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Кабінет Міністрів України

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про особливості здійснення 
права  власності у багатоквартирному будинку» 
(реєстр. № 1565 від 22.12.2014 р., 

внесений Кабінетом Міністрів України)
У законопроекті пропонується визначити особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку (у подальшому – БКБ),  врегулювати правові, організаційні та економічні відносини, пов‘язані з реалізацією прав та виконанням обов‘язків співвласників БКБ щодо його експлуатації, утримання та управління. Необхідність прийняття проекту в Пояснювальній записці до нього обґрунтовується нагальною потребою забезпечення ефективного управління спільним майном багатоквартирних будинків, а його прийняття, на думку суб‘єкта права законодавчої ініціативи, сприятиме такому управлінню, збереженню житлового фонду та удосконаленню та розвитку ринку надання послуг з управління спільним майном БКБ.

Розглянувши проект, Головне управління вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступне. 

1. Насамперед варто звернути увагу на те, що законопроект складається з 13 статей. При цьому у 4 з них визначається: зміст термінів, які використовуються у законі (стаття 1), відносини, які ним регулюються (стаття 2), склад законодавства у цій сфері (стаття 3), суб‘єкти права власності у БКБ (стаття 4), тобто їх зміст  має допоміжний характер для регулювання відповідних суспільних відносин. До статті 13 «Прикінцеві та перехідні положення», включено, зокрема, зміни до Земельного, Цивільного кодексів, законів України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку» (у цьому випадку фактично йдеться про нову редакцію цього Закону), «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень».  Зазначимо,  що за правилами законодавчої техніки норми, які регулюють прикінцеві та перехідні положення, виділяються в окремий розділ, а не у статтю проекту.  Таким чином, лише 8 статей присвячені безпосередньому регулюванню суспільних відносин, пов‘язаних з користуванням та управлінням спільним майном БКБ, до того ж частина їх положень має загальний характер (наприклад, частина 1 статті 8, частина 3 статті 7 тощо). На думку управління, це свідчить не лише про те, що назва проекту не відповідає його змісту (оскільки особливості здійснення права приватної власності у БКБ у проекті не розглядаються), але й про відсутність у проекті самостійного предмету правового регулювання.  Варто також звернути увагу на те, що оскільки всі терміни щодо майна БКБ за проектом визначаються у Законі «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» у майнових питаннях, Законом України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» користуватися буде вкрай незручно. До того ж, прийняття законів з майже однаковим предметом регулювання, що відбудеться у разі прийняття цього проекту, не узгоджується з потребами систематизації законодавства, яка виключає множинність законів  з одних і тих же питань, зокрема з питань власності та управління житлом у БКБ.  

За цих умов прийняття окремого Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» є недоцільним. Більш  юридично коректним варіантом регулювання відповідних суспільних відносин, на думку управління, стало б внесення необхідних змін до ЦК України (зокрема, його глави 28), в яких мають бути врегульовані загальні питання управління  спільною власністю у БКБ; прийняття нової редакції Закону України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку»; внесення змін до Закону України «Про житлово-комунальні послуги» - про особливості надання житлово-комунальних послуг щодо управління будинком без прийняття окремого закону про відносини власності в БКБ.  Іншим варіантом може бути прийняття загального Закону України «Про управління спільною власністю у багатоквартирному будинку» з внесенням необхідних змін до інших законів. 

Щодо запропонованих змін до Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», зауважимо, що, на наш погляд, їх кількість свідчить про те, що названий Закон фактично викладається у новій редакції. При цьому у цій редакції розглядаються не лише питання особливостей здійснення власності у БКБ, а й створення таких об‘єднань (у подальшому – ОСББ), діяльності його статутних органів, коштів ОСББ тощо, тобто ті питання, які не мають безпосереднього відношення до предмету законопроекту, у зв‘язку з чим вони мають бути виключені з проекту. 

Окремо слід зазначити,  що «Прикінцеві положення»  закону  за обсягом і предметом регулювання не повинні бути більшими (ширшими) ніж саме «тіло» закону. Наведене дає підстави для висновку про необґрунтованість розширення можливостей прикінцевих положень будь-яких законів щодо внесення змін до інших законів. Застосування такого механізму позбавляє законодавця можливості більш детального опрацювання необхідних змін до суміжних законів, створює передумови для безсистемності у правовому регулюванні правовідносин, пов'язаних з прийнятим законом. Виходячи з цього, пропонуємо виключити з проекту внесення змін до Закону України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку», виділивши  їх у окремий законопроект.  Зазначимо при цьому, що значна кількість вказаних змін вимагає свого доопрацювання, наприклад, у змінах до статті 6 Закону України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку необхідно більш чітко визначити порядок проведення письмового опитування співвласників під час проведення установчих зборів.  
2. Частина термінів, які використовуються у проекті, вимагають  доопрацювання. Зокрема, на нашу думку, сумнівним є віднесення до ознак БКБ у цьому термінові (пункт 1 частини 1 статті 1 проекту) наявності у цьому будинку поштової адреси, оскільки, як зазначено у затверджених постановою Кабінету Міністрів України від 5 березня 2009 р. № 270 правилах надання поштового зв‘язку, під такою адресою розуміється  «адреса відправника та адресата, яка зазначена на поштовому відправленні, бланку поштового переказу у спеціально призначеному для цього місці». 

Ознаками нежитлового приміщення (пункт 3 частини 1 статті 1 проекту) є не лише те, що вони є ізольованими приміщеннями у БКБ  і самостійними об‘єктами нерухомого майна, а й, головне, те, що вони непридатні для проживання людей і використовуються для інших цілей (організація в них торгової діяльності, громадського харчування, надання послуг тощо). Зазначимо, що без цього уточнення до нежитлових приміщень у розумінні цього Закону потрапляє частина допоміжних приміщень БКБ. У визначенні змісту поняття «прибудинкові території» (пункт 4 згаданої частини) йдеться про БКБ та належні до нього будівлі та споруди, водночас у визначенні самого такого будинку не згадується те, що до його складу входять якісь інші будинки та споруди. 
Юридично некоректним є визначення змісту терміну «спільне майно багатоквартирного будинку» у пункті 6 частини 1 цієї статті, оскільки  в ньому розкривається не зміст вказаного терміну (під яким згідно з статтею 355 ЦК України розуміється майно, що є у власності двох або більше осіб (співвласників), і належить їм на праві спільної власності), а перераховуються види майна, яке може бути віднесено до такого майна. Щодо таких видів  зазначимо, що до них включені «приміщення загального користування (в тому числі допоміжні) (у подальшому – ПЗК)». Проте які саме приміщення відносяться до ПЗК у проекті не визначено. Разом з тим необхідність такого визначення підкреслюється, зокрема, тим, що зміст поняття «допоміжні приміщення», які є складовою ПЗК, у проекті розкритий у пункті 2 частини 1 статті 1 проекту. Крім цього, до такого майна слід віднести не лише права на земельну ділянку (потрібно чітко визначити, про які саме права йдеться), на який розташований БКБ, належні до нього будівлі і споруди, а й саму земельну ділянку, на якій вони розташовані, як це зроблено у цьому визначенні щодо прибудинкової території. Щодо останньої варто також віднести до спільного майна БКБ й право користування нею у разі, якщо право власності належить іншій особі. 
Зміст терміну «співвласник багатоквартирного будинку» (пункт 5 згаданої частини) має бути узгоджений з змістом відповідного терміну у абзаці 4 статті 1 нової редакції Закону України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку». У терміні «частка співвласника»  (пункт 9 частини 1 проекту Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку») під нею розуміється не його розрахована певним чином частка у спільному майні, а «частка, яку становить площа квартири  та\або нежитлового приміщення співвласника стосовно загальної площі всіх квартир та нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку», тобто фактично частка його приватної власності, яка розраховується щодо загальної площі БКБ. З іншого боку, як можна зрозуміти з частини 12, якою доповнюється стаття 10 Закону України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку», зазначена формула визначає кількість голосів під час голосування на загальних зборах такого об‘єднання, а не частку співвласника у спільному майні.  Зазначимо також, що визначення частки у спільному майні БКБ, яке згідно з статтею 5 проекту Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку»  визначена як спільна сумісна власність, суперечить природі такої власності. Це пояснюється тим, що згідно з статтею 368 ЦК України спільною сумісною власністю є спільна власність двох або більше осіб без визначення часток кожного з них у праві власності. 
Управління не вбачає необхідності у дублюванні визначення змісту терміну «багатоквартирний будинок» у частині 2, якою доповнюється стаття 380 ЦК України, оскільки він вже визначений у пункті 1 частини 1 проекту Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку».

3. Управління не підтримує визначення  у статті 5 проекту Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» того, що все спільне майно БКБ є спільною сумісною власністю співвласників БКБ, а також виключення з Закону України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку» положень, які передбачають поділ спільного майна БКБ на загальне майно, яке перебуває у спільній частковій власності співвласників БКБ, та неподільне майно, яке перебуває у спільній сумісній власності співвласників БКБ, і не може бути відчужено. Вважаємо, такий поділ спільного майна більш юридично коректним, оскільки він враховує те, що до його складу можуть входити кладові, гаражі та інші відповідні допоміжні приміщення, які на відміну від неподільного майна можуть відчужуватися. На думку управління, такий підхід має бути не лише збережений у Законі України «Про об‘єднання співвласників багатоквартирного будинку», але й закріплений у ЦК України.

Варто також звернути увагу на те, що визначення спільного майна БКБ спільною сумісною власністю у статті 5 проекту Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» не узгоджується з тим, що у частині 1 його статті 8 передбачено, що «відповідальність кожного співвласника визначається відповідно до його частки співвласника багатоквартирного будинку», а у частині 2 статті 7 те, що «співвласник несе зобов‘язання…. пропорційно його частці співвласника». 
Крім цього, включення до статті 5 положень щодо проектної документації на БКБ не відповідає її назві - «Спільне майно багатоквартирного будинку», а отже, вони мають бути перенесені в інше місце. Також має бути перенесена з цієї статті і її частина 4, яка передбачає, що співвласник має право вільного доступу до технічної документації на будинок (наприклад, до статті 6), а також частина 6. 
4. Вважаємо, що перелік функцій, які входять до управління БКБ (статті 9 проекту Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку»), має бути чітко визначений. Річ у тому, що таке управління може здійснюватися не лише виключно його співвласниками або управителем, а й залежно від конкретних обставин    частину з них співвласники БКБ можуть виконувати самостійно (наприклад, здійснювати поточний ремонт), а частину передати управителю (наприклад, накопичення коштів на капітальний ремонт чи реконструкцію БКБ та його проведення). 

Крім цього, у статті 11 проекту цього Закону слід уточнити, що  зміст договору управління визначається відповідно до вимог ЦК України, стаття 1029 якого визначає, що згідно з договором управління майном одна сторона (установник управління) передає другій стороні (управителеві) на певний строк майно в управління, а друга сторона зобов'язується за плату здійснювати від свого імені управління цим майном в інтересах установника управління або вказаної ним особи (вигодонабувача). Вважаємо також, що в умовах цього договору слід детально визначити відповідальність управителя за виконання переданих йому функцій з управління спільним майном БКБ, регулювання ціни на його послуги, підстав та порядку припинення договору з ним, а також юридичних наслідків такого припинення. Так само детально має бути визначена відповідальність уповноваженої особи, яку згідно з частиною 2 статті 9 проекту Закону України  «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» співвласники обирають для ведення спільних справ та здійснення контролю за виконанням договору з управителем. 

Більш детально має бути визначена у проекті і діяльність управителя, зокрема, визначені вимоги до нього, особливо у випадку, якщо управитель буде акумулювати грошові кошти співвласників майна БКБ на капітальний ремонт, якими на думку управління, можуть бути ліцензування, встановлення мінімальної величини статутного фонду, визнання такого управителя фінансовою установою тощо.
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду в першому читанні законопроект доцільно повернути суб‘єкту права законодавчої ініціативи на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.   

Керівник Головного управління                                  В.І.Борденюк 

Вик.: І.В.Зуб, О.А.Шевченко, Л.Г.Гринчишина 
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