Порівняльний аналіз старої та нової редакцій Житлового кодексу.

Попередній аналіз нового Житлового кодексу наштовхує на думку, що він не пропонує чогось принципово нового. За своїм складом він на 90% є зібранням норм вже чинних нормативних актів.
Згідно висновку Головного юридичного управління Верховної ради України більшість статей направлено на узгодження відносин які вже врегульовані Цивільним кодексом України, Законами України «Про житловий фонд соціального призначення», «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», «Про житлово-комунальні послуги», «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду», «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» та ін.
Але, разом з нормами які існують і пересказані у тексті, у пропонованому Кодексі існують нововведення які напряму порушують Конституцію, чинні Закони України та взагалі містять велику небезпеку для громадян та суспільства. 
Згідно Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» об’єднання співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ) могло створюватись як альтернатива звичайному ЖЕКу. Члени ОСББ мали право збирати кошти та винаймати для обслуговування будинку фахівців різних спеціальностей – електриків, сантехніків, слюсарів, двірників, консьєржів та ін.  
Згідно нового Житлового кодексу кожен будинок буде повинен укласти договір з компанією яка буде виконувати послуги по управлінню житлом. Перелік таких компаній буде затверджуватися Кабінетом Міністрів України. На теперішній час відсутні чіткі критерії згідно яких буде проводитись відбір таких компаній та їх внесення до затвердженого переліку підприємств.
Враховуючи реалії теперішнього часу, стає цілком очевидним, що майбутнім вимогам будуть відповідати тільки «свої» підприємства та компанії. Тобто, це буде черговий посередник. З великою вірогідністю можна стверджувати, що згадані компанії ніяких послуг надавати взагалі навіть не планують. Вони просто будуть, на умовах субпідряду, наймати колишні комунальні підприємства які будуть надавати ті ж послуги і такої ж неналежної якості але вже за суттєво вищими розцінками, а новий Житловий кодекс зобов’яже власників приміщень та будинків сплачувати ту ціну яку вони встановлять. 

З прийняттям нового Кодексу, власники житла втратять право розпоряджатися своїм майном та право вибору обслуговуючої компанії – якщо вони самі не визначать компанію протягом строку передбаченого новим Кодексом, то такого «керуючого» їм призначать у примусовому порядку рішенням відповідного органу місцевої влади.
Цілком очевидно що «сторонні» компанії не потраплять на даний ринок послуг, а відтак – прийняття Кодексу у майбутньому принесе мільйонні прибутки власникам «керуючих» компаній.
Ще одним істотним нововведенням є те, що з прийняттям цього Кодексу всі, хто стоїть у черзі на житло, повинні будуть пройти перереєстрацію. І немає ніяких гарантій, що всі, хто був у старій черзі, потраплять у нову.
Одне з положень статті 13 нового Кодексу передбачає - виключення житлових будівель (їх частин), квартир та інших житлових приміщень із складу житлового фонду здійснюється органами місцевого самоврядування у разі визнання житла аварійним. Як наприклад бути у такому випадку - забудовника цікавить певна ділянка на якій знаходиться житловий будинок. Підставною особою викупається одна квартира у якій зносяться несучі стіни. Таким чином, отримується законна, беззаперечна підстава для виселення людей з будинку який знаходиться у аварійному стані а будинок буде знесено (завдяки старанням того ж забудовника, але довести це у суді – неможливо!). 
ч.3 п.2 статті 166 передбачає - під час реалізації інвестиційних проектів комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду, передбаченої генеральним планом відповідного населеного пункту, власнику (співвласникам) житла повинно бути запропоноване інше упоряджене житло в межах кварталів (мікрорайонів) комплексної реконструкції застарілого житлового фонду або в межах суміжних з ними кварталів (мікрорайонів). Але, кодекс не дає відповіді на питання коли в зазначених межах та в межах суміжних з ними кварталів (мікрорайонів) відсутнє житло необхідної площі або немає необхідної кількості житла. Таким чином люди будуть просто вимушені переїздити в інші райони та житло з гіршими умовами для проживання. Також, прості розрахунки дають право стверджувати що нереально забезпечити мешканців навіть одного п’ятиповерхового будинку помешканнями належної якості у достатній кількості при проведенні реконструкції. Наприклад;
«Хрущовки» будувалися у Києві з 1959 по1985 рік. 
В Києві хрущовками забудовані Сирець, Солом'янський район, Соцмісто, Вітряні гори, Відрадний, Борщагівка, Нивки, Куренівка, Воскресенка, Дарниця, Шулявка, Голосіїво. 

Кількість поверхів від 3 до 7. Кількість під'їздів  від 3. Кількість квартир на поверсі 3-4. 
Беремо середню кількості квартир при реконструкції однієї «Хрущовки» (5 поверхів, 5 підїздів, квартир на поверсі 3) – 75 квартир. Таким чином, стає цілком очевидно, що неможливо забезпечити усіх мешканців житлом з резерву маневреного фонду у межах кварталів (мікрорайонів) комплексної реконструкції застарілого житлового фонду або в межах суміжних з ними кварталів (мікрорайонів). Відповідно люди зазнають додаткових складнощів з доставкою дітей до школи, дитячого садка та ін. 

Не дивлячись на те, що правовідносини між іпотекодавцем (кредитором) та боржником регулюються відповідним законом та розділами Цивільного кодексу України, у Житловий кодекс введена стаття, згідно якої при простроченні бодай одного платежу, не дивлячись на передумови та причини виникнення прострочки, боржник буде зобов’язаний на письмову вимогу банку звільнити займане приміщення у місячний строк без рішення суду! У той же час у новому Кодексі навіть не передбачається бодай якихось слів про те, яким чином, у які строки та на підставі чого банк поверне боржнику ті гроші (тіло кредиту та відсотки) які він вже виплатив банку у тому разі коли банк зверне стягнення на заставлене майно - квартиру. 
Ще одним не зовсім зрозумілим положенням нового Житлового кодексу є стаття про те що інспектор Держжитлокомунінспекції зможе потрапляти до будь якого приміщення будь якої форми власності без відповідного рішення суду, тільки на підставі «службової необхідності». Ця норма взагалі дивує та бентежить – таких прав не мають навіть співробітники міліції! 

Не має ніяких підстав для віри у те, що нав’язані силоміць мешканцям «керуючі» компанії, власне, захопивши ринок житлово-комунальних послуг, будуть намагатися поліпшити їх якість та вкладати власні кошти у розвиток житлово-комунального господарства. Навпаки, залишившись практично монополістами на згаданому ринку послуг, за допомогою нового Житлового кодексу, вони отримають можливість встановлювати «захмарні» ціни на послуги та висмоктувати кошти з людей.
Таким чином, навіть при попередньому аналізу  очевидно, що новий Житловий кодекс порушує права громадян які передбачені Конституцією та Законами України.
Новий Житловий кодекс, у даній редакції створюється лише з метою захисту інтересів осіб які заробляють на будівництві, перепродажі житла, землі та комунальних платежах при цьому не враховуючи інтересів простих громадян які залишаться сам на сам із свавіллям забудовників та корумпованих чиновників.

Підтвердженням вищевикладеного є таблиця де вказано які статті напряму порушують права громадян передбачені Конституцією та чинним законодавством:
	№

з/п
	Проект Житлового кодексу
	Норми чинного законодавства що порушуються

	1. 
	Стаття 36. Про безоплатну передачу житла громадянами

Громадяни, які мають житло у приватній власності і перебувають на житловому обліку, в разі одержання житла з державного або комунального житлового фонду на всіх членів сім'ї в межах норми, передбаченої частиною першою статті 72 цього Кодексу, передають безоплатно належне їм на праві приватної власності житло органу, який здійснює поліпшення житлових умов, одночасно з одержанням документів про приватизацію отриманого ними житла.
	Стаття 36 суперечить вимогам ч. 1 статті 319 Цивільного кодексу України
Під здійсненням права власності розуміються умови й порядок реалізації власником своїх правомочностей володіння, користування та розпорядження щодо належного йому майна. Такі правомочності власник може здійснювати самостійно або за допомогою інших осіб (представників, управителів тощо
Власник здійснює їх за власною волею і не зобов'язаний отримувати на це дозвіл інших осіб. Дія цього правила не скасовується і тоді, коли правомочності власника реалізуються його представником, адже останній вчиняє відповідні дії за волею власника, виконує його вказівки. 

Стаття 319 Цивільного кодексу України. 
Здійснення права власності

1. Власник володіє, користується, розпоряджається своїм майном на власний розсуд. 

2. Власник має право вчиняти щодо свого майна будь-які дії, які не суперечать закону. 

При здійсненні своїх прав та виконанні обов'язків власник зобов'язаний додержуватися моральних засад суспільства. 

3. Усім власникам забезпечуються рівні умови здійснення своїх прав. 

4. Власність зобов'язує. 

5. Власник не може використовувати право власності на шкоду правам, свободам та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати екологічну ситуацію та природні якості землі. 

6. Держава не втручається у здійснення власником права власності. 

7. Діяльність власника може бути обмежена чи припинена або власника може бути зобов'язано допустити до користування його майном інших осіб лише у випадках і в порядку, встановлених законом. 

8. Особливості здійснення права власності на культурні цінності встановлюються законом. 


	2. 
	Стаття 72 Надання житла у найм (оренду) з державного та комунального житлових фондів загального призначення
1. Житло з державного та комунального житлових фондів загального призначення надається у межах норми житлової площі 13,65 квадратного метра на людину, але не більше норми загальної площі 21 квадратний метр на людину та додатково 10 квадратних метрів на сім'ю.

Порядок надання житла з державного та комунального житлових фондів загального призначення затверджується Кабінетом Міністрів України.

2. Надання громадянам житла з державного та комунального житлового фонду загального призначення здійснюється на підставі рішення власника цього житла або уповноваженого ним органу (особи).

Підставою для заселення житла з житлового фонду загального призначення є договір найму (оренди) житла з державного чи комунального житлового фонду загального призначення.

Власник державного чи комунального житлового фонду надає наймачу (орендарю) житло з державного чи комунального житлового фонду загального призначення у строкове користування відповідно до договору найму (оренди) житла.

3. Наймодавець (орендодавець) житла з державного та комунального житлових фондів загального призначення не пізніше ніж за три місяці до закінчення строку дії договору найму (оренди) житла може запропонувати наймачеві (орендареві) такого житла укласти новий договір на тих самих або інших умовах чи попередити наймача (орендаря) про відмову в укладенні з ним договору на новий строк.

Договір найму (оренди) житла з державного та комунального житлових фондів загального призначення може бути розірваний на вимогу наймодавця (орендодавця) у разі порушення наймачем (орендарем) умов договору найму (оренди) житла в судовому порядку з підстав, передбачених законом.

4. Наймач (орендар) житла з державного та комунального житлового фонду загального призначення за спільною згодою повнолітніх членів сім'ї та інших осіб, включених до договору найму (оренди) житла, вправі в будь-який час розірвати договір або відмовитися від укладення з наймодавцем (орендарем) договору на новий строк, попередивши про це наймодавця (орендодавця) не пізніше ніж за три місяці.

Спори щодо припинення дії договору найму (оренди) житла з державного та комунального житлових фондів загального призначення вирішуються в судовому порядку.

5. У разі якщо на день закінчення строку дії договору найму (оренди) житла з державного та комунального житлових фондів загального призначення від сторін договору або однієї з них не надійшло пропозицій щодо припинення його дії, договір вважається продовженим на той самий строк і на умовах, визначених цим договором.
	ч.3 п. 2, статті 72 порушує права громадян що мають право отримання житла у безстрокове користування (з наступною приватизацією) і тривалий час знаходяться на квартирному обліку.
З прийняттям даної норми вони втратять таке право. 
п.3 ч. 2, статті 72 порушує положення ст. 22 та ст. 47 Конституції України.
Стаття 22 Конституції України. 

Права і свободи людини і громадянина, закріплені цією Конституцією, не є вичерпними. 

Конституційні права і свободи гарантуються і не можуть бути скасовані. 

При прийнятті нових законів або внесенні змін до чинних законів не допускається звуження змісту та обсягу існуючих прав і свобод. 
Стаття 47 Конституції України.  Кожен має право на житло. Держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. 

Громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону. 

Ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду. 


	3. 
	Стаття 92. Особливості реалізації права власності на житло

1. Право власності на житловий будинок, квартиру (їх частини) виникає з моменту їх державної реєстрації.

2. Договір про відчуження (продаж, дарування тощо) житла підлягає нотаріальному посвідченню та державній реєстрації відповідно до закону. Істотною умовою договору про відчуження (продаж, дарування тощо) житлового будинку, квартири (їх частини) є перехід усіх прав та обов'язків за договірними відносинами з постачальниками житлово-комунальних послуг (житлових, комунальних послуг, інвестиційних договорів з управителем тощо), виконавцями послуг з управління житлом до нового власника житла.

Під час оформлення договору про відчуження (продаж, дарування тощо) житла попередній власник (відчужувач) житла зобов'язаний надати письмове підтвердження (довідку, акт) про відсутність/наявність заборгованості з оплати житлово-комунальних та інших послуг на день укладення такого договору.

Нотаріально посвідчена копія договору про відчуження житла у місячний строк з дня підписання договору передається власником житла виконавцю послуг з управління житлом.

3. Право спільної власності на житло реалізується відповідно до цього Кодексу та Цивільного кодексу України.
	ч2. п.2. статті 92 суперечить вимогам ч. 1 статті 319 Цивільного кодексу України. Стає очевидним що ця норма вводиться з метою ускладнення процесу відчуження квартири власником та спрощення процедури викупу її третіми особами.
Наприклад, ч2. п.2. статті 92 не передбачає випадку коли власник квартири має бажання погасити борг за рахунок продажу.
Стаття 319 Цивільного кодексу України. 

Здійснення права власності

1. Власник володіє, користується, розпоряджається своїм майном на власний розсуд. 

2. Власник має право вчиняти щодо свого майна будь-які дії, які не суперечать закону. 

При здійсненні своїх прав та виконанні обов'язків власник зобов'язаний додержуватися моральних засад суспільства. 

3. Усім власникам забезпечуються рівні умови здійснення своїх прав. 

4. Власність зобов'язує. 

5. Власник не може використовувати право власності на шкоду правам, свободам та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати екологічну ситуацію та природні якості землі. 

6. Держава не втручається у здійснення власником права власності. 

7. Діяльність власника може бути обмежена чи припинена або власника може бути зобов'язано допустити до користування його майном інших осіб лише у випадках і в порядку, встановлених законом. 

8. Особливості здійснення права власності на культурні цінності встановлюються законом. 



	4. 
	Стаття 112 Внесення плати за житло

1. Наймач (орендар) та власник (співвласник) житлових приміщень зобов'язані вносити передбачену плату за житло у строк, визначений договором про плату за житло або договором про отримання послуг з управління житлом. У разі несвоєчасного внесення плати за житлово-комунальні послуги нараховується пеня в розмірі 0,1 відсотка суми заборгованості за кожен день прострочення. У разі несвоєчасного внесення плати за інші (додаткові) послуги нараховується пеня в розмірі, передбаченому договором про надання відповідної додаткової послуги.

2. Власники (співвласники) окремих житлових та нежитлових (допоміжних) приміщень багатоквартирного будинку (житлового комплексу), які передали їх в оренду фізичним чи юридичним особам, беруть пайову участь у витратах на утримання, обслуговування, експлуатацію та проведення ремонту спільного майна багатоквартирного будинку (житлового комплексу) у розмірі, встановленому законодавством та статутом відповідного об'єднання співвласників багатоквартирного будинку (будинків), житлового кооперативу, товариства власників малоповерхових житлових будинків.

Невикористання власниками (співвласниками) житлових і нежитлових приміщень, що їм належать, або відмова у користуванні спільним майном не є підставою для звільнення власника (співвласника) від участі у спільних витратах на отримання послуги з управління житлом та проведення ремонту спільного майна в житловій будівлі (житловому комплексі).

	п.1 статті 112 суперечить положенням статті 614 Цивільного кодексу України та Закону України «Про тимчасову заборону стягнення з громадян України пені за несвоєчасне внесення плати за житлово-комунальні послуги» №486/96-вр від 13.11.1996 року (втратив чинність з 01.01.2011р..) 
За своєю суттю - стягнення пені є мірою цивільно-правової відповідальності, яка може бути застосована до особи лише при наявності її вини.

п.1 статті 112 введено згідно вимог Міжнародного валютного фонду 

Також, істотним є те, що у новомому кодексі пеню встановлено на порядок більшу – 0,1%. Вона буде нараховуватись починаючи від моменту прострочення щоденно. 

У новому кодексі не передбачено обмеження терміну дії пені – іншими словами, борги «не згоратимуть». 
Стаття 614 Цивільного кодексу України. 

Вина як підстава відповідальності за порушення зобов'язання

1. Особа, яка порушила зобов'язання, несе відповідальність за наявності її вини (умислу або необережності), якщо інше не встановлено договором або законом. 

Особа є невинуватою, якщо вона доведе, що вжила всіх залежних від неї заходів щодо належного виконання зобов'язання. 

2. Відсутність своєї вини доводить особа, яка порушила зобов'язання. 

3. Правочин, яким скасовується чи обмежується відповідальність за умисне порушення зобов'язання, є нікчемним. 



	5. 
	Стаття 113. Захист прав споживачів житлово-комунальних послуг

1. Порушення наймодавцем (орендодавцем) або підприємством, організацією, установою, що надає житлово-комунальні чи інші послуги, передбачених договором умов надання відповідних послуг або їх невідповідність установленим нормам, стандартам і правилам дає споживачу (орендарю), власнику (співвласнику) приватного житлового будинку, квартири (їх частини) право на зменшення розміру плати за відповідні послуги в установленому законодавством порядку.

2. У разі ненадання понад установлений строк послуг з водопостачання, водовідведення, енергопостачання, а також теплопостачання в опалювальний період постачальник послуги має відшкодувати кожному споживачу збитки за кожен день ненадання відповідної послуги (послуг). Сума такого відшкодування може зараховуватися на поточний рахунок споживача відповідної послуги (послуг) або на відповідну суму може знижуватися плата за такі послуги у наступних місяцях. Інформація про відшкодування надається споживачу в письмовій формі у місячний строк, якщо інше не передбачено договором про надання відповідної послуги.

3. Спори щодо плати за житло, житлово-комунальні послуги та послуги з управління житлом, з утримання, обслуговування, експлуатації житла вирішуються в судовому порядку.

	Пропонована норма не містить жодного визначення та чіткого механізму фіксації факту неотримання послуг орендарем, а відповідно – створить значні перепони при захисті орендарем своїх прав у суді. 



	6. 
	Стаття 117. Житло з державного та комунального житлових фондів, що підлягає приватизації та що не підлягає приватизації

1. Підлягає приватизації житло з державного та комунального житлових фондів у житлових будівлях державного та комунального житлових фондів загального призначення, збудованих і введених в експлуатацію до набрання чинності цим Кодексом:

1) житло в житлових будинках, отримане громадянами в найм (оренду) з державного та комунального житлових фондів загального призначення до набрання чинності цим Кодексом;

2) житло в гуртожитках, отримане громадянами на підставі ордера для вселення в гуртожиток для малосімейних або одиноких громадян, які на законних підставах проживають у таких гуртожитках більше п'яти років.

2. Не підлягає приватизації житло з державного та комунального житлових фондів:

1) отримане громадянами у найм (оренду) після набрання чинності цим Кодексом;

2) службове житло;

3) квартири-музеї, квартири (житлові будівлі), розташовані на території закритих військових поселень, підприємств, установ та організацій, природних та біосферних заповідників, національних парків, ботанічних садів, дендрологічних, зоологічних, регіональних ландшафтних парків, парків - пам'яток садово-паркового мистецтва, історико-культурних заповідників, музеїв-заповідників;

4) житлові приміщення (кімнати, блоки, секції) в гуртожитках та квартири (житлові будинки), які перебувають в аварійному стані (в яких неможливо забезпечити безпечне проживання людей);

5) квартири (кімнати, житлові будинки), віднесені у встановленому порядку до числа службових, а також квартири (житлові будинки), розташовані в зоні безумовного (обов'язкового) відселення, що зазнала радіоактивного забруднення внаслідок аварії на Чорнобильській АЕС;

6) житлові приміщення, розташовані у нежитлових будівлях, спорудах.

	ч. 1, п. 1 та ч. 1, п. 2, статті 117   порушує положення ст. 22 та ст. 47 Конституції України – порушує права тих громадян що мають право отримання житла у безстрокове користування (з наступною приватизацією) і тривалий час знаходяться на квартирному обліку.

З прийняттям даної норми вони втратять таке право. 

Стаття 22 Конституції України. 

Права і свободи людини і громадянина, закріплені цією Конституцією, не є вичерпними. 

Конституційні права і свободи гарантуються і не можуть бути скасовані. 

При прийнятті нових законів або внесенні змін до чинних законів не допускається звуження змісту та обсягу існуючих прав і свобод. 

Стаття 47 Конституції України.  Кожен має право на житло. Держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. 

Громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону. 

Ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду. 



	7. 
	Стаття 129. Підстави для виселення з житла, придбаного у кредит, у разі неповернення кредиту

1. Звернення стягнення на передане в іпотеку житлове приміщення є підставою для виселення всіх осіб, які мешкають у ньому, крім випадків, установлених законодавством. Після прийняття кредитором у порядку позасудового врегулювання на підставі договору рішення про звернення стягнення на передане в іпотеку житлове приміщення всі особи, які мешкають у ньому, зобов'язані на письмову вимогу кредитора добровільно звільнити його протягом одного місяця з дня отримання цієї вимоги. Якщо особи не звільняють житлове приміщення в установлений або інший погоджений сторонами строк добровільно, їх примусове виселення здійснюється на підставі рішення суду відповідно до законодавства.


	Дана стаття порушує положення статті 47 Конституції України. Згідно пропонованої норми - мешканці будуть зобов’язані в місячний строк звільнити займане помешкання на підставі письмової вимоги кредитора, без суду.  
Стаття 129 встановлює обов’язок для однієї зі сторін у правовідносинах які регулюються положеннями Цивільного кодексу України і які не відносяться до сфери діяльності що регулюється Житловим кодексом.  Перед прийняттям або під час прийняття даної норми, повинен бути чітко визначений механізм повернення коштів (тіла кредиту та процентів) які були сплачені банку кредитором. 
Стаття 47 Конституції України. 
Кожен має право на житло. Держава створює умови, за яких кожний громадянин матиме змогу побудувати житло, придбати його у власність або взяти в оренду. 

Громадянам, які потребують соціального захисту, житло надається державою та органами місцевого самоврядування безоплатно або за доступну для них плату відповідно до закону. 

Ніхто не може бути примусово позбавлений житла інакше як на підставі закону за рішенням суду. 


	8. 
	Стаття 143. Управління багатоквартирним житловим будинком та утримання спільного майна

1. Власники (співвласники) житлових приміщень та власники (співвласники) нежитлових приміщень (спільного майна) у багатоквартирному житловому будинку є співвласниками відповідного багатоквартирного будинку.

Власники (співвласники) житлових приміщень у багатоквартирному будинку здійснюють витрати на управління та утримання належним їм на праві приватної власності майна.

Власники (співвласники) нежитлових приміщень (спільного майна) у багатоквартирному будинку беруть участь у здійсненні витрат на управління належного їм на праві спільної приватної власності майна

2. Частка обов'язкових витрат на управління спільним майном у багатоквартирному будинку і на утримання такого майна, у здійсненні яких бере участь власник (співвласник) приміщень у багатоквартирному будинку, визначається пропорційно до його частки у праві спільної часткової власності у відповідному багатоквартирному будинку

3. У разі якщо багатоквартирний будинок має одного власника приміщень у багатоквартирному будинку, рішення про управління багатоквартирним будинком приймає такий власник одноособово відповідно до цього Кодексу.

У разі якщо багатоквартирний будинок має двох і більше власників (співвласників) приміщень у багатоквартирному будинку, які не створили передбачену цим Кодексом організацію для представництва їхніх спільних інтересів та управління житлом (об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, товариство власників житла, житлово-обслуговуючий кооператив), повноважним органом щодо прийняття рішення про форму управління багатоквартирним будинком та його прибудинковою територією вважаються загальні збори власників (співвласників) житлових і нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку в порядку, визначеному цим Кодексом.

Якщо власники (співвласники) відповідних приміщень у багатоквартирному будинку створили відповідно до вимог цього Кодексу організацію для представництва їхніх спільних інтересів та управління житлом (об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, товариство власників житла, житлово-обслуговуючий кооператив), порядок прийняття рішення про форму управління таким багатоквартирним будинком та його прибудинковою територією визначається законом і статутом такої організації.

Протягом року з моменту набуття чинності цим Кодексом власник (співвласники) багатоквартирного будинку (будинків) зобов'язані прийняти рішення щодо способу управління багатоквартирним житловим будинком з урахуванням вимог цього Кодексу.

Якщо протягом року з моменту набрання чинності цим Кодексом, власником (співвласниками) не було прийнято рішення щодо способу управління багатоквартирним будинком, або якщо прийняті рішення власників (співвласників) не відповідають вимогам діючого законодавства та цього Кодексу, права та обов'язки з прийняття рішення щодо способу управління багатоквартирним будинком переходять до органів місцевого самоврядування на території якого розташований такий будинок.

Якщо власники (співвласники) відповідних житлових і нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку, у разі припинення виконання функцій з управління таким багатоквартирним будинком особою, яка ці функції виконувала, не прийняли протягом одного року з дня набрання чинності цим Кодексом рішення щодо способу управління багатоквартирним будинком або, якщо прийняті ними рішення не відповідають вимогам законодавства та цього Кодексу, тоді право щодо прийняття рішення щодо способу управління таким багатоквартирним будинком переходить до органу місцевого самоврядування.

Орган місцевого самоврядування зобов'язаний протягом трьох місяців з дня виникнення умов, передбачених абзацом четвертим цієї частини, прийняти рішення щодо способу управління багатоквартирним будинком шляхом проведення конкурсу з визначення виконавця послуг з управління житлом для такого багатоквартирного будинку в порядку, встановленому центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства відповідно до вимог цього Кодексу.

Орган місцевого самоврядування на час відсутності прийнятих рішень щодо способу управління багатоквартирним будинком та про визначення виконавця послуг з управління житлом, але не більше трьох місяців, визначає тимчасового виконавця послуг з управління житлом для такого багатоквартирного будинку. У такому разі виконавчий орган органу місцевого самоврядування продовжує здійснювати повноваження щодо обліку майна багатоквартирного будинку, ведення балансу і загального обліку витрат, необхідних на утримання такого багатоквартирного будинку.

Орган місцевого самоврядування за бездіяльність стосовно непризначення виконавця послуг з управління житлом для багатоквартирного будинку (у тому числі тимчасового та за конкурсом) несе відповідальність згідно із законом.

4. Для власника, який набув право власності на приміщення у багатоквартирному будинку, є обов'язковими прийняті раніше власником (співвласниками) багатоквартирного будинку рішення про форму управління таким будинком, у тому числі про визначення виконавця житлово-комунальних послуг для такого будинку, способу управління таким будинком, які надалі можуть змінюватися або скасовуватися в порядку, встановленому цим Кодексом та цивільним законодавством для прийняття рішень про управління багатоквартирним будинком, що перебуває у спільній власності.

5. Правила управління спільним майном у багатоквартирному будинку та утримання такого майна встановлюються Кабінетом Міністрів України.

6. Держава, органи виконавчої влади, органи місцевого самоврядування надають підтримку власникам (співвласникам), які прийняли рішення відповідно до цього Кодексу про управління багатоквартирним будинком, шляхом:

1) часткової участі у фінансуванні робіт з проведення першого після приватизації житла капітального ремонту відповідно до зобов'язань колишнього власника житла, встановлених законодавством;

2) фінансування заходів з енергозбереження відповідно до законодавства.


	Пропонована норма суперечить положенням статей 1 та 19 Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» N 3053-IV від 3 листопада 2005 року. Згідно нього - допоміжні приміщення складаються із загального та неподільного майна і належать співвласникам приміщень нежитлового фонду  праві  спільної часткової власності. Власники приміщень володіють, користуються і у встановлених межах розпоряджаються спільним майном відповідно до вимог цивільного законодавства.  на  та не підлягає відчуженню. Загальне майно належить цим особам  власності   сумісної  спільної  праві   на  клітини, коридори тощо) належить співвласникам  сходові  (спільне майно). Неподільне майно ( власності  спільної  праві   на 
З прийняттям даної норми може виникнути ситуація коли мешканцям належать квартири а нежитлові приміщення за борги відійдуть управлінській компанії, банку або іншій особі. Така ситуація створить підґрунтя для зловживання власниками нежитлових приміщень своїми правами по відношенню до мешканців будинку або взагалі унеможливить проживання громадян у приміщеннях які належать їм на праві власності.
Стаття 1 Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» 
Допоміжні приміщення багатоквартирного будинку - приміщення, призначені для забезпечення експлуатації будинку та побутового обслуговування мешканців будинку (сходові клітини, вестибюлі, перехідні шлюзи, позаквартирні коридори, колясочні, кладові, сміттєкамери, горища, підвали, шахти і машинні відділення ліфтів, вентиляційні камери та інші технічні приміщення); 

Неподільне майно - неподільна частина житлового комплексу, яка складається з частини допоміжних приміщень, конструктивних елементів будинку, технічного обладнання будинку, що забезпечують належне функціонування жилого будинку; 

Стаття 19 Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» 

Спільне майно співвласників багатоквартирного будинку складається з неподільного та загального майна. 

Неподільне майно перебуває у спільній сумісній власності співвласників багатоквартирного будинку. Неподільне майно не підлягає відчуженню. 

Загальне майно перебуває у спільній частковій власності співвласників багатоквартирного будинку. 

Власники приміщень володіють, користуються і у встановлених цим Законом та цивільним законодавством межах розпоряджаються спільним майном. 

При відчуженні приміщення в жилому будинку право на частку неподільного майна підлягає відчуженню разом з приміщенням без виділення частки в натурі. 

Об'єкти права спільної власності на майно можуть бути передані в користування фізичній або юридичній особі або групі осіб у разі, якщо це не пов'язано з порушенням прав і інтересів інших співвласників неподільного та загального майна, які охороняються законом. 



	9. 
	Стаття 152. Надання послуг з управління багатоквартирними будинками

1. Власники (співвласники) багатоквартирного будинку або уповноважені ними особи зобов'язані обрати один з таких способів управління житлом:

1) безпосереднє управління багатоквартирним будинком та його прибудинковою територією власниками (співвласниками) такого будинку або уповноваженою власниками (співвласниками) такого будинку особою за умови, що такий власник (співвласники) або уповноважена ним (ними) особа відповідає вимогам щодо виконавця послуг з управління житлом, визначеним частиною п'ятою статті 151 цього Кодексу та іншими актами законодавства;

2) делегування функції надання послуг з управління багатоквартирним будинком та його прибудинковою територією сторонньому виконавцю послуг з управління житлом на підставі договору, укладеного відповідно до цього Кодексу, за умови, що визначена власниками (співвласниками) такого будинку особа відповідає вимогам до виконавця послуг з управління житлом, визначеним частиною п'ятою статті 151 цього Кодексу та іншими актами законодавства.

2. Виконавцем послуги з управління житлом може бути суб'єкт господарювання, предметом діяльності якого є надання послуг з управління житлом (надання житлово-комунальних та інших послуг), який відповідає кваліфікаційним вимогам, установленим центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства.

3. Власники (співвласники) багатоквартирного будинку або уповноважені ними особи самостійно визначають виконавця послуги з управління житлом та укладають з ним відповідно до цього Кодексу договір про надання послуг з управління житлом (багатоквартирним будинком, декількома розташованими поряд багатоквартирними будинками, житловим комплексом).

4. У разі визначення органом місцевого самоврядування тимчасового виконавця послуги з управління житлом власники (співвласники) багатоквартирного будинку або уповноважені ними особи зобов'язані укласти з ним договір про надання послуг з управління житлом (багатоквартирним будинком, декількома розташованими поряд багатоквартирними будинками, житловим комплексом).

Після укладання такого договору власники (співвласники) багатоквартирного будинку в будь-який момент можуть прийняти рішення про форму управління багатоквартирним будинком та самостійно обрати спосіб управління житлом і визначити виконавця послуги з управління житлом у такому будинку, розірвати договір з тимчасовим виконавцем послуги з управління житлом та укласти договір з виконавцем послуг з управління житлом. У разі розірвання договору з тимчасовим виконавцем послуги з управління житлом власники (співвласники) багатоквартирного будинку або уповноважені ними особи вирішують з ним спірні питання за взаємною згодою. Невирішені спірні питання вирішуються в судовому порядку.

5. Послуги з управління житлом власникам (співвласникам) багатоквартирного будинку може надавати тільки один виконавець таких послуг.

6. Незалежно від обраного власниками (співвласниками) багатоквартирного будинку способу управління житлом діяльність з управління житлом у багатоквартирному будинку провадиться відповідно до Правил надання послуги з управління житлом (житловими будівлями, житловими приміщеннями у нежитлових будівлях), затверджених Кабінетом Міністрів України.


	п. 4 статті 152 порушує положення статті 627 Цивільного кодексу України, де визначено - сторони є вільними в укладенні договору, виборі контрагента та визначенні умов договору з урахуванням вимог цього Кодексу, інших актів цивільного законодавства, звичаїв ділового обороту, вимог розумності та справедливості. 

Стаття 627 Цивільного кодексу України

Свобода договору

1. Відповідно до статті 6 цього Кодексу сторони є вільними в укладенні договору, виборі контрагента та визначенні умов договору з урахуванням вимог цього Кодексу, інших актів цивільного законодавства, звичаїв ділового обороту, вимог розумності та справедливості. 


	10. 
	Стаття 153. Договір про надання послуги з управління житлом

1. Згідно з договором про надання послуги з управління житлом одна сторона - власник (співвласники) або уповноважена ним (ними) особа доручає іншій стороні - виконавцю такої послуги надавати послуги з управління житлом, а інша сторона - виконавець послуг зобов'язується за плату протягом визначеного строку надавати послуги з управління житлом (включно з прибудинковою територією) в інтересах власника (співвласників), що включає забезпечення власника (співвласників) комунальними послугами, послугами з утримання будинку та прибудинкової території, забезпечення дотримання правил користування нежитловими (у тому числі допоміжними) приміщеннями загального користування та іншими послугами.

Договорі про надання послуги з управління житлом не підлягають обов'язковому нотаріальному посвідченню.

2. У разі якщо послуги з управління житлом надаються сторонньою особою - виконавцем послуг з управління житлом згідно з частиною першою статті 151 цього Кодексу, умови договору про надання послуг з управління житлом, укладеного між власником (співвласниками) або уповноваженими ними особами і таким виконавцем послуг з управління житлом, є обов'язковими при укладанні відповідних договорів між таким виконавцем послуг та кожним власником (співвласником) житлових і нежитлових приміщень багатоквартирного будинку.

3. У разі якщо функції з управління багатоквартирним будинком виконуються безпосередньо власником (співвласниками) або уповноваженою ним (ними) особою згідно з частиною першою статті 151 цього Кодексу, умови договору про надання послуги з управління багатоквартирним будинком затверджуються загальними зборами власників (співвласників) багатоквартирного будинку або вищим органом управління створеної власником (співвласниками) організації (об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, житлового кооперативу, товариства власників житла тощо), після чого відповідний договір про надання послуги з управління житлом укладається з кожним власником (співвласником) багатоквартирного будинку.

4. У разі якщо функції з надання послуги з управління житлом відповідно до цього Кодексу виконуються тимчасовим виконавцем послуг з управління житлом, умови договору про виконання послуг з управління житлом визначаються відповідним органом місцевого самоврядування, після чого визначений органом місцевого самоврядування тимчасовий виконавець послуг з управління житлом укладає відповідний договір з кожним власником (співвласником) багатоквартирного будинку.

5. Договір про виконання послуги з управління житлом, умови якого визначені відповідно до вимог частин другої-четвертої цієї статті, між виконавцем послуги з управління житлом та кожним власником (співвласником) багатоквартирного будинку може бути укладено як у вигляді індивідуально договору з пропозиціями споживачу (що підлягає письмовому оформленню) - шляхом укладання такого індивідуального договору, так і у вигляді публічно запропонованого договору з пропозиціями споживачу (що не підлягає письмовому оформленню) - шляхом публікації пропозиції в місцевих засобах масової інформації.

6. Укладання передбачених цим Кодексом договорів про надання послуги з управління житлом і умови таких договорів є обов'язковим для власників (співвласників) житла та власників (співвласників) нежитлових споруд, у яких розташовані житлові приміщення, незалежно від форми власності.

7. Договір про надання послуги з управління житлом з виконавцем послуг з управління житлом укладається на один рік з подальшою пролонгацією за згодою сторін на строки до десяти років.

8. Договір про надання послуги з управління житлом з тимчасовим виконавцем послуг з управління житлом укладається на шість місяців з подальшою пролонгацією за згодою сторін на строк до одного року.

9. Договір про надання послуги з управління житлом з тимчасовим виконавцем послуг з управління житлом може бути розірвано у будь-який момент у випадках та на умовах, передбачених цим Кодексом та виданими відповідно до нього нормативно-правовими актами.

10. Договір про надання послуги з управління житлом багатоквартирного будинку та/або об'єктів, розташованих на його прибудинковій території, обов'язково включає такі істотні умови:

1) опис багатоквартирного будинку, що потребує надання послуги з управління житлом та опис його прибудинкової території (разом з розташованими на ній об'єктами);

2) права і обов'язки сторін договору;

3) перелік житлово-комунальних послуг, що мають надаватися, та строки, порядок і умови їх надання;

4) перелік інших послуг, що мають надаватися, та строки, порядок і умови їх надання;

5) розмір плати, яку має отримувати виконавець послуг з управління житлом за договором надання послуги з управління житлом, строки, порядок і умови її виплати;

6) порядок накопичення та використання виконавцем послуги з управління житлом коштів на капітальний ремонт багатоквартирного житлового будинку та/або об'єктів, розташованих на його прибудинковій території;

7) порядок і строки звітування виконавця послуг з управління житлом перед власником (співвласниками) житла про виконання умов договору про надання послуги з управління житлом;

8) відповідальність сторін за невиконання, неналежне чи несвоєчасне виконання умов договору про надання послуг з управління житлом;

9) строк дії договору про надання послуги з управління житлом, умови та порядок його пролонгації, зупинення, тимчасового припинення та розірвання;

10) перелік технічної документації, що надається виконавцю послуг з управління житлом.

11. Договір про надання послуги з управління житлом, укладений з власником (співвласниками), які не скористалися правом прийняття рішення про спосіб надання послуги з управління житлом у передбачені цим Кодексом строки, або в яких немає приміщень, що перебувають у приватній власності, укладається з тимчасовим виконавцем послуг з управління житлом, визначеним органом місцевого самоврядування (для житла, що перебуває у комунальній власності), або органом державної влади (для житла, що перебуває у державній власності), або з виконавцем послуги з управління житлом, що став переможцем конкурсу, проведеного відповідними органами державної влади або органами місцевого самоврядування.

Вимоги та порядок проведення конкурсів серед виконавців послуги з управління житлом власників (співвласників) малоквартирних житлових будинків та багатоквартирних будинків, а також гуртожитків і житлових комплексів визначаються Кабінетом Міністрів України відповідно до цього Кодексу.

12. Договір про надання послуги з управління житлом укладається на основі типового договору, що затверджується Кабінетом Міністрів України.

	п. 5 статті 153 порушує вимоги статтей 626 та 627 Цивільного Кодексу України, а відтак, створює підґрунтя для численних зловживань з боку як працівників  органів місцевого самоврядування так і управлінських компаній, оскільки стає можливим нав’язати оплату послуг управлінської компанії навіть без письмового оформлення, шляхом простого опублікувавши пропозиції в газеті не беручи до уваги думку та пропозиції мешканців будинку.. 
Стаття 626. Поняття та види договору

1. Договором є домовленість двох або більше сторін, спрямована на встановлення, зміну або припинення цивільних прав та обов'язків. 

2. Договір є одностороннім, якщо одна сторона бере на себе обов'язок перед другою стороною вчинити певні дії або утриматися від них, а друга сторона наділяється лише правом вимоги, без виникнення зустрічного обов'язку щодо першої сторони. 

3. Договір є двостороннім, якщо правами та обов'язками наділені обидві сторони договору. 

4. До договорів, що укладаються більш як двома сторонами (багатосторонні договори), застосовуються загальні положення про договір, якщо це не суперечить багатосторонньому характеру цих договорів. 

5. Договір є відплатним, якщо інше не встановлено договором, законом або не випливає із суті договору.
Стаття 627 Цивільного кодексу України

Свобода договору

1. Відповідно до статті 6 цього Кодексу сторони є вільними в укладенні договору, виборі контрагента та визначенні умов договору з урахуванням вимог цього Кодексу, інших актів цивільного законодавства, звичаїв ділового обороту, вимог розумності та справедливості. 



	11. 
	Стаття 166. Комплексна реконструкція кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду шляхом реалізації інвестиційних проектів

1. Реалізація інвестиційних проектів комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду з викупом земельних ділянок або без нього здійснюється відповідно до закону.

2. Під час реалізації інвестиційних проектів комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду, передбаченої генеральним планом відповідного населеного пункту, мають виконуватися такі умови:

1) своєчасне оприлюднення в засобах масової інформації рішення органу місцевого самоврядування про реалізацію проекту комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду - протягом одного місяця з дня його прийняття, але не пізніш як за рік до початку реалізації проекту;

2) письмове попередження усіх власників (співвласників) і наймачів (орендарів) житла, розташованого в межах кварталів (мікрорайонів), у яких передбачається комплексна реконструкція застарілого житлового фонду, про вилучення відповідного житла для реалізації інвестиційного проекту;

3) пропонування власнику (співвласникам) житла іншого упорядженого житла, передбаченого частиною третьою цієї статті, в межах кварталів (мікрорайонів) комплексної реконструкції застарілого житлового фонду або в межах суміжних з ними кварталів (мікрорайонів).

3. Наймачеві (орендареві) житла має бути запропоновано інше упоряджене житло в межах норм забезпечення житлом відповідно до цього Кодексу та умов договору найму (оренди) житла, що розташовується в межах кварталів (мікрорайонів) комплексної реконструкції застарілого житлового фонду або в межах суміжних з ними кварталів (мікрорайонів).

Особам, які займали окрему квартиру, має бути надана окрема квартира. Якщо наймач (орендар) займав більш як одну кімнату, йому надається житлове приміщення з такою самою кількістю кімнат незалежно від числа осіб, які проживали в цьому житловому приміщенні. За площею нове житлове приміщення не може бути меншим того, що займав наймач (орендар). У разі неможливості надати таке саме за площею житло наймачу (орендарю) житла має бути запропоновано житло більшої площі.

Якщо наймач (орендар) житла або члени його сім'ї, які постійно проживають разом з ним, мають право на додаткову житлову площу і фактично користуються нею, житлове приміщення надається з урахуванням норми додаткової житлової площі.

4. Компенсація власникам (співвласникам) та наймачам (орендарям) житлових (нежитлових) приміщень, земельних ділянок та іншого майна, відчуженого під час комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду, надається в порядку, встановленому законом.

5. Положення цієї статті застосовуються у разі:

1) проведення комплексної реконструкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду;

2) надання компенсації за втрату житла через вилучення земельної ділянки у зв'язку з суспільною необхідністю.

6. Спори щодо переселення в інше житло у випадках, передбачених цією статтею, вирішуються в судовому порядку.

	Пропонована норма порушує положення статті 41 Конституції України де визначено - примусове відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване лише як виняток з мотивів суспільної необхідності, на підставі і в порядку встановлених законом та за умови попереднього і повного відшкодування їх вартості. Примусове відчуження таких об'єктів з наступним повним відшкодуванням їх вартості допускається лише в умовах воєнного чи надзвичайного стану. 

Також, пропонована норма не містить чіткого визначення терміну – «суспільна необхідність», а відтак створюється численні можливості для зловживань при реалізації будівельних проектів різного роду будівельними компаніями. Наприклад, якщо будівельна компанія має намір збудувати щось на місці будинку – чи є це «суспільною необхідністю» чи простим втіленням бізнес-інтересів компанії? 
Стаття 41 Конституції України. 

Кожен має право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю власністю, результатами своєї інтелектуальної, творчої діяльності. 

Право приватної власності набувається в порядку, визначеному законом. 

Громадяни для задоволення своїх потреб можуть користуватися об'єктами права державної та комунальної власності відповідно до закону. 

Ніхто не може бути протиправно позбавлений права власності. Право приватної власності є непорушним. 

Примусове відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване лише як виняток з мотивів суспільної необхідності, на підставі і в порядку, встановлених законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх вартості. Примусове відчуження таких об'єктів з наступним повним відшкодуванням їх вартості допускається лише в умовах воєнного чи надзвичайного стану. 

Конфіскація майна може бути застосована виключно за рішенням суду у випадках, обсязі та порядку, встановлених законом.

 Використання власності не може завдавати шкоди правам, свободам та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати екологічну ситуацію і природні якості землі. 



	12. 
	Стаття 167. Надання житла у зв'язку із знесенням житлового будинку

1. Якщо житловий будинок визнано аварійним, непридатним для проживання і таким, що підлягає знесенню або вилученню для задоволення суспільних потреб, наймачам (орендарям), які з нього виселяються, надається в позачерговому порядку інше упоряджене житло.

2. Власники (співвласники) житлових будинків (їх частин), квартир у таких будинках, що підлягають знесенню з мотивів суспільної необхідності, відселяються за їх згодою відповідно до закону. Таким власникам (співвласникам) житла забудовник житла надає компенсацію відповідно до статті 166 цього Кодексу.

Забудовник житла здійснює також відшкодування громадянам витрат, пов'язаних з їх переїздом на нове місце проживання у нове житло.

Ринкова вартість житлових будинків, що підлягають знесенню, а також квартир (їх частин) у таких будинках визначається незалежним оцінювачем відповідно до законодавства.

Орган місцевого самоврядування видає забудовникові житла дозвіл на знесення житлового будинку (будинків, гуртожитку, житлового комплексу) та початок будівництва лише після відселення всіх мешканців із житлових будинків, що підлягають знесенню.

3. Спори, що виникають з питань, зазначених у частинах першій і другій статті 167 цього Кодексу, вирішуються в судовому порядку.


	Пропоноване положення не визначає: 

чіткий механізм компенсації;

терміни та розмір відшкодування власникам квартир що відчужуються – наприклад чітке визначення терміну «ринкова вартість»;

чіткий перелік витрат пов’язаних з переїздом (відшкодування витрат пов’язаних з проведенням ремонту – у разі коли ремонт нової квартири є гіршим за попередню, відшкодування витрат пов’язаних з демонтажем, перевезенням та встановленням нової побутової техніки  та інш.)
Також створюються численні можливості нанесення матеріальних збитків власникам квартир які відселяються при визначенні вартості квартири (що залежить від багатьох суб’єктивних факторів – віддаленість від метро, екологія, престижність району розташування та інш.).



