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До № 1186 від 02.12.2014
Народний депутат України  
С.О. Фаєрмарк
ВИСНОВОК
на проект Закону України «Про внесення змін до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності»

(щодо додаткового джерела фінансування робіт із добудови об’єктів незавершеного будівництва)»
У законопроекті шляхом внесення змін до ст. 40 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» (далі – Закон) пропонується визначити, що кошти пайової участі замовника, який має намір щодо забудови земельної ділянки у відповідному населеному пункті, спрямовуються не тільки на створення і розвиток інженерно-транспортної та соціальної інфраструктури такого населеного пункту, а й на забезпечення його будівельних потреб. При цьому рішення органу місцевого самоврядування про спрямування коштів пайової участі у розвитку інфраструктури та забезпеченні будівельних потреб населеного пункту на фінансування робіт із добудови об’єктів незавершеного будівництва може стосуватися лише таких об’єктів: 1) будівництво яких здійснювалось із залученням коштів фізичних осіб і припинено через банкрутство, ліквідацію або фактичну відсутність забудовника за зареєстрованим місцезнаходженням і неможливості його встановлення; 2) будівництво яких здійснювалось із залученням коштів фізичних осіб і фактично не здійснюється понад три роки.
Метою прийняття законопроекту, як зазначається у Пояснювальній записці до нього, є «розширення джерел фінансування із добудови об’єктів незавершеного будівництва шляхом надання можливості у спрямуванні коштів пайової участі в розвитку інфраструктури міст на здійснення відповідних будівельних робіт».
Головне управління з приводу внесених пропозицій проекту вважає за доцільне висловити такі зауваження і пропозиції.

1. Насамперед, звертаємо увагу на те, що, оскільки пропоновані зміни вносяться лише до ст. 40 Закону, відповідно назву проекту доцільно замінити на «Про внесення змін до статті 40 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності»».
2. Зважаючи на те, що у Законі термін «забезпечення будівельних потреб» не використовується, тож, запроваджуючи його, слід, насамперед, запропонувати його визначення.

Річ у тому, що термін «будівельні потреби», який використовується у проекті для визначення додаткової сфери залучення коштів пайової участі у розвитку населеного пункту, є таким, що дозволяє його тлумачити досить широко. Це може бути, зокрема, розроблення містобудівної та проектної документації, реконструкція існуючої забудови та території, створення та відновлення рекреаційних, оздоровчих територій та об‘єктів, парків, скверів, окремих зелених насаджень, проведення моніторингу забудови, будівництво об‘єктів (в тому числі таких, що належать до інженерно-транспортної та соціальної інфраструктури населеного пункту, у створенні і розвитку якої замовник, який має намір щодо забудови земельної ділянки у відповідному населеному пункті, зобов’язаний взяти участь згідно з вимогами чинного законодавства) тощо. 
Зі змісту пропонованих змін також незрозуміло, чи є поняття «забезпечення будівельних потреб «та фінансування робіт із добудови об’єктів незавершеного будівництва» тотожними за змістом, оскільки складається враження, що добудова об’єктів незавершеного будівництва є лише одним з елементів «забезпечення будівельних потреб», яке, як було зазначено вище, є досить широким поняттям. 
Принагідно слід зазначити, що за змістом ч. 2 ст. 71 Бюджетного кодексу України, в якій визначаються напрями витрат бюджету розвитку місцевих бюджетів, до якого, серед інших, зараховуються «кошти пайової участі у розвитку інфраструктури населеного пункту, отримані відповідно до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності»», такі витрати, зокрема, включають капітальні видатки. Останні ж, відповідно до ч. 3 цієї статті спрямовуються на: соціально-економічний розвиток регіонів; виконання інвестиційних програм (проектів); будівництво, капітальний ремонт та реконструкцію об'єктів соціально-культурної сфери і житлово-комунального господарства; будівництво газопроводів і газифікацію населених пунктів; будівництво і придбання житла окремим категоріям громадян відповідно до законодавства; збереження та розвиток історико-культурних місць України та заповідників; будівництво та розвиток мережі метрополітенів; придбання вагонів для комунального електротранспорту; розвиток дорожнього господарства; придбання шкільних автобусів та автомобілів швидкої медичної допомоги; комп'ютеризацію та інформатизацію загальноосвітніх навчальних закладів; природоохоронні заходи; інші заходи, пов'язані з розширеним відтворенням. З огляду на зазначене, а також зважаючи на те, що відповідно до ст. 143 Конституції України територіальні громади села, селища, міста безпосередньо або через утворені ними органи місцевого самоврядування затверджують бюджети відповідних адміністративно-територіальних одиниць і контролюють їх виконання, а відповідно до ч. 1 ст. 40 Закону «порядок залучення, розрахунку розміру і використання коштів пайової участі у розвитку інфраструктури населеного пункту встановлюють органи місцевого самоврядування відповідно до цього Закону», до проекту доцільно надати належне обґрунтування внесеної законодавчої пропозиції, зокрема, в контексті того, які на сьогодні існують перешкоди для спрямування частини коштів від пайової участі на так зване «забезпечення будівельних потреб». Принаймні, у разі фактичної наявності таких перешкод, відповідні зміни мають бути внесені до відповідних положень Бюджетного кодексу України з метою конкретизації напрямів здійснення капітальних видатків в межах витрат бюджету розвитку місцевих бюджетів.
3. Зі змісту оновленої ч. 2 ст. 40 Закону незрозуміло, чи зобов’язаний замовник, який має намір щодо забудови земельної ділянки у відповідному населеному пункті, одночасно брати участь у створенні і розвитку інженерно-транспортної та соціальної інфраструктури населеного пункту та у фінансуванні робіт з добудови об’єктів незавершеного будівництва, чи може обмежитися лише одною формою участі, а також яким чином це буде враховуватися при визначенні розміру пайової участі. До речі, Пояснювальна записка до законопроекту не містить інформації, чи не збільшиться розмір пайової участі замовника у розвитку інфраструктури населеного пункту у зв’язку з використанням цих коштів на «фінансування робіт із добудови об’єктів незавершеного будівництва» та «забезпечення будівельних потреб», а й відповідно вартість об’єкта будівництва та будівельних послуг для інвестора, як кінцевого їх споживача. Також незрозуміло, чи так звана «розширена» пайова участь матиме місце у будь-якому випадку при декларації замовником наміру щодо забудови земельної ділянки у відповідному населеному пункті, чи лише у разі прийняття відповідним органом місцевого самоврядування рішення про спрямування сплачених коштів пайової участі на фінансування робіт з добудови об’єктів незавершеного будівництва, будівництво яких здійснювалось із залученням коштів фізичних осіб.
4. Потребують, на нашу думку, додаткового обґрунтування також пропозиції до ч. 10 ст. 40 Закону, згідно з якими органом місцевого самоврядування, яким було встановлено розмір пайової участі у розвитку інфраструктури та забезпеченні будівельних потреб населеного пункту, може прийматись рішення про спрямування сплачених коштів пайової участі на фінансування робіт із добудови об’єктів незавершеного будівництва, будівництво яких здійснювалось із залученням коштів фізичних осіб, в межах відповідного населеного пункту, зокрема, з точки наслідків для замовника як власника об’єкта будівництва.

5. Звертаємо увагу й на те, що у ст. 10 Закону, яка визначає порядок фінансування робіт з планування територій, не йдеться про використання коштів пайової участі у розвитку інфраструктури населеного пункту для забезпечення його будівельних потреб. Доцільно було б проект узгодити з цією статтею зазначеного Закону. Це ж стосується і оновленої ч. 3 ст. 40 Закону, в якій основне призначення розширеної за змістом пайової участі у розвитку інфраструктури та забезпеченні будівельних потреб населеного пункту обмежується лише створенням і розвитком інфраструктури без згадки про забезпечення будівельних потреб, в тому числі про добудову об’єктів незавершеного будівництва.

Крім того, пропозиції проекту не визначають жодних критеріїв щодо пропорційності розподілу коштів пайової участі на розвиток інфраструктури населеного пункту та на забезпечення будівельних потреб.
6. Зі змісту п.п. 1, 2 оновленого абз. 3 ч. 10 ст. 40 Закону незрозуміло, чи обмеження, за яким рішення органу місцевого самоврядування про спрямування коштів пайової участі в розвитку інфраструктури та забезпеченні будівельних потреб населеного пункту на фінансування робіт із добудови об’єктів незавершеного будівництва може стосуватись лише таких об’єктів, будівництво яких здійснювалось із залученням коштів фізичних осіб і фактично не здійснюється понад три роки, має враховуватись стосовно першого обмеження, за яким таке рішення може стосуватись лише об’єктів, будівництво яких здійснювалось із залученням коштів фізичних осіб і припинено через банкрутство, ліквідацію або фактичну відсутність забудовника за зареєстрованим місцезнаходженням і неможливості його встановлення, і навпаки. Якщо ці дві умови мають враховуватися одночасно, то їх слід визначити як одну умову. Адже якщо, наприклад, зазначені умови мають враховуватися окремо одна від одної, то, виходячи зі змісту другої умови (п. 2), рішення про спрямування коштів пайової участі на добудову відповідних об’єктів може прийматися навіть у випадку, якщо нездійснення будівництва відповідного об’єкту перевищує три роки з інших причин, ніж ті, що визначені у п. 1. У такому разі існують ризики свідомого зволікання з будівництвом відповідного об’єкта, оскільки фінансування його добудови згодом може бути перекладено на місцевий бюджет.
Потребують також уточнення положення «неможливість встановлення забудовника», припинення будівництва через фактичну відсутність забудовника за зареєстрованим місцезнаходженням».
7. Видається не досить логічним, що за проектом потенційних інвесторів будуть змушувати фінансувати незвершене будівництво, ініційоване іншими забудовниками. На нашу думку, більш доцільним виглядає пошук інших більш привабливих варіантів вирішення відповідної проблеми, наприклад, шляхом формування спеціального цільового фонду незавершеного будівництва (фонду гарантування будівництва), вирахування на який здійснювалися б окремо, з урахуванням ряду факторів, пропорційно рівню надійності забудовника та різних асоційованих ризиків. Принагідно слід зазначити, що у супровідних до проекту документах не зазначається як пропозиції проекту позначаться на заінтересованості інвесторів у вкладанні коштів у розвиток населених пунктів.  
Тож, зважаючи на викладене, законопроект потребує доопрацювання.
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