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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до 
Закону України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» 
(реєстр. № 2496а від 07.11.2013 року, доопрацьований,

внесений народними депутатами України Ю.І. Гержовим, 
Ю.В. Любоненком, К.О.Гузенком та іншими)
У законопроекті пропонується викласти Закон України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» у новій редакції. Як зазначено у Пояснювальній записці до проекту, його розроблення «пов‘язано з необхідністю законодавчого закріплення нових організаційних форм та економічних механізмів стимулювання розвитку житлового будівництва». На думку суб’єкта права законодавчої ініціативи,  прийняття проекту «створить законодавчу основу для забезпечення відновлення житлового фонду України шляхом залучення інвестицій та поліпшення житлових умов населення України». 

Розглянувши проект, Головне управління вважає за доцільне  висловити щодо нього такі зауваження та пропозиції.

Загального плану

1. Згідно з назвою у законі мають врегулюватися питання реконструкції застарілого житлового фонду. Проте у його тексті йдеться про реконструкцію як житлового, так і нежитлового фонду. Причому значна частина змін, які пропонується внести до чинного закону, стосується уточнень саме щодо нежитлового фонду, але зміст цього терміну не розкривається, що надає можливість поширити дію закону, наприклад, на квартали (мікрорайони), частина яких зайняті будинками промислового значення. Крім цього, з визначення змісту терміну «застарілий житловий фонд» (ст. 1) зникає така його важлива ознака, як збіг граничного строку експлуатації або знос основних конструкційних елементів не менше 60 відсотків.  Звідси складається враження, що положення проекту можуть бути використані недобросовісними забудовниками не для реконструкції застарілого житлового фонду як такого, а для забудови «привабливих» для забудовника кварталів, в яких є житловий фонд, переважно у центральних частинах міст незалежно від того, чи дійсно потребує зазначений фонд реконструкції. Такий підхід, на думку управління, становить також серйозну загрозу збільшення корупційних правопорушень, особливо в органах місцевого самоврядування. Головне управління, з метою запобігання зазначених зловживань, пропонує:

1) у визначенні змісту терміну «застарілий житловий фонд» (ст. 1) зберегти таку його ознаку, як збіг граничного строку його експлуатації та знос основних конструкційних елементів не менше 60 відсотків;

2) у визначенні змісту поняття «житловий або нежитловий фонд, що прирівнюється до застарілого» (ст. 1) уточнити, що максимальний розмір  фонду, який прирівнюється до застарілого, у межах кварталу, який реконструюється, не може перевищувати, наприклад, 20 відсотків всього житлового та нежитлового фонду цього кварталу;
3) доповнити статтю 1 визначенням змісту поняття «нежитловий жилий фонд»;

4) у визначенні змісту терміну «квартал (мікрорайон) застарілого житлового фонду» (ст.1) визначитися з співвідношенням у межах кварталу житлового та нежитлового фонду, передбачивши, наприклад, що загальний розмір нежитлового фонду не може бути більше 20 відсотків величини  житлового фонду кварталу.

Варто також звернути увагу на те, що згідно з проектом «об‘єктом реконструкції застарілого житлового фонду» пропонується визнати квартал (мікрорайон) житлового фонду та аварійні будинки, тобто такі будинки, які розташовані  поза межами кварталу (мікрорайону) застарілого житлового фонду. Управління не підтримує поширення сфери застосування закону на аварійні будинки, які розташовані поза межами відповідних кварталів. У зв‘язку з цим пропонуємо вилучити з закону термін «об‘єкт реконструкції застарілого житлового фонду», замінивши його «квартал (мікрорайон) застарілого житлового фонду»; до визначення змісту терміну «застарілий житловий фонд» додати включення до нього аварійних будинків; внести до проекту інші відповідні зміни, зокрема замінивши  термін «квартал (мікрорайон) застарілого житлового фонду та аварійні будинки» терміном «квартал (мікрорайон) застарілого житлового фонду».
2.  На думку управління, деякі важливі питання комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) регулюються у проекті дещо поверхово, що не сприятиме реалізації його положень на практиці. Зокрема, це стосується наступних моментів:

1) згідно з проектом інвестиційний проект комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) здійснюється за інвестиційним договором. Проте   умови, зокрема істотні,  такого договору у проекті не визначені;
2) у проекті йдеться про державні, регіональні та місцеві програми з комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів). Проте, в чому саме полягає їх зміст, хто  затверджує ці програми (крім місцевих) та інші важливі питання, пов‘язані з їх прийняттям та реалізацією, з відповідальністю за їх невиконання у проекті не визначені; 
3) одним з джерел фінансування комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) визначені кошти фондів комплексної реконструкції таких об‘єктів. Проте правовий статус цього фонду, порядок його створення та діяльності  у проекті не визначений;

4) у пункті 4 частини 2 статті 11 передбачено обов‘язок виконавчого комітету органу місцевого самоврядування письмово повідомити власників (наймачів), орендарів житла та нежилих приміщень, власників та землекористувачів земельних ділянок, власників, користувачів і орендарів інженерних мереж, розташованих у межах кварталів (мікрорайонів), про умови та особливості реалізації прав власності, користування, оренди у зв’язку із здійсненням реконструкції житлового та нежитлового фондів. Проте в чому саме полягають зазначені обмеження прав у проекті чітко не визначено;

5) у частині 5 статті 12 визначено, що відселення власників (наймачів) житла та нежитлових приміщень з будинків, які підлягають реконструкції, або з аварійних будинків, здійснюється відповідно до договорів, які інвестори-забудовники укладають з кожним власником (наймачем). Проте умови такого договору, зокрема істотні, в проекті не визначені.  
У зв‘язку з цим пропонуємо доповнити проект новими статтями, в яких мають бути детально визначені вказані питання. Бажано було б також доповнити його статтею, в якій встановити чітку послідовність дій щодо комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду. Проект слід також доповнити положеннями щодо порядку заміни інвесторів, визначенням долі інвестиційного проекту в разі припинення забудовника, зокрема його банкрутства тощо. 
Крім цього, у пункті 4 статті 7 передбачено право органів місцевого самоврядування приймати рішення про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів). Проте за яких умов приймається таке рішення, а, головне,  що саме у ньому визначається, не вказано. У зв‘язку з цим пропонуємо внести до статті відповідні доповнення.  
3.  У частині 3 статті 12 пропонується передбачити, що у разі, якщо понад 75 відсотків власників і наймачів житла та нежилих приміщень будинку погодилися на відселення, до інших власників (наймачів) житла та нежилих приміщень можуть бути вжиті заходи щодо відселення, а також викупу житла та нежилих приміщень за ринковою вартістю, а до наймачів житла та нежилих приміщень – щодо відселення з попереднім наданням іншого рівноцінного за площею житла та нежитлового приміщення у межах території комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) у порядку, встановленому законом. Таким чином, власники, з якими інвестор-забудовник не зможе домовиться про добровільне відчуження їх майна, можуть бути позбавлені його в примусовому порядку. Вважаємо, що це не відповідає статті 41 Конституції України, згідно з якою право приватної власності є непорушним, а примусове відчуження об‘єктів права приватної власності може бути застосовано лише як виняток з мотивів суспільної необхідності, на підставі і в порядку, встановлених законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх власності. У зв‘язку з цим пропонуємо залишити чинну редакцію зазначеної частини статті 12.

Крім цього, доцільно було б доповнити проект положеннями, які визначають, де і на яких умовах мають проживати громадяни, компенсація яких надається у вигляді нового житла,  у період між їх виселенням із «старого» житла до заселення в «нове». 

4. Проект вимагає певного техніко-юридичного доопрацювання. Зокрема, слід виключити з проекту статтю 8, оскільки її зміст охоплюється змістом статті 4 цього Закону. Крім цього, оскільки у статті 11   визначаються обов‘язки органів місцевого самоврядування, то пропонуємо її перенести з розділу ІІІ «Організаційно-правові основи комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів)» до розділу ІІ «Повноваження органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування щодо комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів)», об‘єднавши (у разі необхідності) її зміст з змістом статті 7, тим більше, що окремі положення цих статей практично співпадають між собою. Зокрема, затвердження місцевої програми комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) у пункті 4 статті 7 віднесено до повноважень органів місцевого самоврядування, а у пункті 3 частини 1 статті 11 до обов‘язку місцевих рад. 

Назву розділу ІV «Підготовка конкурсної документації та порядок проведення конкурсів із залучення інвесторів-забудовників для реалізації проектів комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів)» слід привести у відповідність з  змістом самого розділу, оскільки до нього включені статті 14 «Особливості розроблення та погодження проектів окремих об‘єктів на території комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів)», 16 «Порядок планування робіт з комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житла», стаття 17 «Особливості орендної плати за користування землею», які не охоплюються назвою цього проекту.   

Зауваження до окремих положень проекту 

До статті 1 

1) У визначенні змісту терміну «інвестиційний проект комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду» слід уточнити, хто саме затверджує такий проект; 

2) У визначенні змісту «аварійний будинок» слід уточнити, хто саме визнає будинок аварійним, а також уточнити, яку саме ліцензію повинна мати організація, яка готує відповідний висновок. Це зауваження стосується і частини 4 статті 12;

3) Із визначення змісту терміну «квартал (мікрорайон) застарілого житлового фонду» слід вилучити слово «заміна».

До статті 7  

1) У пункті 6 статті органам місцевого самоврядування надано повноваження щодо визначення коефіцієнту компенсації житлової площі квартири, що надається при переселенні з будинку, який підлягає знесенню. Проте в подальшому в проекті цей термін не використовується, а тому пропонуємо цей пункт вилучити з статті.

2) У пункті 8 статті йдеться про те, що органи місцевого самоврядування досягають попередньої домовленості з інвестором-забудовником про умови і строки припинення права власності на нерухоме майно, права користування земельною ділянкою. Звертаємо увагу на те, що до учасників цих договореностей слід включити власників та наймачів відповідного майна.

Щодо статті 9

У частині 1 цієї статті слід конкретизувати, які саме інвестори беруть участь у фінансуванні комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) і на яких умовах. Крім цього, управління пропонує зберегти у статті обов‘язок повернення коштів державного та місцевих бюджетів, які використовуються на комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів), як це передбачено у чинній редакції цієї статті.

Щодо статті 10 

Зміст цієї статті має бути узгоджений з статтею 11 Закону України «Про будівельні норми» та статтею 24 Закону України «Про основи містобудування».
Щодо статті 12

1) Пропонуємо поширити дію абзацу 1 частини 6 цієї статті на всіх власників (наймачів) жилого приміщення, а не лише на тих, які перебувають на квартирному обліку, а у її частині 8 уточнити, на яких саме власників (наймачів) новозбудованого жилого приміщення поширюється її дія. 

2) На думку управління, у статті необхідно чітко зазначити, що згода громадян на виселення повинна бути оформлена письмово, більш докладно визначити порядок повідомлення громадян про подальше виселення та порядок отримання від них згоди (незгоди) на їх виселення.

3) Вважаємо, що зміст пункту 11 дещо застарів, оскільки черг на підключення до будь-яких видів телефонного зв’язку на даний час практично немає. Водночас користування сучасним дротовим  телефонним зв’язком (що, вочевидь, мається на увазі) передбачає можливість надання ряду платних супутніх послуг. На думку управління, якщо власник (наймач)  користувався цими послугами, то при переселенні їх підключення також має здійснюватися за рахунок інвестора-забудовника. Те ж саме стосується й  послуг охоронної сигналізації на новому місці проживання, якщо власник змушений був від них відмовитися у зв’язку з викупом житла.
4) Щодо запропонованого в  пункті 15 статті звільнення власників житла або нежилих приміщень, які отримують новозбудоване житло або нежилі приміщення у зв’язку з комплексною реконструкцією кварталів (мікрорайонів), від сплати державного мита за посвідчення договорів про відчуження на їх користь житла або нежилих приміщень, то відповідне положення слід також внести до статті 4 Закону України  «Про державне мито».
Щодо статті 15

1) На думку управління, конкурс має проводитися на залучення інвесторів для комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів), а не на реалізацію відповідного інвестиційного проекту, як зазначено у статті. Крім цього, у статті пропонуємо уточнити, коли і за яких умов проводиться конкурс із залучення інвесторів-забудовників для комплексної реконструкції зазначених кварталів (мікрорайонів). 
2) Управління не підтримує пропозицію про вилучення з цієї статті визначення умов, за яких конкурс вважатиметься таким, що відбувся, і наслідків його «непроведення», визначених у частині 4 чинної редакції цієї статті.

Щодо статті 17 
У статті пропонується визначити, що «річна орендна плата за земельні ділянки державної та комунальної власності, передані в оренду інвестору-забудовнику на період будівництва і до введення об’єктів будівництва в експлуатацію, справляється відповідно до Законів України «Про плату за землю» та «Про оренду землі», але не більше, ніж на три роки». Крім того, у пункті 3  розділу V «Прикінцеві положення»  проекту пропонується внести відповідні зміни до  Законів України «Про плату за землю» та «Про оренду землі». Звертаємо увагу на те, що Закон України «Про плату за землю»  з 1 січня 2011 року втратив чинність, а порядок справляння плати за землю та орендної плати за земельні ділянки регулюється Податковим кодексом України і відповідні зміни слід вносити саме до цього Кодексу.
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду в першому читанні законопроект доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій. 

Керівник Головного управління                                        В.І.Борденюк                                  
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