 Надання роз’яснень законодавства стосовно питань, зазначених у зверненні, до повноважень Інспекції державного архітектурно-будівельного контролю у Київській області не віднесено. Відповідно, Інспекція звернулась до Держархбудінспекції України щодо надання роз’яснень по питанням №1, 4, викладених у зверненні.         

1. Прохання надати по-шаговий порядок дій забудовників, які отримали будівельний паспорт на кілька об’єктів (будинок, госп.споруда, альтанка тощо) та хочуть будувати та вводити їх в експлуатацію по черзі (згідно  роз’яснення Мінрегіону щодо прийняття в експлуатацію житлового будинку та господарчих споруд, яке  може бути здійснене окремо один від одного)
Відповідно до отриманого листа Держархбудінспекції України від 07.04.2014 року  щодо надання роз’яснень вищевказаного питання повідомляємо, що чинним законодавством в сфері містобудівної діяльності не визначено правовий механізм та не передбачено почергове прийняття в експлуатацію окремо розміщених об’єктів, будівництво яких здійснено на підставі одного будівельного паспорта, Держархбудінспекцією України підготовлено та подано на розгляд до Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України проект змін та доповнень до Порядку прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об’єктів, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 13.04.2011 року № 461 «Питання прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об’єктів», зокрема в частині врегулювання окресленого питання.         
2. Що таке експлуатація будинку згідно чинного законодавства України? Яким чином визначається що будинок експлуатується? Які ознаки експлуатації визначено чинним законодавством України?
Відповідно до Наказу Державного комітету будівництва, архітектури та житлової політики України від 27.11.1997 року 32/288 (редакція від 20.03.12р.) експлуатація будівлі або споруди - використання будівлі (споруди) згідно з функціональним призначенням та проведенням необхідних заходів до збереження стану конструкцій, при якому вони здатні виконувати задані функції з параметрами, що визначені вимогами технічної документації.

Згідно приписів Наказу Державного комітету зв’язку та інформатизації України від 28.04.2004р. №88 «Про затвердження та введення в дію Положення з питань обстеження, оцінки технічного стану, паспортизації та поточної експлуатації будівель та споруд у галузі зв’язку» експлуатація будівлі або споруди – використання будівлі (споруди) згідно з функціональним призначенням та проведення необхідних заходів до збереження стану конструкцій, при якому вони здатні виконувати задані функції з параметрами, що визначені вимогами технічної документації.

Слід зазначити, що відповідно до ст.39 «Про регулювання містобудівної діяльності» від 17.02.2011 № 3038-VI, експлуатація закінчених будівництвом об'єктів, не прийнятих (якщо таке прийняття передбачено законодавством) в експлуатацію, забороняється.

Пунктом 13 Постанови Кабінету Міністрів України від 13.04.11р. №461 «Питання прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів» передбачено, що підставою для укладення договорів про постачання на прийнятий в експлуатацію об'єкт необхідних для його функціонування ресурсів - води, газу, тепла, електроенергії, включення даних про такий об'єкт до державної статистичної звітності та оформлення права власності на нього, зареєстрована декларація або сертифікат.
3. У випадку надсилання замовником будівництва повідомлення про внесення змін у повідомлення про початок виконання будівельних робіт, чи повинні дані про таке повідомлення про зміни вноситись до Єдиного реєстру? Чи присвоюється такому повідомленню про зміни реєстраційний номер?

Питання внесення змін у повідомлення про початок виконання будівельних робіт врегульовані нормами Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» від 17.02.2011 № 3038-VI (далі - Закон) та Постановою Кабінету Міністрів України «Деякі питання виконання підготовчих та будівельних робіт» від 13.04.2011 р. № 466 (далі - Порядок), які визначають, у разі коли право на будівництво об'єкта передано іншому замовнику або осіб, відповідальних за проведення авторського і технічного нагляду, замовник протягом трьох робочих днів подає до Інспекції, до якої подавалося повідомлення про початок виконання будівельних робіт, повідомлення про такі зміни. Зазначене повідомлення подається з дотриманням вимог абз. 2 п.6 Порядку.

Інспекція вносить відомості, зазначені у повідомленні, в якому враховано зміни, до єдиного реєстру, згідно звимогами чинного законодавства України.
5. Чи є обов’язковим технагляд для будинків, що будуються за будівельним паспортом? Чи правомірною є вимога вказати у декларації про готовність будинку дані щодо технагляду, якщо будинок будувався за будівельним паспортом?
У формах повідомлення про початок виконання підготовчих робіт/ зміну даних у повідомленні про початок виконання підготовчих робіт та повідомлення про початок виконання будівельних робіт/ про зміну даних у повідомленні про початок виконання будівельних робіт   інформація щодо здійснення технічного нагляду не зазначається у разі виконання будівельних робіт на підставі повідомлення про початок виконання будівельних робіт щодо об’єктів, будівництво яких здійснюється на підставі будівельного паспорта, які не потребують реєстрації декларації про початок виконання будівельних робіт або отримання дозволу на виконання будівельних робіт.
Враховуючи зазначене, відповідна інформація у такому випадку не зазначається і в декларації про готовність таких об`єктів до експлуатації.   
6. Чи планується відкриття на сайті ІДАБК розділу з найчастішими запитаннями приватних забудовників щодо заповнення повідомлень та декларацій? З можливістю поставити своє запитання на сайті та отримати на нього кваліфіковану відповідь?
7. Яким чином планується змінити роботу канцелярії ІДАБК? Раніше документи можна було лише кинути у скриньку без підтвердження отримання. Чи правомірною є відмова канцелярії реєструвати вхідні документи на місці та інформувати запитувачів про вхідний номер?
8. Чи існує в ІДАБК система реєстрації вхідної та вихідної кореспонденції, в тому числи відмов по реєстрації або інших відмов, або як унеможливити відписки с завідомо фальшивими датами заднім числом?
З метою покращення роботи Інспекцією вживаються всі заходи, направлені на взаємодію з громадянами. 
На теперішній час на офіційному сайті Державної архітектурно-будівельної інспекції у Київській області www.dabiko.com.ua/, є розділ «Зворотній зв'язок» в якому будь-який замовник може написати лист до Інспекції, заповнивши всі необхідні реквізити, поставити своє питання та отримати кваліфіковану відповідь на нього.
Крім того, на офіційному сайті Інспекції є необхідні роз’яснення та зразки заповнення декларації про готовність об`єкта до експлуатації та повідомлення про початок виконання будівельних робіт.

Також, сектор організаційної роботи Інспекції, відповідно до «Типової інструкції з діловодства у центральних органах виконавчої влади, Раді міністрів Автономної Республіки Крим, місцевих органах виконавчої влади», затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 30 листопада 2011 р. N 1242  та  покладених на них завдань здійснює реєстрацію, облік документів та контроль за своєчасним розглядом та  проходженням документів в установі.    

9. Яке допускається відхилення від площі, вказаної у будівельному паспорті чи проекті, при здачі об’єкту у експлуатацію?
Частиною 1 ст. 9 Закону України “Про архітектурну діяльність” передбачено, що будівництво (нове будівництво, реконструкція, реставрація, капітальний ремонт) об'єкта архітектури здійснюється відповідно до затвердженої проектної документації, державних стандартів, норм і правил у порядку, визначеному Законом України "Про регулювання містобудівної діяльності". 
         Згідно статті 26 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності», право  на  забудову  земельної  ділянки  реалізується   її власником або користувачем за умови використання земельної ділянки відповідно до вимог містобудівної документації. 
Пунктом 2 частини 1 статті 5, Закону України “Про основи містобудування” визначено, що при здійсненні містобудівної діяльності повинні бути забезпечені розміщення і будівництво об'єктів відповідно до затверджених у встановленому порядку містобудівної документації та проектів цих об'єктів.

          Відповідно до статті 27 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності», забудова присадибних,  дачних і садових земельних  ділянок може  здійснюватися  на  підставі  будівельного  паспорта забудови земельної ділянки (далі - будівельний паспорт). 
Порядок видачі будівельного паспорту забудови земельної ділянки затверджено Постановою Кабінету Міністрів України №103 від 05.07.2013р. (далі – Порядок №103).
Пунктом 1.2 вказаного Порядку №103 визначено, що будівельний паспорт забудови земельної ділянки визначає комплекс містобудівних та архітектурних вимог до розміщення і будівництва індивідуального (садибного) житлового будинку, садового, дачного будинку не вище двох поверхів (без урахування мансардного поверху) з площею до 300  м2, господарських будівель і споруд, гаражів, елементів інженерного захисту, благоустрою та озеленення земельної ділянки. 

При цьому, параметри забудови визначаються з урахуванням державних будівельних норм ДБН В.2.2-15-2005 «Житлові будинки. Основні положення», ДБН 360-92** «Містобудування. Планування і забудова міських і сільських поселень».
В п.1.9 Порядку №103 визначено, що для об'єктів будівництва, на які надається будівельний паспорт, розроблення проекту будівництва здійснюється виключно за бажанням замовника.
Відповідно до п.2.2. Порядку №103, у разі зміни намірів забудови земельної ділянки (розміщення нових або реконструкція існуючих об’єктів), реалізація яких не перевищує граничнодопустимих параметрів, до будівельного паспорта можуть вноситись зміни.

Внесення змін до будівельного паспорта здійснюється відповідним уповноваженим органом містобудування та архітектури у порядку та на умовах, визначених для його отримання, протягом десяти робочих днів з дня надходження відповідного пакета документів.
          Статтею 39 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» передбачено, що прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів, що  належать  до  I-III   категорій   складності,   та   об'єктів, будівництво  яких здійснювалося на підставі будівельного паспорта, здійснюється шляхом реєстрації органом    державного архітектурно-будівельного  контролю  на безоплатній основі поданої замовником декларації про готовність об'єкта до експлуатації. 
10. Які будівлі та споруди дозволяється, згідно чинного законодавства, будувати на землях з цільовим призначенням «під ведення особистого селянського господарства»? 
Згідно ч.5. ст. 20  Земельного кодексу, види використання земельної ділянки в межах певної категорії земель (крім земель сільськогосподарського призначення та земель оборони) визначаються її власником або користувачем самостійно в межах вимог, встановлених законом до використання земель цієї категорії, з урахуванням містобудівної документації та документації із землеустрою.

Земельні ділянки сільськогосподарського призначення використовуються їх власниками або користувачами виключно в межах вимог щодо користування землями певного виду використання, встановлених статтями 31, 33-37 цього Кодексу.
       Відповідно до ст. 1 Закону України «Про особисте селянське господарство» особисте селянське господарство - це господарська діяльність, яка проводиться без створення юридичної особи фізичною особою  індивідуально або особами, які перебувають сімейних чи родинних відносинах  і  спільно проживають, з метою задоволення особистих потреб    шляхом виробництва, переробки і споживання сільськогосподарської продукції, реалізації її надлишків та надання послуг з використанням майна особистого селянського господарства, у тому числі й у сфері сільського зеленого туризму.

         Так як Закон України «Про особисте селянське господарство» набрав чинності 15 травня 2003 року, то реалізація норм цього закону повинна узгоджуватись з нормами Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності», що був прийнятий 17.02.2011 року.  
Відповідно до ч. 2 розділу V  Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» закони та інші нормативно-правові акти, прийняті до набрання чинності цим Законом, діють у частині, що не суперечить цьому Закону.

Відповідно до ч. 4 ст. 26 цього Закону право на забудову земельної ділянки  реалізується її власником або користувачем за умови використання земельної ділянки відповідно до вимог містобудівної документації.          

11.
Надати ґрунтовне роз’яснення – чи може на земельній ділянці з цільовим призначенням «Будівництво та обслуговування житлового будинку» будувати, наприклад 5-ти або 12-ти поверховий будинок? Чи можливо проектувати та будувати такий 5-12 поверховий будинок, як будівництво 3 категорії складності? 
Відповідно до п. 5 ст. 20 Земельного кодексу України, види використання земельної ділянки в межах певної категорії земель (крім земель сільськогосподарського призначення та земель оборони) визначаються її власником або користувачем самостійно в межах вимог, встановлених законом до використання земель цієї категорії, з урахуванням містобудівної документації та документації із землеустрою.

Як передбачено статтею 29 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності», спеціально уповноважений орган містобудування та архітектури визначає відповідність намірів щодо забудови земельної ділянки вимогам містобудівної документації на місцевому рівні. 
         Відповідно до ст. 14 Закону України «Про основи містобудування»  містобудівних  потреб  згідно  з рішенням відповідної ради;   встановлення в межах своїх повноважень  на  відповідній території  режиму  використання  та  забудови земель, на яких передбачена перспективна містобудівна діяльність; надання  відповідно до закону містобудівних умов і обмежень забудови  земельних  ділянок;  забезпечення в  установленому законодавством порядку розробки і подання на затвердження відповідних рад  місцевих  містобудівних 
програм,  генеральних  планів,  детальних планів,  планів червоних ліній; забезпечення в установленому законом порядку державного контролю за дотриманням законодавства, затвердженої містобудівної документації під час планування та забудови відповідних територій.

Що стосується категорії складності об`єкта будівництва повідомляємо, що відповідно до ст. 32 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» віднесення об'єкта будівництва до тієї чи іншої категорії складності здійснюється   проектною  організацією і  замовником будівництва.
Згідно  п. 7 «Порядку віднесення об'єктів будівництва до IV і V категорій складності» затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 27.04.2011 року № 557, під час проведення державного архітектурно-будівельного контролю на об'єктах самочинного будівництва (у разі відсутності проектної документації) категорія складності  таких об'єктів визначається посадовими особами Держархбудінспекції та її територіальних органів, а в разі необхідності - шляхом проведення експертизи  експертною організацією чи експертом, що має відповідний сертифікат.  

12. Яким чином відбуватиметься реєстрація декларацій про готовність об’єкту до експлуатації, які подавалися до Інспекції протягом 2013 року (згідно наказу №95), але у реєстрації яких було Інспекцією незаконно відмовлено?

Пунктом 9 розділу V «Прикінцеві положення» Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» (далі – Закон) встановлено, що інспекції державного архітектурно-будівельного контролю до 31.12.2013 безоплатно протягом 10 робочих днів з дня подання заяви власниками (користувачами) земельних ділянок, на яких розміщені об’єкти будівництва, збудовані без дозволу на виконання будівельних робіт, за результатами технічного обстеження будівельних конструкцій та інженерних мереж приймають в експлуатацію: індивідуальні (садибні) житлові будинки, садові, дачні будинки, господарські (присадибні) будівлі і споруди, прибудови до них, збудовані у період з 05.08.1992 до 12.03.2011, збудовані до 12.08.2011 громадські будинки, будівлі і споруди сільськогосподарського призначення I і II категорій складності (далі – самочинно побудовані об’єкти).

Таким чином, норма, яка давала можливість прийняти в експлуатацію вищевказані самочинно побудовані об’єкти, припинила дію.
У зв’язку з цим, Інспекція не має правових підстав для прийняття в експлуатацію самочинно збудованих об’єктів до врегулювання даного питання на законодавчому рівні.  

13. Коли в ІДАБК з’явиться можливість для створення консультаційного центру, в якому громадяни за гроші або безкоштовно зможуть в простому режимі разом з штатними консультантами ІДАБК вирішувати всі свої проблеми по заповненню тих чи інших паперів, повідомлень та декларацій, щоб унеможливити відмови та затримки по реєстраціям та іншим «декларативним»  та дозвільним процедурам? Що треба щоб прискорити це?

Протягом 2014 року, за наявності фінансування, Інспекцією вищевказане питання буде розглянуто.   

Разом з тим, в Інспекції, в тому числі по районам Київської області, громадяни можуть отримати консультації та відповіді на поставлені запитання у посадових осіб Інспекції. Крім того, на офіційному сайті Інспекції є необхідні роз’яснення та примірники заповнення декларації про готовність об`єкта до експлуатації та повідомлення про початок виконання будівельних робіт.
Разом з тим наголошуємо, що листи Інспекції мають лише інформативний характер, і не є роз’ясненням законодавства.       
