/news/kabmine-
rasskazali-skolko-ukraintsev-stoit-1511781671.html (дата звернення: 
19.11.2020). 

татами проведеного дослідження. Повний 
текст дослідження можна знайти на сайті 
acre.org.ua. 

Цей аналітичний документ буде корисним 
для представників законодавчих органів, 
які дотичні до формування та реалізації 
державної політики у сфері будівництва; 
органів місцевого самоврядування, які ухва-
люють рішення щодо виділення землі без-
коштовно для будівництва багатоквартир-
них будинків; громадських активістів та 
журналістів, які займаються розслідуван-
нями корупційних схем у сфері земельних 
відносин; також він стане підґрунтям для 
вироблення державних антикорупційних 
політик.
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§§ І. Правове регулювання  
та судова практика
Цей розділ присвячено аналізу правового 
регулювання та судової практики у сфе-
рі виділення земельних ділянок органами 
місцевого самоврядування для будівництва 
багатоквартирних житлових будинків жит-
лово-будівельним та обслуговуючим коо-
перативам. 

Проаналізувавши українське законодавство 
відповідно до системного, цільового, логіч-
ного, граматичного способів тлумачення, ми 
дійшли висновків, що українське законодав-
ство, яке регулює процес виділення земель-
них ділянок для будівництва багатоквартир-
них житлових будинків у містах – обласних 
центрах житлово-будівельним і обслугову-
ючим кооперативам, містить суттєві коруп-
ціогенні фактори. Зокрема, правові колізії, 
широкі дискреційні повноваження органів 
місцевого самоврядування та прогалини в 
законодавстві суттєво підвищують коруп-
ційні ризики в цій царині. 

З-поміж основних колізій назвемо, зокре-
ма, такі: 1. Законодавча колізія між Законом 
України «Про кооперацію», Господарським 
кодексом України, Законом України «Про 
місцеве самоврядування» та старим Жит-
ловим кодексом УРСР щодо визначень ор-
ганізаційно-правових форм «житлово-буді-
вельних» та «обслуговуючих кооперативів», 
що дає змогу комерційним забудовникам 
уникати сплати податків та отримувати 
безоплатно у власність або в оренду без 
проведення земельних торгів земельні ді-
лянки в населених пунктах під будівництво 
багатоквартирних будинків для подальшого 
продажу; 2. Положення статті 138 Житлово-
го кодексу УРСР про контроль органів вла-
ди за діяльністю ЖБК закріплюють застарілі 
повноваження структур місцевого самовря-
дування у сфері створення та контролю за 
ЖБК, які не відображаються в Законі Укра-
їни «Про місцеве самоврядування» та мо-
жуть суперечити Господарському кодексу 
України та Закону України «Про коопера-
цію».

Водночас існує ціла низка корупціогенних 
факторів, які через недосконалість законо-
давства та широкі дискреційні повноважен-

ня надають можливість органам місцевого 
самоврядування зловживати своїми пов-
новаженнями та отримувати неправомірну 
вигоду під час розгляду питань щодо безко-
штовного або пільгового виділення земель-
них ділянок без проведення земельних тор-
гів. Розглянемо їх докладніше.

Зокрема, це стосується інформації про на-
явні вільні земельні ділянки, які можуть бути 
надані під житлове будівництво в межах на-
селених пунктів. Чинне законодавство чітко 
вказує, що органи місцевого самоврядуван-
ня є розпорядниками такої інформації та що 
така інформація є публічною і доступ до неї 
не може бути обмежено. 

Відповідно до ч.  5 ст.  24 Закону України 
«Про регулювання містобудівної діяльно-
сті»2, «уповноважені органи з питань місто-
будування та архітектури і центральний ор-
ган виконавчої влади, що реалізує державну 
політику у сфері земельних відносин, забез-
печують відкритість, доступність та повноту 
інформації про наявність на території від-
повідної адміністративно-територіальної 
одиниці земель державної та комунальної 
власності, не наданих у користування, що 
можуть бути використані під забудову, про 
наявність обмежень і обтяжень земельних 
ділянок, містобудівні умови та обмеження 
в містобудівному і державному земельному 
кадастрах».

Абзацом 2 частини 5 ст. 24 Закону України 
«Про регулювання містобудівної діяльно-
сті» передбачено, що «до моменту внесення 
відповідної інформації до містобудівного та 
державного земельного кадастрів виконав-
чий орган сільської, селищної, міської ради, 
Київська та Севастопольська міські держав-
ні адміністрації або відповідний місцевий 
орган виконавчої влади зобов’язані нада-
вати за запитами фізичних та юридичних 
осіб письмову інформацію про наявність 
земельних ділянок, що можуть бути викори-
стані під забудову». Отже, органи місцевого 
самоврядування повинні володіти інфор-

2	 Закон України «Про регулювання містобудівної діяльності» № 3038-VI 
від 17.02.2011 // Відомості Верховної Ради України (ВВР). 2011. № 34. Ст. 343. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/3038-17#Text (дата звернення: 
30.11.2020).
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мацією про вільні земельні ділянки. Відпо-
відно до ст. 79 ЗКУ, «земельна ділянка – це 
частина земної поверхні з установленими 
межами, певним місцем розташування, з ви-
значеними щодо неї правами».

Тобто до моменту оформлення земельної 
ділянки, як цього вимагає законодавство, і 
присвоєння їй кадастрового номера її юри-
дично не існує, що надає можливість орга-
нам місцевого самоврядування надавати 
інформацію про неоформлені належним 
чином земельні ділянки з імовірними ме-
жами, які доступні для оформлення з метою 
подальшої житлової забудови, певним заці-
кавленим особам і отримувати від того не-
правомірну вигоду.

Але, навіть якщо земельні ділянки оформ-
лені належним чином і перебувають у кому-
нальній власності, органи місцевого само-
врядування не завжди надають інформацію 
про їх наявність у відповідь на інформацій-
ний запит. Наприклад, щоб отримати пе-
релік вільних земельних ділянок, учаснику 
АТО в місті Вінниці довелося звертатися до 
суду. Про це йдеться в постанові Вінниць-
кого міського суду у справі учасника АТО 
проти виконкому Вінницької міської ради3 
щодо відмови надати інформацію про пе-
релік вільних земельних ділянок, які можуть 
бути використані під забудову, на території 
міста Вінниці.

Також серед корупціогенних факторів, на 
нашу думку, є й прогалини в законодавстві, 
які надають органам місцевого самовря-
дування дискреційні повноваження щодо 
встановлення на власний розсуд розміру 
земельної ділянки, яка може бути надана 
ЖБК чи ОК на пільгових умовах без прове-
дення земельних торгів. Такі рішення щодо 
виділення земельних ділянок ухвалюються 
під час сесійних засідань депутатами місце-
вих рад. Чинним законодавством не розро-
блено нормативів, за якими розраховується 
площа земельних ділянок, які можуть бути 
передані в користування, залежно від кіль-
кості членів ОК та ЖБК та їхньої потреби в 
житлових квадратних метрах. Така прогали-
на створює підґрунтя для зловживання по-
садовими особами органів місцевого само-

3	 Постанова Вінницького міського суду Вінницької області у справі за 
№ 127/5403/17 від 13.09.2017 // Єдиний державний реєстр судових рішень. 
URL: https://reyestr.court.gov.ua/Review/68912600 (дата звернення: 
30.11.2020). 

врядування службовим становищем з метою 
отримання неправомірної вигоди для себе 
або на користь третіх осіб.

Як уже згадувалось, рішення щодо надання 
земельних ділянок під житлову забудову 
ухвалюються під час сесійних засідань за 
умови позитивного голосування депутатів 
місцевих рад, які становлять більшість від 
загальної кількості обраних депутатів. За-
кріплене законодавством право «ухвально-
го голосу»4 створює для депутатів коруп-
ційну можливість «торгувати» голосами під 
час ухвалення рішень. Адже для погодження 
виділення земельної ділянки під житлове 
будівництво для ОК чи ЖБК, навіть за умо-
ви дотримання всіх вимог законодавства у 
сфері земельних відносин, може просто за-
бракнути депутатських голосів, які потрібні 
для ухвалення позитивного рішення. 

Суттєві недоліки правового регулювання 
підтверджуються й неоднозначністю засто-
сування судами положень законодавства 
в цій сфері. Адже суди різних рівнів ухва-
лювали діаметрально протилежні рішення 
як на користь органів прокуратури, так і на 
користь кооперативів. Крім того, до грудня 
2019 р. в судових інстанціях склалась уста-
лена судова практика щодо виділення ЖБК 
земельних ділянок безкоштовно або на 
пільгових умовах. Земельні ділянки надава-
лись тільки ЖБК, члени яких потребували 
поліпшення житлових умов та перебували 
на єдиному державному обліку громадян, 
які потребують поліпшення житлових умов. 
При цьому органи місцевого самоврядуван-
ня мали перевірити мету створення таких 
ЖБК перед розглядом заяв про виділен-
ня земельних ділянок. Втім, після рішення 
Конституційного Суду України5 усі обме-
ження щодо виділення земельних ділянок 
окремим категоріям осіб було знято, що 
фактично дозволяє органам місцевого са-
моврядування не проводити земельні торги 
та надавати земельні ділянки в межах на-
селених пунктів навіть для комерційного 
житлового будівництва безкоштовно. Та-
ким чином, Рішення Конституційного Суду 

4	 Закон України «Про статус депутатів місцевих рад» від 11.07.2002 № 93-
IV // Відомості Верховної Ради України (ВВР). 2002. № 40. Ст. 290. URL: 
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/93-15#Text (дата звернення: 30.11.2020). 

5	 Рішення Конституційного Суду України у справі за конституційним 
поданням 49 народних депутатів України щодо відповідності Конституції 
України (конституційності) положень частини другої статті 135 Житлового 
кодексу Української РСР : від 26 грудня 2019 року № 1-26/2018(2572/17) // 
Рішення Конституційного Суду України. 2019.
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України від 20 грудня 2019 р. у справі № 12-
р/2019 щодо визнання частини другої ст. 135 
ЖК УРСР неконституційною створило ще 
більшу юридичну невизначеність щодо ді-
яльності ЖБК та нерівні конкурентні умови 
для житлово-будівельних кооперативів та 
суб’єктів підприємницької діяльності інших 
форм господарювання, що суперечить Кон-
ституції України. 

Саме тому, на нашу думку, виключення із Зе-
мельного кодексу України статті  41, у якій 
міститься норма про безоплатне передання 
земельних ділянок у власність ЖБК, та про-
ведення земельних торгів під час виділення 
земельних ділянок під житлове будівництво 
багатоквартирних будинків для ОК і ЖБК 
сприяли б усуненню наведених вище ко-
рупційних ризиків і зробили б процес на-
дання комунальних земель у користування 
більш прозорим. Адже, відповідно до ст. 135 
Земельного кодексу України, «земельні 
торги проводяться у формі аукціону, за ре-
зультатами проведення якого укладається 
договір купівлі-продажу, оренди, суперфі-
цію, емфітевзису земельної ділянки з учас-
ником (переможцем) земельних торгів, який 
запропонував найвищу ціну за земельну ді-
лянку, що продається, або найвищу плату за 
користування нею, зафіксовану в ході про-
ведення земельних торгів»6.

6	 Земельний кодекс України // Відомості Верховної Ради України (ВВР). 
2002. № 3-4. Ст. 27. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2768-14#Text 
(дата звернення: 30.11.2020).

Крім того, перед проведенням земельних 
торгів на земельні ділянки комунальної та 
державної власності проводиться експертна 
грошова оцінка земельної ділянки відповід-
но до Закону України «Про оцінку земель»7, 
крім випадків продажу на земельних торгах 
права оренди на неї. Також встановлюється 
стартова ціна продажу земельної ділянки, 
яка щодо земель державної та комунальної 
власності не може бути нижчою за експерт-
ну грошову оцінку земельної ділянки, або у 
разі надання в оренду встановлюється стар-
товий розмір річної орендної плати, який 
щодо земель державної та комунальної 
власності не може бути меншим за розмір 
орендної плати, визначений Податковим 
кодексом України. Проведення земельних 
торгів не тільки усуне корупційні ризики, 
пов’язані з дискреційними повноваження-
ми органів місцевого самоврядування, а й 
поповнить місцеві бюджети та сприятиме 
розвитку добросовісної конкуренції серед 
забудовників.

7	 Закон України «Про оцінку земель» від 11.02.2203 № 1378-IV // Відомості 
Верховної Ради України (ВВР). 2004. № 15. Ст. 229. URL: https://zakon.rada.
gov.ua/laws/show/1378-15#Text (дата звернення: 30.11.2020). 
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§§ ІІ. Аналіз цільового використання 
земельних ділянок, виділених органами 
місцевого самоврядування житлово-
будівельним та обслуговуючим 
кооперативам у містах – обласних 
центрах за останні 5 років
Перед початком дослідження ми сфор-
мулювали гіпотезу, згідно з якою суб’єкти 
підприємницької діяльності, користуючись 
колізією в законодавстві щодо права житло-
во-будівельних та обслуговуючих коопера-
тивів набувати земельні ділянки безоплатно 
у власність чи в оренду без проведення зе-
мельних торгів, отримують земельні ділянки 
для комерційного будівництва багатоквар-
тирних житлових будинків з метою прода-
жу на первинному ринку нерухомості. Для 
отримання земельних ділянок комунальної 
та державної форми власності під житло-
ве будівництво вони здійснюють державну 
реєстрацію у вигляді організаційної форми 
«житлово-будівельний чи/та обслуговую-
чий кооператив». І, як наслідок, не тільки 
спричиняють нерівні конкурентні умови для 
інших суб’єктів господарювання, але й не 
досягають мети створення ЖБК, передба-
ченої законодавцем: забезпечення житлом 
осіб, які перебувають у черзі і потребують 
поліпшення житлових умов. 

Для нашого дослідження ми проаналізували 
відповіді на інформаційні запити у 23 міста 
– обласні центри України, окрім Луганської 
та Донецької областей та Автономної Рес-
публіки Крим, щодо переліку ЖБК та ОК, 
яким органи місцевого самоврядування 
міст – обласних центрів протягом 5 остан-
ніх років (2015-2020  рр.) виділяли землю 
для будівництва безкоштовно або на правах 
оренди без проведення земельних аукці-
онів та переліку кадастрових номерів зе-
мельних ділянок. Також ми проаналізували 
судові рішення судів загальної юрисдикції, 
пов’язані з діяльністю ЖБК та ОК, які, згідно 
з відповідями на наші інформаційні запити, 
отримали земельні ділянки під будівниц-
тво без проведення земельного аукціону, 
оголошення на сайтах з продажу нерухо-
мості на первинному ринку від забудов-
ників та промоніторили регіональну пресу 

щодо наявних журналістських розслідувань, 
пов’язаних з виділенням земельних ділянок 
органами місцевого самоврядування цим 
суб’єктам господарювання.

Всього 6 міст – обласних центрів протягом 
2015-2020  рр. надавали земельні ділянки 
під житлове будівництво на пільгових умо-
вах, без проведення земельних аукціонів, 
житлово-будівельним та обслуговуючим 
кооперативам. Це такі міста, як Житомир, 
Запоріжжя, Київ, Харків, Хмельницький та 
Чернівці.

Лідером виділення земельних ділянок для 
ЖБК та ОК є Харківська міська рада. За ос-
танні 5 років вона роздала під будівництво 
майже 60 гектарів комунальної землі. Всьо-
го надано 13 земельних ділянок. Деякі з них 
надавали в оренду, деякі – у власність за ра-
хунок комунальних земель громади Харко-
ва. Але жодного разу не проводили земель-
ного аукціону щодо виділення земельних 
ділянок під будівництво.

У Житомирі, згідно з відповіддю на інфор-
маційний запит, за останні 5  років Жито-
мирська міська рада своїм рішенням надала 
землю всього 3 обслуговуючим житлово-бу-
дівельним кооперативам.

Журналісти видання «Вголос» провели жур-
налістське розслідування і виявили, що місь-
ка рада передає ЖБК земельні ділянки під 
забудову виключно в оренду, роблячи ви-
няток для «кварталбудівців» та ЖБК «Атош-
ник», які отримують землю безкоштовно, 
що створює нерівні умови для будівельного 
бізнесу в місті8.

У Києві протягом 5 останніх років землю 
безкоштовно надавали тільки 3 ЖБК, двом з 

8	 Житомир забудовують хмельницькі фірми, власниками яких є одні й ті ж 
особи // Вголос.ZT: [Вебсайт]. URL: https://www.vgolos.zt.ua/zhytomyr-
zabudovuyut-hmelnytski-firmy-vlasnykamy-yakyh-je-odni-j-ti-zh-osoby/ 
(дата звернення: 30.11.2020). 
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яких (ОК ЖБК «Булгаков» та ОК ЖБК «Наша 
перлина») надали її вже після зведення бу-
динків. Більше того, Київська міська рада 
судилась за скасування арешту, накладено-
го на земельні ділянки вказаних вище ЖБК. 
Відповідно до публікації журналістів «Наші 
схеми», землю під будинками самовільно 
захопила група компаній «Укогруп» і буду-
вали без будь-яких дозвільних документів9.

У Запоріжжі також органи місцевого само-
врядування надавали земельні ділянки ОК 
ЖБК під житлову забудову, яку забудовник 
реалізовував на первинному ринку нерухо-
мості. Всього з 2015 по 2020  р. Запорізька 
міська рада надала 3  земельні ділянки ОК 
ЖБК, які рекламували продаж квартир на 
ринку первинної нерухомості. Це ОК «ЖБК 
«Старий Олександрівськ», ОЖБК «Кос-
мос-сіті» та ОК ЖБК «Сова».

У Хмельницькому за останні 5 років 4 жит-
лово-будівельні кооперативи отримали 
земельні ділянки в оренду. Це ОК ЖБК 
«Добробут», ОК ЖБК «Мрія-люкс», ЖБК 
«Парковий бульвар-1» і ОК «Нижньобе-
реговий» та ЖБК «Озерний-3». Згідно з 
рішенням Хмельницької міської ради зе-
мельні ділянки було надано в оренду без 
проведення аукціону. Підставою відповідно 
до рішення ради була передача «під об’єкт 
незавершеного будівництва (будівництво 
багатоповерхового житлового будинку з 
вбудованими офісно-торгівельними при-
міщеннями)». Тобто в оренду передали зе-
мельні ділянки під будинками, які на час 
передачі уже мали статус «незавершеного 
будівництва». Квартири в побудованих жит-
лових комплексах продавались на первин-
ному ринку житлової нерухомості. 

У Чернівцях за 5  років депутати міської 
ради передали ОК ЖБК лише одну земель-
ну ділянку – 0,34 га для ОК ЖБК «Комфорт». 
Квартири в багатоквартирних будинках, на-
дані вказаним вище ОК ЖБК, також прода-
ються на первинному ринку нерухомості від 
забудовника.

9	 У Кличка почали узаконювати самобуди Войцехівського «Перлина 
Троєщини» та «Маргарита» // Наші гроші : [Вебсайт]. URL: http://
nashigroshi.org/2017/07/04/u-klychka-pochaly-uzakonyuvaty-samobudy-
vojtsehivskoho-perlyna-trojeschyny-ta-marharyta/ (дата звернення: 
30.11.2020).

Проаналізовані кейси підтверджують гіпо-
тезу, що суб’єкти підприємницької діяльно-
сті, користуючись колізією в законодавстві 
щодо права житлово-будівельних та обслу-
говуючих кооперативів набувати земельні 
ділянки безоплатно у власність чи в орен-
ду без проведення земельних торгів, отри-
мують земельні ділянки для комерційного 
будівництва багатоквартирних житлових 
будинків з метою продажу на первинному 
ринку нерухомості. Для отримання земель-
них ділянок комунальної та державної фор-
ми власності під житлове будівництво вони 
здійснюють державну реєстрацію у вигляді 
організаційної форми «житлово-будівель-
ний чи/та обслуговуючий кооператив». І, 
як наслідок, не тільки спричиняють нерів-
ні конкурентні умови для інших суб’єктів 
господарювання, але й не досягають мети 
створення ЖБК, передбаченої законодав-
цем: забезпечення житлом осіб, які пере-
бувають у черзі і потребують поліпшення 
житлових умов. 
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§§ Висновки та рекомендації
1.	 Існує законодавча колізія між За-

коном України «Про кооперацію», 
Господарським кодексом України, 
Законом України «Про місцеве са-
моврядування» та старим Житловим 
кодексом УРСР щодо визначень ор-
ганізаційно-правових форм «житло-
во-будівельних» та «обслуговуючих 
кооперативів», що дає змогу комер-
ційним забудовникам уникати сплати 
податків та отримувати безоплатно у 
власність або в оренду без проведен-
ня земельних торгів земельні ділянки 
в населених пунктах під будівництво 
багатоквартирних будинків для по-
дальшого продажу. 

2.	 Положення статті 138 Житлового ко-
дексу УРСР про контроль органів вла-
ди за діяльністю ЖБК закріплюють 
застарілі повноваження структур міс-
цевого самоврядування у сфері ство-
рення та контролю за ЖБК, які не ві-
дображаються в Законі України «Про 
місцеве самоврядування» та можуть 
суперечити Господарському кодексу 
України та Закону України «Про коо-
перацію».

3.	 Рішення Конституційного Суду Украї-
ни від 20 грудня 2019 р. у справі № 12-
р/2019 щодо визнання частини другої 
статті  135 ЖК УРСР неконституцій-
ною створило ще більшу юридичну 
невизначеність щодо діяльності ЖБК 
та нерівні конкурентні умови для жит-
лово-будівельних кооперативів та 
суб’єктів підприємницької діяльності 
інших форм господарювання, що су-
перечить Конституції України. 

4.	 За останні 5 років у містах – обласних 
центрах передання органами місцево-
го самоврядування земельних ділянок 
ОК та ЖБК без проведення земель-
них торгів не розв’язувало проблеми 
з житлом окремих категорій громадян, 
які потребують поліпшення житло-
вих умов, натомість створювало не-
рівні конкурентні умови для суб’єктів 
підприємництва в галузі будівництва, 
оскільки земельні ділянки надавались 
лише окремим забудовникам.

5.	 Стаття 41 Земельного кодексу України, 
яка передбачає передання земельних 
ділянок ЖБК безоплатно у власність 
або надання в оренду без проведення 
земельних торгів, суперечить статті 13 
Конституції України, статті  6 Госпо-
дарського кодексу України та части-
нам другій, третій статті  134 Земель-
ного кодексу України, де законодавці 
вказали виключний перелік випадків 
надання земельних ділянок без про-
ведення земельних торгів.

6.	 Надані чинним законодавством широ-
кі дискреційні повноваження органам 
місцевого самоврядування у сфері 
земельних відносин та невизначені 
чітко норми щодо розрахунку норма-
тивів надання земельних ділянок ОК 
чи ЖБК залежно від кількості членів 
таких кооперативів та їх потреби у 
житлових квадратних метрах є коруп-
ціогенними факторами та створюють 
можливості для органів місцевого са-
моврядування зловживати службовим 
становищем для отримання неправо-
мірної вигоди для себе чи третіх осіб. 
Водночас, на нашу думку, проведен-
ня земельних торгів під час надання 
земельних ділянок під багатоквар-
тирну житлову забудову сприятиме 
усуненню таких факторів, підвищить 
прозорість ухвалення рішень у сфе-
рі земельних відносин та сприятиме 
встановленню доброчесної конку-
ренції серед забудовників.

7.	 З огляду на результати дослідження, 
можна з упевненістю рекомендува-
ти законотворцям виключити стат-
тю 41 Земельного кодексу України як 
таку, що суперечить іншим норматив-
но-правовим документам, чинній Кон-
ституції України та закріплює нерівні 
умови для суб’єктів господарювання.
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