До проекту № 6281 від 07.04.10 р.

О.В.Білозір

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до 
Закону України “Про відновлення платоспроможності 
боржника або визнання його банкрутом»  (щодо захисту прав  
фізичних осіб – довірителів за договорами про участь у фінансуванні  будівництва житла) (реєстр. № 6281 від 07.04.2010 р., внесений 
народним депутатом України О.Білозір)

У проекті пропонується внести до Закону України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом» ряд змін, які, на думку суб‘єкта законодавчої ініціативи, спрямовані на посилення захисту фізичних осіб, які вклали кошти у фонди фінансування будівництва житла (у подальшому – ФФБ). Зокрема, пропонується визнати таких осіб кредиторами у справах про банкрутство управителя,  замовника, забудовника, підрядника або субпідрядника будівництва житла.

Підтримуючи необхідність посилення захисту зазначеної категорії інвесторів, які вкладають кошти у будівництво житла, вважаємо за доцільне висловити щодо змісту проекту наступні зауваження та пропозиції.

1. Згідно зі статтею 14 Закону України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном  при будівництві житла та операціях з нерухомістю» фізична особа  стає довірителем  ФФБ за умови передачі коштів в управління управителю ФФБ та укладання з управителем ФФБ договору про участь у ФФБ. При цьому кошти передаються управителю у довірчу власність, а останній діє від свого імені в інтересах довірителів і здійснює управління залученими  коштами (ст. 1 цього Закону). При цьому згідно зі статтею 9 цього ж Закону управитель (а не фізична особа – довіритель) укладає   із   забудовником   договір,   за   яким забудовник зобов'язується збудувати один або декілька об'єктів будівництва, ввести їх в   експлуатацію   в   установленому законодавством   порядку   та   передати   об'єкти    інвестування установникам  цього  фонду.  За ст. 4 цього Закону забудовником  може  бути  особа, яка згідно із законодавством має  право на виконання функцій замовника будівництва для спорудження об'єктів будівництва та уклала договір з управителем. В свою чергу, згідно з ст. 375 ЦК України замовник за договором підряду укладає з підрядником  договір будівельного підряду, за яким підрядник зобов'язується збудувати і здати у встановлений строк об'єкт або виконати інші будівельні роботи згідно із проектно-кошторисною документацією, а замовник зобов'язується надати підрядникові будівельний майданчик (фронт робіт), передати затверджену проектно-кошторисну документацію, якщо цей обов'язок не  покладається на підрядника, прийняти об'єкт або закінчені будівельні роботи та оплатити їх. На підставі ст. 838 ЦК України підрядник  має право,  якщо інше не встановлено договором, залучити до виконання роботи інших осіб (субпідрядників), залишаючись відповідальним перед замовником за результат їхньої роботи. У цьому разі підрядник виступає перед замовником як генеральний підрядник, а перед субпідрядником - як замовник. Отже фізична особа-довіритель не має договірних відносин ні з замовником будівництва, ні з забудовником, ні з генеральним підрядником, ні з субпідрядником (якщо вони є різними юридичними особами), з яких можуть виникнути вимоги до цих осіб. А тому вона не може бути визнана їх кредитором, як це пропонується у змінах до ст. 461 Закону України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом». Крім цього, варто зазначити, що оскільки фізична особа – довіритель не має договірних відносин з забудовником, то визначити її майно у складі майна забудовника навряд чи можливо. 
Слід звернути увагу також на те, що  відповідальність перед довірителями несе саме управитель. Причому, згідно з частиною 2 ст. 461 Закону України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом» у разі порушення провадження  у  справі  про  банкрутство стосовно управителя  фонду фінансування будівництва, кошти та майно, що перебуває в управлінні управителя, не включаються до складу ліквідаційної маси такого  управителя. Разом з тим, на нашу думку, варто обговорити питання про доповнення цього Закону нормою, згідно з якою кошти та майно управителя, передане забудовнику, не включається до ліквідаційної маси у разі порушення провадження по справі про банкрутство  забудовника.
2. Стосовно запропонованих проектом змін до ст. 1 Закону України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом», слід зазначити, що Головне управління не підтримує їх внесення до цього Закону, оскільки щодо управителя майна фізичні особи – довірителі мають бути визнані кредиторами і без цих змін.

3. Запропоновану норму про виділ вимог фізичних осіб-довірителів у першу чергу задоволення вимог кредиторів (зміни до ст. 31 Закону України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом»), доцільніше перенести до ст. 461 вказаного Закону. Це пояснюється тим, що така норма не має загального характеру, нею встановлюються особливості банкрутства управителя.  
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду в першому читанні проект Закону України «Про внесення змін до Закону України “Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом» (щодо захисту прав  фізичних осіб – довірителів за договорами про участь у фінансуванні  будівництва житла) доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій. 
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