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ВИСНОВОК

на проект Закону про внесення змін до Закону України  

"Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю"

Розглянувши пропозиції, що містяться у  законопроекті, вважаємо за необхідне зауважити наступне.

1. Проектом пропонується вилучити із переліку обов’язкових  умов, які враховуються при укладанні угоди між управителем та забудовником,  умову, яка передбачає, що  “забудовник зобов'язаний  виконати свої зобов'язання за угодою щодо організації спорудження об'єкта  будівництва та своєчасного введення його в експлуатацію незалежно від обсягу фінансування”.

              Вважаємо недоцільним виключення зазначеної норми, оскільки вона   логічно вписується у визначений Законом України  "Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю"  механізм  фінансування та будівництва житла. Зокрема, цей механізм передбачає певні засади, виконання яких дозволяє забудовнику виконувати свої зобов’язання  своєчасно.

           В першу чергу, законом передбачено застосування іпотеки. Так,  стаття 10 цього закону визначає, що “обов'язковою умовою укладення угоди між управителем фонду  та  забудовником   має   бути   забезпечення   виконання   зобов'язань забудовника встановленням іпотеки”. 

            Крім того, законом передбачено обов’язкове страхування. Так,    частиною першою статті 9 Закону визначено, що  “управитель укладає з забудовником угоду за умови забезпечення забудовником  виконання  своїх  зобов'язань  з  додержанням  вимог статті 10 цього Закону”.  А частиною третьою цієї ж статті закону зазначається, що “обов'язковою умовою укладання угоди між управителем фонду  та забудовником   має   бути   укладання  забудовником  з  визначеним управителем страховиком договорів обов'язкового страхування:   відповідальності перед  третіми особами - установниками фонду при проведенні будівельно-монтажних робіт  від  ризиків  порушення термінів  будівництва  та  завдання моральної і матеріальної шкоди третім особам внаслідок неякісного виконання  будівельно-монтажних робіт - на користь установників фонду”.

              До того ж, статтею 16 закону визначено, що “управитель здійснює фінансування будівництва у порядку,  визначеному угодою,  в межах кошторису та відповідно  до графіка  фінансування,  погоджених  управителем і забудовником при укладенні  угоди.  У  разі,  якщо  обсяг  фактично  залучених  від довірителів    коштів    менше    обсягу,   визначеного   графіком фінансування,  управитель  здійснює  фінансування  будівництва  за рахунок  інших  джерел  та звертається до страховика з вимогою про виплату  страхового   відшкодування   за   договором   страхування комерційного ризику”.

Натомість, вилучення зазначеної норми із тексту закону послабить відповідальність усіх учасників  будівництва за  виконання встановлених строків будівництва. В результаті, найбільш незахищеним залишиться громадянин, або організація, які довірили свої власні кошти управителю та забудовнику. А певне збільшення вартості будівництва за рахунок страхування та іпотеки дає  гарантію своєчасної побудови та  отримання житла.

2.  Чинною нормою пункту  5 статті 10  закону встановлено право забудовника надавати управителю безвідкличну довіреність на право делегування третім особам повноважень забудовника. Проектом пропонується доповнити цю статтю таким чином, щоб делегування могло здійснюватися тільки за рішенням суду. 

На нашу думку,  це призведе до перевантаження судів роботою, до того ж забудовник має право, а не зобов’язаний надавати довіреність. Крім того,  у випадку надання довіреності, передбачається його згода на делегування повноважень. Таким чином, не слід вносити доповнення про делегування повноважень за рішенням суду.  

3. Проектом пропонується  визначити, що “при відмові страховика від заключення договору управління повинно мати власний капітал, який забезпечує покриття ризиків”. При цьому, пропонується  вилучити із чинного закону норму, яка передбачає, що “управитель може створити  ФФБ виду Б лише за наявності відповідного дозволу на прийняття управителем на себе  комерційних ризиків. Дозвіл на прийняття управителем на себе комерційних  ризиків, визначених цим  Законом,  надає  спеціально уповноважений  орган виконавчої влади у сфері  регулювання ринків фінансових  послуг відповідно до розроблених ним нормативно-правових актів”.

На наш погляд, чинна норма  містить положення, які дозволяють контролювати  порядок  створення ФФБ відповідними державними органами, що, певним чином, унеможлює створення фіктивних фондів та залучення до таких операцій недобросовісних учасників. 

У той же час, законодавча пропозиція  не визначає, який обсяг власного капіталу  має мати  управитель, який орган має підтвердити наявність такого капіталу.

4. Щодо доповнення до  статті 13 Закону, яким  визначається порядок повернення коштів довірителю,  зауважимо, що статтею 17 закону чітко визначений порядок та джерела повернення коштів  довірителю. 

Законопроектом пропонується також доповнити цю  статтю нормою, згідно із якою “управитель несе відповідальність перед забудовником згідно з укладеною угодою, в тому числі фінансові”. Звертаємо увагу на те, що умови укладання угоди між управителем та забудовником визначені у статті 9 закону, відповідно, саме до цієї статі  слід вносити запропоновані зміни. У той же час, було б слушним конкретизувати міру відповідальності  управителя, оскільки пропозиція носить загальний характер.

5. Проектом пропонується встановити додаткові зобов‘язання довірителя щодо внесення до фонду фінансування будівництва додаткових коштів “у разі підвищення поточної ціни вимірної одиниці об'єкта інвестування у довірителя не виникає зобов'язань щодо внесення  до ФФБ додаткових коштів за закріплені за ним вимірні одиниці об'єкта інвестування, крім інфляції, рівень якої офіційно встановлюється державними органами статистики та рішеннями місцевих та державних органів влади, які безпосередньо вплинули на ціну об’єкту. Дане положення обов’язкове вноситься в угоду між забудовником та управителем.”

Звертаємо увагу на те, що для довірителя, який вкладає кошти у будівництво житла, що здійснюється тривалий час, при прийнятті норми, яка передбачає додаткове фінансування будівництва у разі інфляції чи певних рішень місцевих та державних органів влади, зникає сенс у такому збереженні власних коштів.

З іншого боку, чинний закон містить механізм, який дозволяє управителю певним  чином захистити  вкладені довірителем кошти, які ще не використані на будівництво. Так,  статтею 7  закону передбачено, що вільні кошти на поточних рахунках фонду, які тимчасово не передані на фінансування будівництва, банк-управитель має право використовувати при здійсненні банківських операцій. 

Узагальнюючій висновок: Проект закону про внесення змін до Закону України  "Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю" потребує доопрацювання з урахуванням внесених пропозицій.
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