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ДО ПИТАННЯ ПРАВОВОГО ПОЛОЖЕННЯ ОПЕРАТОРІВ 
ДОСТУПНОГО ЖИТЛА У СВІТЛІ ЗАКОНОПРОЄКТУ  

«ПРО ОСНОВНІ ЗАСАДИ ЖИТЛОВОЇ ПОЛІТИКИ»  
ТА ЗАКОНОДАВСТВА ПРО НЕСПРОМОЖНІСТЬ

В Україні житлове законодавство є рудиментом “совєтської” системи, яке не 
базується на справедливому розподілі та забезпеченні житлом, не регламентує 
прозорий облік та формування житлового фонду громад, не містить дієву ар-
хітектуру соціального житла. Поряд з цим, враховуючи свою архаїчність, є не-
узгодженим з містобудівним, господарським та цивільним законодавством, які 
пройшли вже не один етап реформування. Тому впровадження житлової полі-
тики на засадах доступних механізмів, прозорих процедур та можливостей, за 
яких кожен скористається своїм конституційним правом на житло та достатній 
життєвий рівень є актуальним та потребує дослідження в рамках нового житло-
вого законодавства взагалі та окремо його інститутів, одним з яких є інститут 
операторів доступного житла.

Відповідно до законопроєкту “Про основні засади житлової політики” опе-
ратором доступного житла є підприємства, установи, організації, основною ста-
тутною діяльністю яких є будівництво доступного житла або здійснення управ-
ління таким житлом, або будівництво та здійснення управління доступним 
житлом [1], які набувають статус оператора після включення до Єдиної інфор-
маційно-аналітичної житлової системи. Аналіз положень проєкту дозволяє тлу-
мачити правовий статус оператора доступного житла, як суб’єкта господарської 
діяльності на якого розповсюджуються загальні правила організації, ведення та 
припинення такої діяльності.

Між тим, правове положення операторів доступного житла має бути чітко 
прописним, а критерії щодо набуття статусу оператора доступного житла ви-
черпно регламентованими виключно Законом.

В проекті “Про основні засади житлової політики” не визначені критерії за 
допомогою яких юридична особа може претендувати на статус оператора до-
ступного житла, через внесення інформації до відповідного Реєстру операторів 
доступного житла. На сьогодні ці питання не стали предметом дискусії, між тим 
потребують відповідного аналізу, оскільки саме суб’єкти господарювання, які 
будуть внесені до Реєстру операторів доступного житла,матимуть можливість 
приймати участь у конкурсах на будівництва соціального житла в громадах та 
отримувати певні преференції (земельні, податкові, містобудівні). Так ст. 24 за-
конопроекту передбачено, що оператори доступного житла у порядку, визна-
ченому законодавством, мають право на отримання пільгових довгострокових 
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кредитів, грантів та компенсацій за рахунок коштів державного та/або місцевих 
бюджетів, коштів міжнародної технічної допомоги, інших джерел, не забороне-
них законодавством, на отримання державних та місцевих гарантій для забез-
печення виконання частини боргових зобов’язань за кредитами (позиками), що 
залучаються для фінансування будівництва доступного житла та управління 
ним [1].

Оскільки мова йде про юридичних осіб, то до таких критеріїв варто віднести:
–	 вимоги до організаційно-правової форми, виключно товариства з обме-

женою відповідальністю та акціонерні товариства, основною статутною 
діяльністю яких є будівництво доступного житла та здійснення управлін-
ня таким житлом ( і тут звертаємо увагу на поєднання будівництва та 
управління, а не надання права альтернативи, як передбачено законопро-
єктом);

–	 наявність сформованої наглядової ради;
–	 наявність фінансової спроможності, яка підтверджується фінансовою 

звітністю;
–	 досвід роботи у сфері будівництва та управління житлом неменше 3 ро-

ків;
–	 репутаційна складова та відсутність прийнятих рішень про застосування 

спеціальних економічних та інших обмежувальних заходів (санкцій) від-
повідно до Закону України “Про санкції”;

–	 спрямування понад 30 % отриманого прибутку на досягнення соціальної 
цілі визначеної статутом підприємства;

–	 виконання 20 % соціальних зобов’язань територіальної громади за міс-
цезнаходженням/веденням діяльності такого товариства.

Особливістю діяльності таких операторів має стати вимога щодо надання 
житла в оренду за цінами, нижчими за ринкові, та щодо реінвестуваннячітко 
визначеної частки свого доходу в будівництво й утримання житлового фонду.Та-
кий підхід викликаний потребою окреслити сферу відповідальності операторів 
доступного житла, що полягає:

–	 в розбудові соціального житла: оператори житла разом із місцевими ор-
ганами влади приймають і виконують рішення щодо створення нового 
соціального житла;

–	 в орендній платі: розробка політики розподілу житла та політики оренд-
ної плати, комунікація з мешканками та мешканцями соціального житла;

–	 в управлінні будинком: девелопмент, юридичне, технічне та фінансове 
управління будинком;

–	 в утримання соціального житла та ремонті: планування технічного об-
слуговування, огляд і ремонт майна, послуги з прибирання, послуги з бла-
гоустрою[2, с.10].

Слід врахувати, що в Цивільному кодексі України, в Законі України «Про ре-
гулювання містобудівної діяльності», в Кодексі України з процедур банкрутства 
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не визначені правові механізми захисту прав та інтересів кредиторів не з гро-
шовими вимогами та особливості у разі ліквідації або банкрутства операторів 
доступного житла.

Кодекс України з процедур банкрутства, виходячи з природи грошового зо-
бов’язання в провадженні у справах про банкрутство юридичних осіб, не перед-
бачає особливості провадження такої категорії боржників-забудовників. Більше 
того, провадження справ про банкрутство-забудовників відбувається за загаль-
ними правилами, незважаючи на низку особливостей, а тому у разі неплатоспро-
можності оператора доступного житла спеціального регулювання потребуватиме 
продаж активів оператора та гарантії щодо забезпечення прав отримувачів соці-
ального житла. Мова йде про об’єкти нерухомості, незвершене будівництво, що 
матиме ознаки соціального житла та за рахунок якого буде формуватися ліквіда-
ційна маса боржника/банкрута та з урахуванням загального підходу може бути 
продана на аукціоні, і як наслідок вплине на зміну цільового призначення таких 
об’єктів. Крім цього, інтереси осіб, які отримали житло у соціальну оренду, мають 
бути захищені, а їх статус в провадженні справи про банкрутство визначений.

Таким чином, об’єкт нерухомості (соціальне житло), як продукт діяльності 
операторів доступного житла, має бути захищеним з боку держави, через забо-
рону зміни цільового використання, регламентацією окремих гарантій та пре-
ференцій у разі будівництва доступного житла, а інтереси отримувачів соціаль-
ного житла, в разі неплатоспроможності оператора доступного житла забезпе-
ченимиза рахунок включення їх до складу учасників провадження справи про 
банкрутство. Так у разі визнання забудовника – оператора доступного житла 
банкрутом та відкриття ліквідаційної процедури слід передбачити імперативну 
норму стосовно продажу соціального житла – об’єкта ліквідаційної маси ви-
ключно оператору соціального житла, що дозволить зберегти цільове призна-
чення даного активу, з обов’язковим погодженням такого продажу арбітражним 
керуючим з уповноваженим органом, якщо оператором є суб’єкт комунальної 
або державної форми власності.

Поряд з цим, невизначеним залишається питання за якою процедурою буде 
визначатися суб’єкт господарювання, який буде добудовувати об’єкт незавер-
шеного будівництва (соціальне житло), та які інструменти судових процедур 
будуть ефективними у разі не покриття видатків за рахунок гарантійної частки 
будівництва об’єкта нерухомого майна.

Отже, з врахуванням даних проблем слід в Кодексі України з процедур бан-
крутства передбачити приписи щодо особливостей судових процедур опера-
торів доступного житла, а в разі добровільної ліквідаціїоператора доступного 
житла передбачити вимогу, відповідно до якої ліквідаційна комісія забезпечить 
передачу соціального житла, у тому числі незавершеного будівництва, у кому-
нальну власність зі збереженням цільового призначення такого об’єкта.

Підсумовуючи викладене, можна констатувати, що правова категорія «опе-
ратор доступного жила» запропонована законопроектом “Про основні засади 
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житлової політики” є недосконалоюта редакція 24 статті потребує доопрацюван-
ня. Зі свого боку пропонуємо наступне визначення даної дефініції: «Оператора-
ми доступного житла – товариство з обмеженою відповідальністю та акціонер-
не товариство, основною статутною діяльністю яких є будівництво доступного 
житла та управління таким житлом, які реінвестують30 відсотків свого доходу в 
будівництво й утримання житлового фонду та набувають статус оператора після 
включення до Реєстру операторів доступного житла.»
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ЩОДО СТВОРЕННЯ ДЕРЖАВОЮ МЕХАНІЗМІВ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ 
ПРАВА НА ЖИТЛО В УМОВАХ ВОЄННОГО СТАНУ

Соціальна значущість в Україні забезпечення громадян житлом не викликає 
сумнівів, але в умовах війни загострилася проблема створення державою дієвих 
механізмів для вирішення житлових проблем. Більш того, для функціонування 
правової демократичної держави важливим є забезпечення реалізації людиною 
права на житло, що складає основу приватної власності на об’єкти нерухомого 
майна, адже забезпечення з боку держави належної охорони даного інституту є 
одним із пріоритетних напрямів діяльності всієї правової системи та розвитку 
демократичного суспільства.

Конституціє України, як однією із основних конституційних засад, встанов-
лює в статтях 41, 47 Конституції  України заборону на протиправне позбавлен-
ня права власності та непорушність цього права і те що, будь-які обмежувальні 
приписи стосовно порушення права приватної власності можуть передбачені 
тільки законом [1].


