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ВИСНОВОК 

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих 
актів щодо вдосконалення діяльності об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» (реєстр. № 4720 від 25.05.2016 року)

У проекті пропонується внести до Земельного кодексу України, а також до законів України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» та «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» зміни, які, як зазначається у Пояснювальній записці, спрямовані на «вирішення проблем з реалізації права власності у багатоквартирному будинку (у подальшому – БКБ), пов’язаних з необхідністю створення умов для ефективної експлуатації та утримання спільного майна багатоквартирних будинків, а також вдосконалення механізму створення та забезпечення функціонування альтернативних методів управління спільним майном в багатоквартирному будинку». 
Головне управління, розглянувши проект, вважає за доцільне висловити щодо нього такі зауваження та пропозиції.
1. У новій редакції частини 2 статті 42 ЗК України пропонується передавати земельні ділянки, на яких розташовані багатоквартирні будинки, а також належні до них будівлі, споруди та прибудинкову територію, що перебувають у спільній сумісній власності власників квартир та нежитлових приміщень у такому будинку, безоплатно у власність його співвласникам протягом трьох місяців з дня державної реєстрації об’єднання співвласників багатоквартирного будинку (у подальшому – ОСББ). Головне управління не підтримує запропоновані зміни, оскільки чинна редакція дозволяє передавати вказані ділянки безоплатно не тільки у власність, але й в постійне користування, і не лише ОСББ, а й безпосередньо співвласникам майна БКБ без створення ОСББ. Тобто, саме чинна редакція вказаної частини дозволяє співвласникам спільного майна БКБ використовувати різні варіанти управління цим майном, що й забезпечує функціонування альтернативних методів такого управління, що, згідно з Пояснювальною запискою до проекту є його метою, на відміну від запропонованих проектом змін до цієї статті, які спрямовані на фактичні обмеження способів управління спільним майном БКБ, створенням ОСББ шляхом виключення можливості отримання відповідних земельних ділянок іншими суб’єктами такого управління. Крім того, у запропонованих змінах до частини 2 статті 42 ЗК України не враховано те, що згідно з пункт «д» частини 2 статті 92 цього Кодексу співвласники багатоквартирного будинку для обслуговування такого будинку та забезпечення задоволення житлових, соціальних і побутових потреб власників (співвласників) та наймачів (орендарів) квартир та нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку можуть набувати  право постійного користування відповідними земельними ділянками із земель державної та комунальної власності набувають. 
2. Визначення розмірів та конфігурації земельних ділянок, на яких розташовані багатоквартирні будинки, а також належні до них будівлі, споруди та прибудинкової території на підставі містобудівної документації, що пропонується у змінах до частини 4 статті 42 ЗК України, суперечить статті 25 Закону України «Про землеустрій», згідно з якою містобудівна документація не є документацією з землеустрою, на підставі  якої визначаються параметри земельних ділянок.

3. У змінах до пункту 7 частини 1 статті 1 Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» пропонується викласти термін «управитель багатоквартирного будинку (далі - управитель)» у новій редакції, яка зобов’язує управителя відповідати вимогам, встановленим центральним органом виконавчої влади, що забезпечує формування та реалізує державну регіональну політику, державну житлову політику і політику у сфері будівництва, архітектури, містобудування, житлово-комунального господарства.  Проте слід звернути увагу на те, що  вказана новела не узгоджується з   статтею 12 Господарського кодексу України, у  частині 2 якої основними засобами регулюючого впливу держави на діяльність суб'єктів господарювання визначені державне замовлення; ліцензування, патентування і квотування; технічне регулювання; застосування нормативів та лімітів; регулювання цін і тарифів; надання інвестиційних, податкових та інших пільг; надання дотацій, компенсацій, цільових інновацій та субсидій. Слід також звернути увагу на відсутність необхідності повторювати положення про те, що управитель має відповідати вказаним вимогам у частині 1 статті 11 Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку».

4. На нашу думку, норму про обов’язок колишнього власника БКБ будинку брати участь у фінансуванні першого після передачі цього будинку у власність ОСББ або співвласникам спільного майна  БКБ капітального ремонту слід сформулювати як окрему частину статті 12 Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», а не як доповнення до чинної редакції частини 2 цієї статті. 

5. У змінах до статті 4 Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» пропонується встановити, що спільне майно БКБ належить до майна об'єднання. Проте це суперечить статті 5 Закону України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», згідно з якою спільне майно БКБ є спільною сумісною власністю співвласників. 
Крім того, вказана стаття доповнюється частиною 11, згідно з якою приміщення, що перебувають у  державній чи комунальної власності,  знаходяться у БКБ і не належать до господарських споруд і приміщень,  передаються у власність ОСББ безоплатно за зверненням об’єднання. Виходячи зі змісту доповнення, у ньому йдеться як про нежитлові приміщення, так і про житлові, тобто квартири, які не приватизовані їхніми мешканцями. Головне управління не підтримує вказану пропозицію, оскільки це позбавляє  мешканців вказаних квартир права на приватизацію свого житла, а щодо нежитлових приміщень це означає їх безоплатну приватизацію ОСББ, що на нашу думку, не відповідає як інтересам держави чи територіальної громади, так і інтересам власників вказаних приміщень та осіб, які користуються ними.

6. У запропонованому доповненні до частини 1 статті 21 Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», на нашу думку, немає потреби, оскільки його зміст вже викладено у абзаці 2 частини 1 чинної редакції цієї статті.

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні законопроект доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.

Керівник Головного управління      
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