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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо захисту прав інвесторів житлового будівництва» (реєстр. № 3393 від 09.10.2013 р., внесений  народними депутатами України С.В.Ківаловим, В.Д.Барвіненком, В.В.Колесніченком та іншими)
У проекті пропонується внести до законів України «Про інвестиційну діяльність»,  «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві багатоквартирних будинків та операціях з нерухомістю», «Про кооперацію» та «Про регулювання містобудівної діяльності» зміни, спрямовані на вдосконалення правового статусу інвесторів - фізичних осіб, що здійснюють фінансування будівництва, а також на забезпечення дотримання забудовниками та іншими особами у сфері житлового будівництва обов’язків щодо своєчасного будівництва житлових об’єктів. На думку суб‘єктів права законодавчої ініціативи, прийняття проекту «забезпечить сприятливі умови для розвитку будівельної та суміжних галузей, зменшенню кількості недобудованих об‘єктів житлового фонду, сприятиме захисту прав інвесторів – фізичних осіб, що здійснюють фінансування будівництва житлової нерухомості». 
Розглянувши проект, Головне управління вважає за необхідне висловити щодо нього такі зауваження та пропозиції.

1. У проекті пропонується доповнити статтю 4 Закону України «Про інвестиційну діяльність» положеннями, якими запроваджується поняття «договору про інвестування (фінансування) будівництва об’єктів житлового будівництва» та визначаються його істотні умови.  З цього приводу  насамперед слід зазначити, що включення відповідних положень до цієї статті не відповідає її назві «Об‘єкти інвестиційної діяльності», згідно з якою у ній має йтися про те, куди інвестор може вкладати кошти, а не про те, яким чином він це буде робити. 
Стосовно змісту цієї пропозиції, то слід звернути увагу на те, що у частині 3 статті 4 зазначеного Закону визначено, що інвестування та фінансування будівництва об'єктів житлового будівництва з використанням недержавних коштів, залучених від фізичних та юридичних осіб, у тому числі в управління, може здійснюватися виключно через фонди фінансування будівництва, фонди операцій з нерухомістю, інститути спільного інвестування, а також шляхом емісії цільових облігацій підприємств, виконання зобов'язань за якими здійснюється шляхом передачі об'єкта (частини об'єкта) житлового будівництва. Інші   способи  фінансування будівництва таких об'єктів визначаються виключно законами».
Отже, виходячи з цього, запровадження фінансування будівництва житлових об‘єктів за рахунок коштів, залучених від фізичних та юридичних осіб на підставі договорів про інвестування (фінансування) будівництва об‘єктів житлового будівництва, має відбуватися шляхом прийняття окремого закону про це, в якому питання застосування цього способу мають бути детально визначені. Зокрема, у ньому мають бути передбачені не лише окремі істотні умови цього договору (як це пропонується у проекті), а й те, хто може бути його сторонами, визначений порядок його укладення, гарантії виконання укладеного договору, порядок здійснення державного контролю за їх виконанням, конкретизована відповідальність сторін за порушення умов договору тощо.  На думку управління,  запровадження фінансування будівництва житлових об‘єктів у запропонований у проекті спосіб без комплексного правового регулювання відповідних суспільних відносин може мати негативний ефект, оскільки відсутність належного правового регулювання призведе до зростання зловживань та шахрайства з коштами населення у цій сфері. У зв‘язку з цим пропонуємо виключити запропоновані зміни до статті 4 Закону України «Про інвестиційну діяльність» з проекту.

2. На думку управління, засади ведення Реєстру забудовників, що прострочили завершення будівництва об‘єктів, та Реєстру проблемних об‘єктів житлового будівництва (зміни до 41 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності») мають бути визначені безпосередньо законом, зокрема, шляхом запровадження обов‘язку забудовників інформувати державний орган, який веде зазначені Реєстри, про такі об‘єкти, визначення порядку передачі відповідної інформації, у першу чергу строків,  з встановленням відповідальності за її ненадання. У зв‘язку з цим пропонуємо викласти зазначені положення як нову статтю 42, якою слід доповнити названий Закон. Крім цього, слід передбачити не лише «ведення та публічне розміщення» цих Реєстрів, як це передбачено у проекті, а й можливість вільного, безперешкодного та безоплатного ознайомлення з ними.  

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду в першому читанні проект може бути прийнятий за основу з наступним урахуванням висловлених зауважень та пропозицій. 
     Керівник  Головного управління 
                                   В.І.Борденюк

    Вик.: І.В.Зуб, Л.Г.Гринчишина 
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