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ВИСНОВОК

на проект Житлового кодексу України

(реєстр. № 2307 від 17.03.2009 р., внесений народними депутатами України В.В.Рибаком та О.П.Поповим 

на заміну попереднього від 01.04.2008 р.)

Прийняття нового Житлового кодексу України має забезпечити реалізацію закріпленого Конституцією України права громадян на житло, зокрема, створити умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або оселитися в ньому на підставі договору найму, врегулювати інші важливі питання у цій сфері.   Слід звернути увагу також на те, що чинний Житловий кодекс Української РСР був прийнятий 30 червня 1983 р., у зв‘язку з чим його положення не відповідають сучасним умовам і не можуть належним чином захистити право громадян України на житло. 

Розглянувши вказаний проект, Головне науково-експертне управління вважає за доцільне висловити щодо його змісту такі зауваження та пропозиції.  

Загального плану

У зв‘язку з тим, що вказаний проект здебільшого повторює попередній проект від 01.04.2008 року, вважаємо за доцільне звернути увагу на зауваження та пропозиції, які висловлені до нього у висновку управління № 16/3-991 від 01.07.08 року.  

1. Насамперед, слід звернути увагу на те, що поданий проект не  повною мірою відповідає загальним вимогам, які пред’являються до кодексу як окремого виду законодавчого акту. Зокрема, до кодексу як акту, що забезпечує систематизацію правових норм відповідної галузі законодавства, мають, як правило, включатися всі норми цієї галузі. Проте поданий проект не забезпечує належного рівня систематизації житлового законодавства, оскільки після його прийняття продовжуватимуть діяти Закони України «Про житловий фонд соціального призначення», «Про житлово-комунальні послуги», «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів)  застарілого житлового фонду» тощо.  Крім того, у проекті нового ЖК України регулюються окремі питання,  вже врегульовані цими Законами,  але без зв‘язку з ними, що, на нашу думку, може лише ускладнити їх регулювання після прийняття проекту. 

Виходячи із цього,  пропонуємо при доопрацюванні проекту включити до нього відповідні положення вказаних законів або (якщо таке включення буде визнано недоцільним) обмежитися відсилочними нормами до цих законів, виключивши при цьому інші питання, які регулюються цими Законами. 

Важливою вимогою кодифікації як систематизації законодавства є виділення у кодексі загальної частини, в якій мають бути визначені засади правового регулювання відповідних відносин. Зокрема, в ньому мають бути визначені терміни, окреслені учасники цих відносин, система нормативно-правових актів, що регулюють відповідні відносини, встановлені  принципи  їх регулювання, способи захисту прав тощо. Проте розділ 1 «Загальні положення» проекту не забезпечує виконання цієї вимоги. Наприклад, у ньому не визначені засади чи принципи регулювання житлових відносин, досить побіжно розкрито склад житлового законодавства, відсутнє визначення його завдань, способів захисту житлових прав тощо. Сюди слід також включити статтю щодо загальних вимог до житлових приміщень. 

Необхідно звернути увагу на відсутність у проекті визначення змісту ряду термінів, які є базовими для житлового законодавства, таких як «житло», «жиле приміщення», «нежиле приміщення», «квартира», «комунальна квартира», «кімната», «житлова сфера», «сім‘я» (як учасник житлових відносин) тощо. Вважаємо, що без цього застосування житлового законодавства буде суттєво ускладнено. Крім цього, у проекті слід впорядкувати застосування термінів «юридична особа» та «підприємство, організація, установа», а також «фізична особа» та «громадянин України».

2. Низка положень проекту не відповідає Конституції України. Зокрема, Головне управління вважає, що перелік підстав, за яким дозволяється вилучення житла з мотивів суспільної необхідності у ст. 168 проекту занадто широкий і не відповідає вимогам ст. 41 Конституції України про непорушність права власності. Так, на нашу думку, не може розглядатися як суспільна необхідність для вилучення приватного житла  будівництво будівель, споруд та інших виробничих об‘єктів права державної та комунальної власності,  оскільки це суперечить ст. 13 Конституції України, згідно з якою усі суб‘єкти власності рівні перед законом.  

У проекті також не визначено, хто саме і в якому порядку визначає суспільну необхідність вилучення приватного житла, без чого реалізація вказаної норми на практиці може призвести до масового порушення права приватної власності.  

Слід також звернути увагу на те, що у положеннях проекту, які стосуються вилучення приватного житла з мотивів суспільної необхідності, не передбачено, що виселення у цьому випадку проводиться за рішенням суду, що випливає із змісту ст. 47 Конституції України.

Звертаємо увагу також на перекручення у частині 3 ст. 1 проекту змісту частини 3 ст. 47 Конституції України. Конституційна норма передбачає, що ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як підставі закону за рішенням суду: тобто рішення суду має базуватися на конкретній нормі закону, в якій визначена підстава для примусового позбавлення житла. Натомість, у частині 3 ст. 1 проекту встановлюється, що ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону або за рішенням суду, тобто визначається, що рішення суду може прийматися не на підставі норми закону та те, що законом може бути передбачено прийняття рішення про примусове позбавлення житла не судом, а іншим органом.   

Вважаємо також, що передбачене у ст. 77 проекту укладення строкових договорів найму житла у державному та комунальному житловому фонді загального призначення не узгоджується із змістом частини 3 ст. 22 Конституції України, за якою при прийнятті нових законів не допускається звуження змісту та обсягу існуючих прав та свобод. Надання наймодавцю у державному та комунальному житлових фондах права відмовляти наймачу в укладенні договору найму житла на новий строк без будь-якого обґрунтування чи пояснення серйозно загрожує стабільності житлових відносин, може призвести до масових зловживань та «викиданню на вулиці» значної кількості громадян України, які не здійснили будь-якого правопорушення. 

До порушень вимог частини 3 ст. 22 Конституції України може призвести і передбачене ст. 21 проекту забезпечення громадян житлом в державному та комунальному житлових фондах не в межах норми жилої площі (як це передбачається положеннями чинного Житлового кодексу УРСР), а у межах загальної площі, яка встановлюється Кабінетом Міністрів України, оскільки у межах цієї площі норма жилої площі може зменшитися. Так само ст. 116 «Захист прав споживачів житлово-комунальних послуг» проекту звужує їх права у порівнянні із відповідними положеннями Законом України «Про захист прав споживачів». Це зауваження стосується і ст. 169 «Компенсація збитків, пов‘язаних з реконструкцією чи капітальним ремонтом житлового будинку».

Зазначимо, що у проекті практично відсутні норми, які мають забезпечити реалізацію передбаченого частиною 2 ст. 47 Конституції України обов‘язку держави та органів місцевого самоврядування щодо надання громадянам, які потребують соціального захисту, житла за доступну для них плату.

У зв‘язку з цим звертаємо увагу на те, що для підготовки положень Кодексу щодо доступного житла можуть бути використані  відповідні положення Закону України «Про запобігання впливу світової фінансової кризи на розвиток будівельної галузі та житлового будівництва» та внесеного Кабінетом Міністрів України проекту Закону України «Про забезпечення громадян доступним житлом» (реєстр. № 4124). 
3. Визначення відносин, що регулюються житловим законодавством  (ст. 3 проекту), не узгоджується із змістом проекту, що свідчить про невдале обрання предмету кодифікації. Зокрема, значна частина його положень присвячена визначенню правового статусу житлово-будівельних та житлових кооперативів, молодіжних житлових комплексів, об‘єднання співвласників багатоквартирних будинків (із скасуванням відповідного закону), товариства власників житла тощо. Проте включення відповідних норм до проекту суперечить його ст. 3, в якій не передбачено, що житловим законодавством регулюються питання утворення та діяльності цих видів юридичних осіб. 

До того ж регулювання зазначених питань у проекті ЖК України є фрагментарним, неузгодженим із відповідним законодавством і не дозволяє  врегулювати відповідні відносини належним чином. Наприклад, у главі 2 «Житлово-будівельні, житлові кооперативи, молодіжні житлові комплекси»  відсутні норми, які визначають статус майна цих кооперативів та їх фондів. 

Головне управління не погоджується також з визнанням таким, що втратив чинність, Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку». Підставою для цього є те, що до відносин, які повинні регулюватися ЖК України, не відносяться відносини щодо створення та діяльності цих об‘єднань. Водночас при «відтворенні» тексту цього Закону в проекті ЖК України, втрачені деякі важливі його норми. Зокрема, це стосується позбавлення  членів об‘єднання права перераховувати кошти за оплату житлово-комунальних послуг безпосередньо на рахунки підприємств,  організацій, що надають ці послуги, яке передбачено ст. 22 Закону і відсутнє у проекті. У ст. 25 Закону питання виконання об‘єднаннями делегованих органами місцевого самоврядування повноважень визначені чіткіше, ніж у ст. 68 проекту ЖК України. Більш детально Законом регулюються і питання голосування на загальних зборах  та порядок їх ведення.

У зв‘язку з цим пропонуємо вилучити з проекту ЖК України всі норми, які регулюють утворення, статус, діяльність та припинення окремих видів юридичних осіб, оскільки вони не мають безпосереднього відношення до житлових відносин.

Слід звернути також увагу на те, що хоча згідно з ст. 3 проекту до предмету житлового законодавства віднесено регулювання надання державної допомоги громадянам для оплати житлово-комунальних послуг та внесення плати за наймання житла, вказані питання у проекті не розглядаються.  

4. У проекті (ст.12-14) дуже побіжно і невдало визначені  повноваження органів державної влади у сфері житлових відносин. Зокрема, у ньому відсутнє визначення повноважень Ради Міністрів Автономної Республіки Крим та місцевих державних адміністрацій, які, на нашу думку, не можуть залишатися поза межами державної політики у цій сфері, а за Кабінетом Міністрів України безпосередньо закріплено аж три повноваження.  У проекті також відсутнє навіть загальне визначення засад державної політики у цій сфері та її завдання.

5. На нашу думку, структура проекту вимагає суттєвого доопрацювання і має бути побудована відповідно до ст. 47 Конституції України, у якій розкрито зміст конституційного права громадян України на житло. Згаданий недолік полягає, зокрема, в тому, що: 

- до розділу 1 «Загальні положення» включені норми, які регулюють  різні за своєю природою відносини: 1) встановлюють основні положення житлового законодавства (статті 1–6); 2) визначають склад житлового фонду (статті 7-11); розкривають повноваження державних органів у житловій сфері (статті 12-14).  У зв‘язку з цим пропонуємо виділити їх у окремі глави, внісши до них необхідні доповнення;

- зміст глави 1 «Порядок реалізації прав громадян на житло»  розділу ІІ «Реалізація прав громадян на житло»   не відповідає її назві. Згідно з частиною 1 ст. 15 «Реалізація прав громадян на житло» способами такої реалізації розглядаються: 1) побудова житла; 2) придбання збудованого житла у власність; 3) одержання житла у найм (що в цілому відповідає ст. 47 Конституції України, за якою кожний громадянин повинен мати змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду).  Проте більшість статей розділу присвячена питанням квартирного обліку, натомість питання будівництва житла та його придбання у власність як засобів реалізації права громадян на житло розглядаються у розділі лише побічно.  

У зв‘язку з цим, на нашу думку, главу 1 розділу краще присвяти загальним питанням реалізації прав громадян на житло, а в наступних главах - розкрити зміст кожного із визначених у ст. 16 способів реалізації зазначеного права. 

Варто звернути увагу на те, що зміст абзацу 2 частини 1 статті 1 «Забезпечення права громадян на житло» майже повністю повторює зміст частини 1 ст. 15 «Реалізація прав громадян на житло». У зв‘язку у цим для запобігання дублювання відповідних положень пропонуємо внести до вказаних частин відповідні зміни, які точніше визначали б їх зміст. Крім цього, до глави 1 розділу ІІ включена ст. 16 «Вік, з якого громадяни здійснюють право на одержання житла за договором найму». Натомість вважаємо, що відповідна норма має бути розміщена у главі 4 розділу ІІІ «Надання житла у найм та користування житлом». У разі, якщо відповідним нормам передбачається надання загального характеру, то статтю щодо віку, з якого громадянин може реалізувати право на житло,  краще  розташувати у розділі 1. 

На нашу думку, немає необхідності у включенні до проекту окремої глави 5 «Володіння, користування і розпорядження житлом, що перебуває у приватній власності».  Вважаємо, що більш доцільним було б включення до Кодексу загальної глави про право власності та інші речові права на житло (яка має бути розташована перед главами, які регулюють найм житла). У цій главі також можуть бути визначені особливості права власності на житло у приватному житловому фонді.

Крім цього, положення окремих статей проекту не належать до предмету їх правового регулювання. Зокрема, це стосується:

- частин 2 та 3 ст. 23 «Право громадян України на приватизацію житла державного та комунального житлових фондів», у яких регулюються питання передачі громадянами житла у державну та комунальну власність; 

- частини 1 ст. 122, зміст якої не має відношення до підстав для виселення піднаймача; 

- частин 3 та 4 ст. 135, що не мають відношення до визначення часток у праві спільної часткової власності на спільне майно у багатоквартирному будинку, й які краще перенести до ст. 134 проекту або виділити у окрему статтю. Сюди слід віднести  і частини 3 та 4 ст. 140 проекту;

- частини 2 ст. 174 «Порядок вирішення житлових спорів», оскільки у цій частині регулюється виселення із займаних приміщень. 

6. Частина положень проекту суперечить ЦК України. Зокрема, це стосується: 

- абзацу 2 частини 1 ст. 6 стосовно того, що власник житла має володіти, користуватися і розпоряджатися житлом особисто або спільно з іншими особами, що суперечить частині 1 ст. 319 ЦК України, згідно з якою власник володіє,  користується,   розпоряджається   своїм майном на власний розсуд, тобто особисто;
- частини 2 ст. 24, згідно з якою підприємствам, установам, організаціям надається право надавати своїм працівникам кредити на будівництво чи придбання житла, що не узгоджується із частиною 1 ст. 1054 ЦК України, за якою кредитодавцем за кредитним договором може бути лише банк або інша фінансова установа; 

- частини 3 ст. 77, згідно з якою наймачем житла може бути тільки фізична особа, що не відповідає частині 2 ст. 813 ЦК України, за якою наймачем житла може бути юридична особа, що має право використовувати житло лише для проживання у ньому фізичних осіб. 

У частини 1 ст. 96, в якій регулюються питання користування житлом члена сім‘ї власника, не враховано те, що згідно з частиною 1 ст. 405 ЦК України житлове приміщення, яке вони мають право займати, визначається його власником. Крім цього, при закріпленні принципу рівної майнової відповідальності повнолітніх членів сім‘ї власника і самого власника (частина 3 ст. 95) за зобов‘язаннями щодо користування житла, не враховано те, що обсяг відповідальності повнолітніх фізичних осіб залежить не тільки від їх віку, але й від усвідомлення ними своїх дій та здатності керувати ними (ст. ст. 30, 36 – 39 ЦК України).  Вважаємо також, що термін «повнолітні» щодо членів сім‘ї краще заміни на «дієздатні».
Зауважимо також, що зміст частин 3 та 4 ст. 134, за яким зменшення розміру спільного майна у багатоквартирному будинку та надання його у користування проводиться за рішенням, прийнятим загальними зборами співвласників цього будинку, не відповідає ст. 358 ЦК України, яка передбачає, що право спільної часткової власності здійснюється співвласниками за їхньою згодою. 

Слід також вказати, що запровадження обмежень на здійснення права спільної власності у частині 4 ст. 135 проекту вимагає узгодження з відповідними положеннями ЦК України. У зв‘язку з цим пропонуємо доповнити ст. 358 ЦК України новою частиною такого змісту:

«5. Особливості здійснення права спільної власності на спільне майно у багатоквартирному будинку, комунальній квартирі визначається законом.» 

7. Визначення видів житла, які за проектом ЖК України відносяться до житлового фонду соціального призначення та житлового фонду спеціального призначення (статті 7, 76 та 100), не узгоджуються з визначенням видів житла, яке складає житловий фонд соціального призначення за Законом України «Про житловий фонд соціального призначення». Згідно з ст. 1 цього Закону до вказаного фонду відносяться, зокрема: 1) соціальні гуртожитки; 2) спеціалізовані будинки для ветеранів війни та праці, громадян похилого віку та інвалідів; 3) спеціалізовані будинки для бідних та безпритульних; 4) тимчасові притулки для дорослих. Водночас за проектом ЖК України склад житла, який входить до житлового фонду соціального призначення, не визначається, а гуртожитки, в тому числі спеціальні, а також готелі – притулки віднесені до складу житлового фонду спеціального призначення.  У зв‘язку з цим пропонуємо у ст. 76 проекту ЖК України чітко визначити склад житлового фонду соціального призначення, узгодивши його із складом житлового фонду спеціального призначення, встановленого Законом України «Про житловий фонд соціального призначення».

Крім цього,  у проекті значна кількість питань, пов‘язаних із соціальним житлом, розглядається разом з питаннями, які стосуються житлового фонду загального призначення. Однак це, на нашу думку, може суттєво ускладнити застосування відповідних положень кодексу. Тому вказані питання, на нашу думку, доцільніше розглядати  окремо, у зв‘язку з чим пропонуємо вилучити: 1) із ст. 17 проекту частину 1; 2) із ст. 18 проекту частину 2; 3) із частини 1 ст. 19 проекту - слова «соціального та/або»; 4) із ст. 21 частину 1; 5) із частини 1 ст. 22 слова «та житлового фонду соціального призначення» з визначенням цих питань окремо.  

Слід зазначити також, що у положеннях проекту, які регулюють питання надання житла загального користування не враховуються, що до цього житлового фонду входить приватне житло, яке знаходиться у власності «недержавних» юридичних осіб. Наприклад,  у ст. 21 проекту не визначено, в якому розмірі надається житло у цьому фонді, на передбачено поширення на цей фонд дії статей 88 – 90 тощо.
 8. У проекті не враховується те, що власником житла у приватному житловому фонді може бути як фізична, так і юридична особа (ст. 6 проекту), що має бути належним чином відображено у їх правах та обов‘язках.  Зокрема, заповідати своє житло можуть лише фізичні особи, а не всі його власники, як це визначено у ст. 6 проекту.  

Крім цього, у главі 4 «Порядок надання житла з житлового фонду загального призначення у найм. Бронювання житла» на фізичну особу - власника житла проектом покладаються обов‘язки, які вона навряд чи зможе виконати або які покладати на неї недоцільно. Йдеться, зокрема:

- про необхідність прийняття цією особою окремого рішення про надання громадянам житла, крім укладення договору найму житла (частина 1 ст. 77);  

- про надання нею наймодавцю іншого житлового приміщення, меншого за розміром від займаного (частина 1 ст. 83 проекту);

- про її обов‘язок як власника за власні кошти пересилити наймачів з житла, перебування в якому  загрожує їхньому здоров‘ю або безпеці, особливо в умовах, якщо власник сам мешкає у цьому приміщенні (частина 1 ст. 87 проекту);     

- про покладення на таку особу обов‘язку надати наймачу інше житло на період реконструкції житлового будинку, яке не може проводитися без відселення громадян (частина 2 ст. 164 проекту).  
У зв‘язку з цим пропонуємо у проекті чітко визначити особливості найму житла залежно від того, до якого житлового фонду (державний, комунальний, приватний) воно віднесено. 

Вважаємо, що приватний житловий фонд (ст. 7 проекту) має бути поділений на комерційний, в якому передача житла на умовах найму є видом господарської діяльності для власника житла, і некомерційний, коли така передача не є господарською діяльністю. Такий поділ приватного житлового фонду має належним чином відобразитися на обов‘язках власника, зокрема, щодо надання ним житла наймачам у випадках реконструкції та у разі, якщо перебування у наданому житлі загрожує життю за здоров‘ю наймачів тощо.   

9. Суттєвого доопрацювання вимагають норми проекту, які регулюють переведення житлових будинків (їх частин) у нежитлові та навпаки, а також виключення житла із складу житлового фонду. Згідно з ст. 9 підставами для переведення житлових приміщень у нежитлові є: 1) визнання житла непридатним для проживання; 2) зміна функціонального призначення житла.  Зазначимо, що друга підстава, на нашу думку, має застосовуватися лише щодо приватного житлового фонду. 

При цьому порядок прийняття відповідного рішення має бути різним, оскільки переведення житлового приміщення у нежитлове у разі визнання його непридатним для проживання має проводитися і без згоди власника житла, якщо проживання в ньому становить загрозу для життя осіб, які в ньому проживають. Те ж саме стосується умови про обов‘язкове розташування такого приміщення не вище другого поверху (п. 2 частини 2 ст. 9 проекту), та згоди на таке переведення заінтересованих осіб (п. 3 цієї частини). Крім цього, у цій статті порядок переведення нежитлових приміщень у житлові має бути визначений більш детально. Так само  детальніше слід розкрити і порядок прийняття рішень щодо виключення житлових приміщень із складу житлового фонду: зокрема, хто саме, на якій підставі і в якому порядку приймає рішення про визнання житлового приміщення аварійним та непридатним для проживання.  

Вважаємо також доцільним заборонити використання жилих приміщень не за їх прямим призначенням, а для здійснення господарської та іншої діяльності (яку можна дозволити лише у будинках приватного житлового фонду, які належать фізичній особі).  У зв‘язку з цим пропонуємо вилучити: 

- із частини 1 ст. 10 вилучити слово «квартирах».
- вилучити із проекту ст. 98.

10. У зв‘язку з тим, що приватизація житла має завершитися 1 січня 2010 року (п. 13 розділу VІІ «Прикінцеві та перехідні положення» проекту), пропонуємо після її завершення надати особам, які проживають у загальному житловому фонді державної та комунальної власності, право викупати житло, яке вони наймають, визначивши у проекті порядок такого викупу, ціну, порядок сплати та інші важливі умови викупу та внісши інші відповідні зміни до проекту, зокрема, до п. 7 ст. 3 проекту, до абзацу 4 пункту 1 частини 2 ст. 15 і т.п.

11. Значні зміни мають бути, на нашу думку, внесені до положень проекту, які регулюють підстави визнання громадян такими, що потребують поліпшення житлових умов, та їх обліку. Виходячи з того, що згідно з частиною 2 ст. 47 Конституції України державою та органами місцевого самоврядування житло надається лише громадянам, які потребують соціального захисту, головною умовою для визнання особи такою, що потребує поліпшення житлових умов за рахунок загального житлового фонду державної та комунальної власності, та взяття її на облік, є певний рівень її доходу, який не дозволяє цій особі самостійно забезпечувати себе та свою сім‘ю житлом. Крім цього, на нашу думку, зміст частини 2 ст. 17 та частини 1 ст. 18 проекту може бути об‘єднаний у одну статтю, що дозволить чіткіше визначити критерії, за якими фізичні особи можуть  визнаватися такими, що потребують поліпшення житлових умов.

Крім цього, у ст. 17 проекту слід: 

- визначити, що громадяни, які  потребують  поліпшення  житлових умов,  мають право на одержання у користування жилого приміщення в загальному житловому фонді державної, комунальної власності, а також у власності юридичних осіб на умовах договору найму;

- абзац перший частини 2 доповнити словами «проживають на законних підставах у відповідному населеному пункті та»;  

- у п. 1 частини 2 надати Кабінету Міністрів України право встановити певну величину норми забезпечення житловою площею, яку органи місцевого самоврядування не можуть зменшувати;

- у частині 2 встановити, що право на визнання такими, що потребують поліпшення житлових умов незалежно від строку проживання мають також особи, які хворіють на тяжкі форми деяких хронічних захворювань ( п. 2 цієї частини); діти-сироти та інші особи, визначені у п. 3 цієї частини; особи, які проживають в одній кімнаті  по 2 і більше сімей (п. 5 цієї частини). Крім цього, у цій частині слід також визначити, що термін проживання у відповідному населеному пункті, який є підставою для визнання особи такою, що потребує поліпшення житлових умов, має визначатися органом місцевого самоврядування;

- у п. 6 частини 2 вилучити слова «в будинках державного та комунального житлового фонду»;

- у п. 7 частини 2  уточнити, проживання в яких саме гуртожитках має бути підставою для визнання особи такою, що потребує поліпшення житлових умов, оскільки проживання в гуртожитках навчальних закладів осіб, які у них навчаються, не може бути підставою для виникнення такого права.

У свою чергу, у ст. 18 проекту: 

- у частині 1 насамперед слід визначити, що на облік осіб, які потребують поліпшення житлових умов, беруться особи, які мають таке право на підставі частини 2 ст. 17 проекту; 

- зміст п. 2 частини 1 цієї статті, за яким на облік осіб, які потребують поліпшення житлових умов, беруться особи, які забезпечуються житлом за рахунок державного та комунального житлового фонду спеціального призначення (до якого входять, зокрема, гуртожитки), має бути узгоджений із змістом частини 2 ст. 17 проекту, яка також передбачає,  що особи, які проживають у гуртожитках, визнаються особами, що потребують поліпшення житлових умов. Крім цього, у цьому пункті слід врахувати, що до житлового фонду спеціального призначення можуть входити об‘єкти житла приватного житлового фонду; 

- оскільки у проекті відсутні положення, що розкривають, які саме особи забезпечуються житлом з комунального житлового фонду на умовах найму за доступну плату за такий найом (п. 3 частини 1 статі) та мають право на одержання кредиту, іншої фінансової допомоги для будівництва чи придбання житла (п.4 частини 1 статті), пропонуємо вилучити п. п. 3 та 4 із частини 1 статті або внести до проекту необхідні доповнення.

Головне управління не підтримує пропозицію щодо повної відмови від ордеру як підстави для вселення у житлове приміщення. На нашу думку, такий ордер слід зберегти для надання житла загального користування у разі, коли воно надається відповідно до черговості осіб, які взяті на квартирний облік, оскільки це має забезпечити дотримання законності при цьому. Крім цього, доцільною була б також видача охоронного свідоцтва (броні) у всіх випадках тимчасової відсутності наймача житла у житловому фонді загального призначення.

12. Крім сумнівності запровадження договорів найму житла на певний строк у державному та комунальному житлових фондах загального призначення ( п. 3 Висновку), до положень проекту, які регулюють договір найму  житла слід висловити наступні зауваження. У відповідних статтях проекту:  

- не визначено предмет такого договору; 

- серед умов договору відсутня умова про оплату житла; 

- не визначено питання продовження дії договору у разі зміни власника житла;

- вимога про надання згоди наймодавця на вселення у наймане житло інших членів сім‘ї наймача може, на нашу думку негативно позначитися на правах дитини, у поселенні якої до наймача може відмовити наймодавець. Тому пропонуємо вилучити з частини 1 ст. 81 проекту слова «та наймодавця» або зберегти цю вимогу лише для приватного житлового фонду.  

Крім цього, вважаємо, що питання припинення договору найму житла мають бути зосереджені в одній статті. Пропонуємо також чіткіше визначити підстави, за яких суд може розірвати договір найму на вимогу наймодавця (частина 5 ст. 79 проекту). Ними можуть бути, зокрема, не внесення плати за користування житлом, його використання не за призначенням чи руйнування. Водночас, на нашу думку, можливість розірвання договору у зв‘язку з порушенням прав та інтересів сусідів (п. 7 ст. 79 проекту) має бути конкретизована (наприклад, як створення умов, які унеможливлюють нормальне користування житлом для наймачів).   

Слід також вказати на необхідність чіткого визначення правових форм обміну житла, яке відноситься до житлового фонду загального призначення, його наймачем з власником приватного житла (частина 1 ст. 117 проекту). Такими формами, на нашу думку, мають бути:

-  договір найму житла між ними, на підставі якого наймач набуває право користування житлом власника; 

- договір піднайму, на підставі якого власник приватного житла набуває право користування житлом, яким користувався наймач. 

Причому у цих договорах особлива увага має бути приділена захисту прав наймача, зокрема, при можливій зміні власника житла, яким він користується.  Крім цього, обмін житлом між наймачем  та власником (ст. 119 проекту), на нашу   думку, не може бути примусовим. 

13. Положення проекту, які стосуються житлового фонду спеціального призначення, вимагають більшої деталізації. В першу чергу це стосується необхідності визначення у проекті умов відповідних договорів найму. Відносно службового житла у проекті (ст. 103) зазначено лише те, що цей договір укладається між власником житла або уповноваженою ним особою і особою, якій воно надається в користування. Стосовно ж іншого житла спеціального призначення (гуртожитки, будинки (квартири) маневрового фонду, готелі – притулки, дитячі будинки сімейного типу, житлові приміщення для тимчасового проживання) підстави користування ним (відповідний договір найму чи щось інше) у проекті взагалі не визначені. Слід також визначитися відносно того, в якому житловому фонді  за формою власності утворюються дитячі будинки сімейного типу та житлові приміщення для тимчасового проживання.    

Крім цього, перелік категорій осіб, яким надається службове житло (частина 4 ст. 101 проекту) має, на нашу думку, визначатися безпосередньо у Житловому кодексі України. Головне управління також не підтримує відмову від використання у визначенні змісту терміну «службове житло» (частина 1 ст. 101 проекту) такої його ознаки, як характер діяльності, у зв‘язку з яким особа, якій надається таке житло,  має проживати за місцем роботи або поблизу від нього (ст. 118 чинного ЖК). У зв‘язку з цим пропонуємо доповнити частину 1 статті 101 словами: «які у зв‘язку з характером їх діяльності мають проживати за місцем роботи (служби) або поблизу». Звертаємо також увагу на необхідність уточнення того, що службове житло надається у вигляді окремої квартири чи одноквартирного будинку.  

Стосовно гуртожитків, на нашу думку, також варто зберегти норму (ст. 127 чинного ЖК) про те,  що під гуртожитки надаються спеціально споруджені або переобладнані для цієї мети жилі будинки, а також про їх реєстрацію  у органах місцевого самоврядування. Пропонуємо також включити до проекту норми про визначення видів гуртожитків за умовами проживання (для одиноких осіб та для сімей), та саму норму надання житла у гуртожитках (необхідність якої випливає із частини 4 ст. 108 проекту).  

У положеннях про маневровий житловий фонд (ст. 105 проекту) доцільно визначитися щодо можливості його надання особам, які проживають у житлі, яке ремонтується (реконструюється), але не належить власнику маневрового фонду, на підставі договорів між ним та власником житла, яке  ремонтується (реконструюється).

14. Стосовно норм, які регулюють плату за житло, зазначимо, що внаслідок своєї фрагментарності  вони не складають єдиної повної системи. Це створює незручності як для платника, так і для особи, яка надає відповідні послуги.  Слід вказати, що  у проекті перш за все необхідно чітко визначити, на кого саме (власника чи наймача) покладається обов‘язок щодо сплати певного виду плати за житло, їх обов‘язковості залежно від того, до якого житлового фонду відноситься жиле приміщення, а також як і ким вона визначається. Крім цього, необхідно узгодити положення глави 7 проекту із Законами України «Про житлово-комунальні послуги» та «Про теплопостачання», зокрема, щодо термінології (наприклад, уточнити, які саме послуги - житло-комунальні чи комунальні – надаються особам, які проживають у житлових приміщеннях) та видів послуг. Підкреслимо, що ряд питань, які розглядаються у главі, наприклад, щодо виникнення відповідних зобов‘язань, визначення плати за житло, її внесення, мають розглядатися щодо всіх видів плати за житло, а не щодо її окремих видів. У зв‘язку з цим виглядає  досить сумнівною норма щодо єдиного розміру пені для всіх видів плати за житло (ст. 115 проекту).  

Необхідно зазначити також те, що проектом не визначено порядок формування цін на житло. Зокрема, у частині 3 ст. 110 передбачено, що Кабінет Міністрів України визначає економічно обґрунтовані складові частини витрат, пов‘язаних з утриманням житлових будинків та прибудинкових територій і наданням комунальних послуг. Проте яку саме частину загальної ціни за відповідні послуги мають складати ці витрати проектом не визначено, не говорячи вже про те, що визначення економічно обґрунтованої складової витрат не передбачено щодо найму житла та послуг з управління житлом. Не містить проект положень, які мають забезпечити збереження коштів на проведення капітального ремонту протягом періоду, необхідного для їх накопичення. Звернемо також увагу на те, що принцип, за яким розмір плати за житло встановлюється з урахуванням площі житла, рівня його комфортності та облаштування, місця розташування житлового будинку та кількості осіб, які в ньому проживають ( частина 1 ст. 112 проекту), не може бути загальним для всіх видів плати за житло, оскільки, наприклад, ціни на комунальні послуги мають залежати не від цих факторів, а насамперед від їх наявності, кількості та якості (ст. 30 Закону України «Про житлово-комунальні послуги»). А ст. 32 цього Закону встановлює, що  розмір  плати  за   утримання   будинків   і   споруд   та прибудинкових територій встановлюється залежно від капітальності, рівня облаштування та благоустрою. 

15. Положення проекту, які регулюють питання управління та утримання житла мають бути узгоджені із відповідними положеннями Закону України «Про житлово-комунальні послуги». Це стосується як загальної термінології у цій сфері, так і умов окремих договорів, які укладаються щодо надання житлово-комунальних послуг. 

16. Законопроект потребує більш докладного фінансово-економічного обґрунтування, як того вимагає частина друга статті 27  Бюджетного кодексу України. До того ж на підставі пункту 2 частини другої цієї ж статті  законопроект має бути переданий Міністерству фінансів України для відповідного експертного висновку.

Крім того, зважаючи на те, що виконання законів відповідно до Конституції України віднесено до повноважень органів виконавчої влади, управління вважає, що законопроект потребує експертного висновку Кабінету Міністрів України та відповідного центрального органу виконавчої влади, до компетенції якого належать питання реалізації державної житлової політики, що передбачено статтею 30 Закону України «Про Кабінет Міністрів України».

Серед зауважень до окремих статей звернемо увагу на наступне:

До ст. 1 

1) У абзаці 2 частині 1 цієї статті у зв‘язку із застосуванням у частині 1 ст. 47 Конституції України терміну «оренда» пропонуємо після «наймати» додати слова «(взяти в оренду)».
2) Оскільки згідно з ст. 47 Конституції України державою та органами місцевого самоврядування житло безоплатно надається лише громадянам, які потребують соціального захисту, пропонуємо частину 2 цієї статті поділити на дві самостійні частини та викласти їх у такій редакції:

«Право на безоплатне одержання житла в користування з державного та комунального житлових фондів мають громадяни України, які потребують соціального захисту та інші категорії громадян, які визначені цим Кодексом та іншими законами.

Право на одержання кредитів на будівництво чи придбання житла надається громадянам України відповідно до цього Кодексу та інших нормативно-правових актів».

До ст. 2

Вважаємо, що до складу житлового законодавства мають бути включені відповідні положення Цивільного кодексу України,  глава 28 якого регулює право власності на житло, а глава 59 – найм (оренду) житла. У зв‘язку з цим пропонуємо викласти частину 1 цієї статті у такій редакції:

«Житлове законодавство базується на Конституції України і складається з цього Кодексу, відповідних положень Цивільного кодексу України та прийнятих відповідно до них інших законів та нормативно-правових актів».

Крім цього, у статті, на нашу думку, слід також визначитися із співвідношенням вказаних нормативно-правових актів між собою, як це, наприклад, зроблено у ст. 4 ЦК України, а також визначити місце міжнародних договорів у системі житлового законодавства. 

До ст. 3 

1) Із п. 8 частини 1 статті пропонуємо вилучити слова «та соціальних гарантій», оскільки Закон України «Про державні соціальні стандарти та державні соціальні гарантії» не передбачає надання таких гарантій щодо забезпечення житлом.  

2) Варто вказати, що житлові відносини, на нашу думку, не обмежуються лише правом власності та майновими відносинами.  Вважаємо, що у них є немайнова складова, яка  включає, зокрема, право на місце проживання (ст. 310 ЦК України) та право на недоторканість житла (ст. 30 Конституції України, ст. 311 ЦК України), що також бажано відобразити у цій статті проекту.  

До ст. 5 

На нашу думку, у визначенні об‘єктів права власності на житло доцільно вказати, що квартири та їх частини, як такі об‘єкти, можуть бути розташовані у нежитлових будовах.  

До ст. 6 

1) Пропонуємо доповнити перелік прав власника (абзац 3 частини 1 статті) новим пунктом такого змісту:

«5/ вчиняти щодо належного йому житла інші дії, які не суперечать закону».

2) У частині 2 цієї статті слід уточнити, яких саме рішень органів місцевого самоврядування має дотримуватися власник житла.

До ст. 7 

1) У п. 1 частини 2 статті слід вказати, що приватний житловий фонд складається з об‘єктів, які належать на праві власності фізичним та юридичним особам (крім державних та комунальних підприємств, організацій та установ). 

2) До складу комунального житлового фонду (п. 3 частини 2 статті) необхідно додати об‘єкти житлового фонду, які належать на праві господарського відання або оперативного управління комунальним підприємствам, установам та організаціям. 

У зв‘язку з цим слід внести необхідні зміни до інших статей проекту, зокрема до ст. 102.

4) Оскільки положення, за яким об‘єкти права власності на житло можуть перебувати у спільної власності, не має відношення до визначення складу житлового фонду, пропонуємо зміст абзацу 2 частини 2 статті перенести до статті 4 проекту.

До ст. 15

1) У п. 2 частини 2 ст.15 проекту слід розшифрувати зміст терміну «механізм солідарного фінансування», який в ньому використовується.

2) Звертаємо увагу на те, що ст. 182 ЦК України та Законом України «Про державну реєстрацію речових  прав на нерухоме майно та їх обмежень» передбачена «державна реєстрація прав на нерухомість», а не «державна реєстрація прав на житло» (про що йдеться у абзаці 2 пункту 3 частини 2 ст.15 проекту).  Крім цього, на нашу думку, відповідне положення слід перенести до ст. 4 проекту, оскільки питання державної реєстрації прав на нерухоме майно не має безпосереднього відношення до предмету цієї статті.

Це зауваження стосується і частини 1 ст. 97 проекту. 

3) У пункті 1 частини 3 статті варто врахувати, що державні підприємства, організації, установи мають житло, яке входить не лише до житлового фонду спеціального призначення, але і до інших житлових фондів. 

Це саме зауваження стосується і підприємств, установ, організацій інших форм власності, які є власниками житла (п. 3 цієї частини). 

4) На нашу думку, положення частини 4 краще перенести до ст. 4 «Суб‘єкти права власності на житло». 

До ст. 18 

1) У абзаці 2 частини 3 статті пропонуємо надати Кабінету Міністрів України право затверджувати загальний порядок ведення квартирного обліку, як для підприємств, організацій та установ, так і для органів самоврядування. 

2) На нашу думку, порядок оприлюднення списків громадян, взятих на  квартирний облік, має бути визначений безпосередньо у цьому Кодексі, а не в окремому законі, як це передбачено абзацом 5 частини 3 статті.

3) Положення частини 6 статті має бути перенесене до розділу VІІ «Прикінцеві та перехідні положення» проекту, оскільки питання про включення осіб, які прийняті на квартирний облік до набрання чинності цим Кодексом, до списків на одержання соціального житла належить до перехідних.

4) Пропонуємо вилучити із статті частину 7, оскільки проектом не передбачено ведення списків на одержання кредиту на будівництво та списків на придбання житла. 

До ст. 19 

1) У п. 7 частини 2 статті уточнити, хто мається на увазі під «особами з їх числа», про яких йдеться у цьому пункті. 

До ст. 20 

На нашу думку, само по собі вчинення посадовими особами неправомірних дій при взятті на квартирний облік без зв‘язку з діями особи, яку беруть на облік, не може бути підставою для зняття з квартирного обліку. Так само і не всі неправдиві відомості, подані особою, яку беруть на облік, повинні бути підставою для зняття її з обліку. У певних випадках таку особу доцільніше не вилучати із списку взагалі, а вилучити лише із списку осіб, які мають право на отримання житла поза чергою чи у першу чергу або перенести її чергу.

До ст. 21 

1) Частиною 4 цієї статті передбачається, що певні особи мають право на додаткову житлову площу. Проте, ні коло цих осіб, ні суттєві параметри   такої житлової площі у проекті не визначені. У зв‘язку з цим пропонуємо вказане питання врегулювати більш детально у окремій статті, якою необхідно доповнити проект.

До ст. 22 

У частині 3 статті необхідно вилучити слова «на підставі договору найму», оскільки не договір є підставою для прийняття рішення про надання житла, а, навпаки, договір укладається на підставі прийняття рішення про надання житла. 

До ст. 24 

Оскільки колективний договір є угодою, яка укладається між роботодавцем та представниками працівників, із частини 2 статті необхідно вилучити слова «органами управління цих підприємств, установ, організацій».

До ст. 76

У зв‘язку з тим, що підстави формування житлового фонду соціального призначення закріплені у ст. 5 Закону України «Про житловий фонд соціального призначення», пропонуємо у частині 2 статті слова «до частини першої статті 8 цього Кодексу» замінити на «до закону».

До ст. 79 

На нашу думку, вимога про пристосування житла до потреб осіб із обмеженими фізичними можливостями повинна стосуватися всього житлового фонду, а не лише обов‘язків наймодавця. У зв‘язку з цим відповідне положення слід перенести із частини 1 цієї статті до розділу 1 проекту. 

До ст. 83

У частині 1 статі потрібно уточнити, що менше за розміром житлове приміщення, яке надається наймачу за його клопотанням, має надаватися у межах норм, передбачених ст. 21 проекту.

До ст. 85 

Вважаємо, що підстави припинення договору піднайму мають бути чітко визначені у проекті ЖК.

До ст. 89

На нашу думку, було б доцільним надати право наймодавцю укладати договори найму житла на строк тимчасової відсутності наймача і  в інших випадках, крім визначених у цій статті,  якщо ніхто із членів його сім‘ї не залишається проживати у приміщенні, наймачем якого є особа, яка тимчасово відсутня.

До ст. 90 

Пропонуємо у частині 4 умовою поновлення дії охоронного свідоцтва визначити не поновлення у громадянстві України, а продовження роботи за кордоном відповідно до трудового договору, укладеного на момент видачі такого свідоцтва.

До ст. 91

Наявність довідки про відсутність у наймача заборгованості з оплати за житло не повинна мати значення для видачі охоронного свідоцтва, оскільки, наприклад, на роботу за кордон особа може переїжджати і з метою погашення цієї заборгованості. У зв‘язку з цим пропонуємо вилучити із частини 2 статті пункт 2. 

До ст. 97 

У частині 2 цієї статті на відчужувача квартири у багатоквартирному будинку пропонується покласти обов‘язок повідомляти управителя про свої наміри щодо її відчуження. На нашу думку, це положення слід вилучити, оскільки намір про відчуження сам по собі не має правового значення.

До ст. 105  

У абзаці 2 частини 3 слід уточнити, громіздке майно кого саме має зберігати власник маневрового житлового фонду, а також яке саме майно відноситься до громіздкого.

До ст. 107 

Пропонуємо встановити у статті максимальний термін, протягом якого готелі, гуртожитки, інше відповідне житло може використовуватися як готель-притулок.

До ст. 109 

Вважаємо, що перелік підстав дострокового припинення користування житловими приміщеннями для тимчасового проживання має бути визначений у цій статті без відсилки до «інших підстав, встановлених законом». 
До ст. 110 

У визначенні змісту терміну «плата за найм житла» слід врахувати, що вона сплачується не просто за користування житлом, а за користування ним на підставі договору найма житла. Крім цього, оскільки її сплата передбачена також цим Кодексом, із визначення змісту терміну пропонуємо вилучити слова «до Цивільного кодексу України».

До ст. 111 

Для належного визначення часу, з якого виникає зобов‘язання щодо внесення плати за житло, слід чітко визначити, хто саме її має оплачувати. Наприклад, комунальні послуги за житло, яке передано у найм, можуть оплачуватися як власником  відповідного житла, так і наймачем. 

До ст. 120 

1) Оскільки обмін стосується лише житла, яке відноситься до  житлового фонду загального призначення, пропонуємо із частини 1 вилучити пункт 7.

2) У п. 9 частини 1 потрібно уточнити, про яку саме норму у ньому йдеться.

До ст. 121 

У частині 1 слід, уточнити чи можуть члени сім‘ї наймача бути відселені з найманого житла окремо від наймача і за яких підстав це може відбутися. Крім цього, у цій частині пропонуємо встановити строк, протягом якого наймач та його сім‘я повинна звільнити житло після припинення договору найму та уточнити, чи надається наймачу, який виселяється, інше житло.

Пропонуємо також об‘єднати  в одну статтю зміст цієї статті та статті  124.  

До ст. 122 

У назві статті термін «зупинення дії або розірвання договору» пропонуємо замінити на «припинення договору», а також внести відповідні зміни до частини 2 статті.

До ст. 125

Пропонуємо вилучити з частини 2 статті друге речення, оскільки можливість виселення з житлових приміщень, переданих в іпотеку, без надання іншого житла у зв‘язку з відсутністю приміщень для тимчасового проживання може стати причиною, за якою житла для таких осіб не буде взагалі.  

До ст. 126 

1) У частині 3 статті необхідно визначити осіб, на яких поширюється її дія.

2) Підстави для виселення із спеціальних гуртожитків мають визначатися нормативно-правовим актом, а не безпосередньо органом виконавчої влади, як це передбачено частиною 5 статті.

До ст. 131 

У цій статті слід визначитися, чи стосується вона членів сімей перерахованих у ній осіб, а також випадків, коли до зазначених у ній категорій відноситься не сам працівник, а член його сім‘ї.

До ст. 132 

У частині 1 статті необхідно уточнити, що мається на увазі під «відсутністю власника будинку».
До ст. 133 

У частині 1 цієї статті необхідно визначити будинки, на які поширюється  дія глави 10, зокрема, чи стосуються її положення будинків об‘єднань співвласників багатоквартирних будинків, кооперативів, будинків приватної форми власності.

До ст. 134

1) У абзаці 1 частини 1 статті слід врахувати, що ліфти, обладнання, покрівлі, захисні та несучі конструкції будинку, прибудинкова територія не є приміщеннями, а також те, що прибудинкова територія та частина обладнання будинку можуть належати на праві власності іншим особам, а не перебувати у  спільній власності власників приміщень у багатоквартирному будинку. 

2) Статтю необхідно доповнити новою частиною про те, що звернення стягнення на частку майна, що є у спільній часткової власності, відбувається одночасно із зверненням стягнення на приміщення, яке належить співвласнику багатоквартирного будинку у ньому.  

До ст. 135

1) У абзаці 2 частині  1 статті пропонуємо вилучити слово «ідеальна».

Це зауваження стосується також абзацу 2 частини 1 та абзацу 2 частини 2  ст. 140 проекту.

2) На нашу думку, абзац 2 частини 2 статті доцільніше викласти у такій редакції:

«Частка у спільній часткової власності багатоквартирного будинку, яка належить власнику приміщення у цьому будинку, підлягає державній реєстрації відповідно до закону і зазначається у свідоцтві про державну реєстрацію його права власності на квартиру чи інше приміщення».  

3) Перелік дій, які забороняються власнику окремого приміщення у багатоквартирному будинку (частина 4 статті), слід доповнити забороною вимагати поділу майна, що є у спільній частковій власності.  

Це зауваження стосуються і частини 5 ст. 140 проекту.

До ст. 136 

Пропонуємо вилучити із статті частину 2, оскільки не можуть бути визнані нікчемними умови договору, які у ньому відсутні.

До ст. 137 

На нашу думку, Кабінет Міністрів України має затверджувати не тільки правила управління спільним майном у багатоквартирному будинку, але й Типовий договір такого управління. 

До ст. 138 

1) Вимоги, яким мають відповідати зміни меж між суміжними приміщеннями (абзац 2 частини 1 статті) мають бути доповнені вимогами щодо забезпечення при цьому прав та інтересів інших власників приміщень та збереження самого будинку.

2) Вважаємо, що у певних випадках, наприклад, у разі, якщо переобладнання приміщень без приєднання до них частки спільного майна  стосується лише осіб, які проживають у одному під‘їзді, згоду на таке переобладнання мають давати власники приміщень у цьому під’їзді, а не всіх приміщень у багатоквартирному будинку.

До ст. 140 

1) На нашу думку, абзац 2 частини 3 статті доцільніше викласти у такій редакції:

«Частка у спільній часткової власності багатоквартирного будинку та у комунальній квартирі, яка належить власнику кімнати у цієї квартирі,  підлягає державній реєстрації відповідно до закону і зазначається у свідоцтві про державну реєстрацію його права власності на кімнату у комунальній квартирі.» 

До ст. 141

Звертаємо увагу на необхідність визначення у статті порядку управління спільним майном у комунальній квартирі, що випливає із її назви. 

До ст. 149 

1) У частині 1 статті слід уточнити співвідношення уповноважених представників, про яких йдеться у ній, з уповноваженими особами, які згадуються у частині 3 цієї статті.

2) У частині 3 статті необхідно чітко визначити, щодо яких будинків  уповноваженими особами виступають кооперативи та об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку.  Крім цього, перелік осіб, які можуть бути уповноваженими особами, має бути, на нашу думку, закритим.  

3)  Статус будинкового комітету, який згадується у частині 3 статті,  має бути визначений більш детально. 

4) У частині 6 статті потрібно більш детально визначитися з правами та обов‘язками тимчасового управителя. 

До ст. 151 

У частині 1 статті слід уточнити, чи можуть бути стороною договору уповноважені особи, визначені частиною 3 ст. 149 проекту. 

До ст. 152 

До п. 5 частини 2 статті пропонуємо додати обов‘язок управителя  забезпечувати збереження коштів на ремонт багатоквартирного будинку з визначенням головних способів такого збереження, та відповідальності за їх незбереження.

До ст. 153

У частині 1 статті доцільно уточнити, що відповідні права власники (співвласники) мають незалежно від того, чи є вони стороною договору з управителем. Крім цього, надання повноважень щодо визначення рівня, структури та розміру плати за послуги з управління  та утримання будинків та прибудинкових територій вимагає закріплення у проекті механізму узгодження цих питань з управителем.

До ст. 154

На нашу думку, підстави дострокового припинення договору з управління будинком мають бути визначені безпосередньо цим Кодексом.

До ст. 159 

Пропонуємо вилучити із статті частину 3, оскільки згідно з частиною 1 ст. 160 договір про надання послуг з утримання будинків та споруд та прибудинкових територій укладається між власником (співвласниками) багатоквартирного будинку або управителем та виконавцем відповідних послуг. 

Крім цього, вважаємо за потрібне доповнити статтю чітким визначенням, хто може бути виконавцем цього договору.

До ст. 161

1) У цій статті необхідно визначити джерела формування коштів на капітальний ремонт.

 2) На нашу думку, у частинах 2 та 3 цієї статті слід уточнити, що позачерговий та першочерговий ремонт у відповідних жилих будинках та приміщеннях відбувається, по-перше, за рахунок державних коштів та коштів органів місцевого самоврядування, а по-друге, лише у разі, якщо визначені у цих частинах особи не мають рівня доходів, який дозволяє відремонтувати ці приміщення самостійно.

До ст. 166

1) У частині 3 статті необхідно детальніше визначитися щодо відселення мешканців житлового будинку на час його реконструкції. Крім цього,  пропонуємо у цій частині розкрити зміст «плану реконструкції» та визначити, хто його затверджує. 

2) У частині 5 статті слід визначити механізм заміни житла інваліду (дитині-інваліду) при реконструкції житлового будинку.

До ст. 167 

1) Насамперед у частині 1 слід вказати, що реконструкція жилого приміщення проводиться його власником самостійно з визначенням випадків, коли на її проведення потрібний дозвіл органу місцевого самоврядування. 

При цьому вважаємо, що сама по собі зміна площі будь-якого із приміщень квартири та зміна функціонального  призначення приміщення (наприклад, об‘єднання чи роз‘єднання ванної кімнати та туалету) навряд чи повинна здійснюватися з дозволу органу місцевого самоврядування. Це стосується також будь-якого переобладнання в панельному будинку. 
2) Вважаємо, що у статті слід визначитися із необхідністю реєстрації проектної документації на реконструкцію. Крім цього, на нашу думку, у бюро технічної інвентаризації (краще – в органі державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обмежень) має реєструватися не документація про виконані роботи, а відповідні зміни у стані приміщення, якщо це необхідно.

До ст. 168

У п. 1 абзацу 3 частини 1 статті доцільно врахувати, що згідно з ст. 350 ЦК України земельна ділянка з мотивів суспільної необхідності не «вилучається» (як це передбачено цим пунктом), а «викуповується». 

До ст. 169

1) Звертаємо увагу на те, що у статті йдеться не про компенсацію збитків, пов‘язаних з реконструкцією чи капітальним ремонтом житлового будинку, а про надання іншого житла наймачам та власникам квартир у ньому. При цьому зазначена стаття взагалі не передбачає повернення у реконструйоване житло не лише наймачів, але й власників квартир у реконструйованому будинку. 

2) У частині 3 статті слід визначитися з тим, на яких умовах власнику квартири у будинку, який підлягає реконструкції, надаватиметься нове житло.

До ст. 173 

1) У частині 1 слід уточнити зміст терміну «об‘єкти упорядження». 

2) Звертаємо увагу на те, що зміст частини 2 цієї статті не відповідає назві статті. 

До розділу VІІ 
Пропонуємо актуалізувати дати, які є у цьому розділі. 

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект Житлового кодексу України доцільно повернути на  доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень.

         Керівник Головного 

 науково-експертного управління                                               В.І.Борденюк 

Вик.: І.В. Зуб,  

         К.О. Вербицький,

         Л.Г.Гринчишина 
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