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Проект

Закон  УкраЇни

Про посилення захисту прав інвесторів 
під час інвестування (фінансування) будівництва житла
Цей Закон прийнято з метою врегулювання правовідносин, що виникають у зв’язку з будівництвом житла в частині захисту прав інвесторів, чиї кошти залучено у житлове будівництво.
Стаття 1. Заходи щодо захисту прав інвесторів під час інвестування (фінансування) будівництва житла 

Посилення захисту прав інвесторів під час інвестування (фінансування) будівництва житла здійснюється шляхом:
передачі об’єктів незавершеного житлового будівництва, власників яких визнано у встановленому порядку банкрутом, інвесторам, чиї кошти були залучені у будівництво цього об’єкта, у разі створення ними житлово-будівельного кооперативу чи об’єднання співвласників багатоквартирного житлового будинку, або органам місцевого самоврядування;
надання державою фінансової підтримки житлово-будівельним кооперативам та об’єднанням співвласників багатоквартирного житлового будинку на завершення будівництва житлових будинків;
запровадження типової форми договорів про участь у фондах фінансування будівництва та договорів  купівлі-продажу цільових облігацій;
посилення захисту прав інвесторів житлового будівництва у ході банкрутства підприємств;
викупу в замовників та/або фінансових установ нереалізованого житла в об'єктах будівництва, що споруджувались із залученням коштів фізичних осіб у разі неспроможності замовників продовжувати будівництво житла; 

стимулювання замовників до своєчасного завершення будівництва шляхом запровадження будівельного збору з прогресивною ставкою оподаткування. 
Стаття 2. Фінансування заходів щодо захисту прав інвесторів під час інвестування (фінансування) будівництва житла 
Основними джерелами фінансування заходів, визначених цим 
Законом, є: 
кошти, передбачені законом про Державний бюджет України на відповідний рік;

кошти місцевих бюджетів;
інвестиції юридичних та фізичних осіб;
інші джерела фінансування, не заборонені законодавством. 

Вартість об'єктів будівництва, що фінансуються відповідно до цього Закону, встановлюється згідно з проектно-кошторисною документацією, що відповідає державним будівельним нормам з визначення вартості.
Стаття 3. Прикінцеві положення
1. Цей Закон набирає чинності з дня його опублікування, крім підпункту першого пункту 3 розділу ІІ, які набирають чинності з 1 січня 2014 року.
2. Кабінету Міністрів України:

1) під час підготовки проектів державного бюджету на відповідний рік передбачати асигнування на:

надання фінансової підтримки житлово-будівельним кооперативам та об’єднанням співвласників багатоквартирного житлового будинку на завершення будівництва житлових будинків;

викупу в замовників та/або фінансових установ нереалізованого житла в об'єктах будівництва, що споруджувались із залученням коштів фізичних осіб у разі неспроможності замовників продовжувати будівництво житла.

2) у трьохмісячний строк з дня набрання чинності цим Законом:

привести свої нормативно-правові акти у відповідність із цим Законом;

забезпечити приведення органами виконавчої влади їх нормативно-правових актів у відповідність із цим Законом.
3. Внести зміни до таких законодавчих актів України:
1) у Податковому кодексі України (Відомості Верховної Ради України,  2011 р., № № 13-14):

пункт 10.2 статті 10 доповнити підпунктом такого змісту: 
«10.2.4. будівельний збір.»;

доповнити статтею 268-1 такого змісту: 
«Стаття 268-1. Будівельний збір

268-1.1. Будівельний збір – це місцевий збір, кошти від якого зараховуються до місцевого бюджету.

268-1.2. Платники збору

268-1.2.1. Платниками збору є замовники будівництва, які в установленому порядку реалізують проект будівництва об’єкта.

268-1.2.2. Платниками збору не можуть бути замовники будівництва, які реалізують проекти будівництва за кошти державного чи місцевого бюджетів, замовники будівництва індивідуальних (садибних) житлових  будинків, садових,   дачних будинків,  господарських (присадибних) будівель і споруд, прибудов до них, фінансування яких здійснюється за кошти таких замовників. 

268-1.3. Ставка збору

268-1.3.1. Ставка збору встановлюється у розмірі від 0 до 10 відсотків до бази справляння збору, визначеної пунктом 268-1.4 цієї статті.

268-1.3.2. Залежно від терміну будівництва ставка збору встановлюється у розмірі:

нуль відсотків – для об’єктів, що завершені будівництвом в установлений термін або із перевищенням такого терміну не більш як на 6 місяців;

1 відсоток – при перевищенні терміну будівництва від 6 місяців до 2 років;

додатково 1 відсоток за кожні 2 роки перевищення терміну будівництва, але не більше 10 відсотків від бази справляння збору від 6 місяців до 2 років;

268-1.3.3. Для об’єктів, термін будівництва яких станом на 1 січня 2014 року перевищує термін, встановлений затвердженою в установленому порядку проектно-кошторисною документацією більш як на 6 місяців, початкова ставка збору встановлюється у розмірі 1 відсоток  незалежно від величини перевищення цього терміну.

268-1.4. База справляння збору 

268-1.4.1. Базою справляння збору є вартість будівництва об’єкта, визначена в установленому порядку у проектно-кошторисній документації.

268-1.5. Порядок сплати збору

268-1.5.1. Збір сплачується до місцевих бюджетів щокварталу до 15 числа місяця, що наступає за звітним кварталом і відображається в річній податковій декларації.

268-1.6. Податкові агенти 

268-1.6.1. Згідно з рішенням сільської, селищної та міської ради справляння збору може здійснюватися:

відповідними структурними підрозділами виконавчих органів місцевих рад;

юридичними та фізичними особами – підприємцями, які уповноважуються сільською, селищною або міською радою справляти збір на умовах договору, укладеного з відповідною радою.»;
2) у Законі України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом» (Відомості Верховної Ради України, 1999 р., № 42 - 43, ст. 378; із змінами, внесеними Законом України  від 22 грудня 2011 року № 4212-VI):
абзац восьмий статті 1 після слів «зобов’язань до боржника,» доповнити словами «щодо права на об'єкт інвестування житлового будівництва»;

абзац перший частини п’ятої статті 19 після слова «аліментів,» доповнити словами «передачу у власність об’єкту житлового будівництва разом із земельною ділянкою та закріплених об’єктів інвестування,»;

абзац п’ятий частини другої, частину сьому та абзац третій частини восьмої статті 23 після слів «здоров'ю громадян,» доповнити словами «щодо передачі у власність об’єкту житлового будівництва разом із земельною ділянкою та закріплених об’єктів інвестування,»;
частину третю статті 35 доповнити абзацом другим такого змісту:

«Керуючий санацією зобов’язаний безкоштовно передати у власність кредиторам та/або інвесторам майно боржника відповідно до частини першої статті 42 цього Закону якщо таким майном є об’єкт житлового будівництва і він складається із профінансованих ними об’єктів інвестування.»
частину першу статті 42 доповнити абзацами другим - четвертим такого змісту:
«До ліквідаційної маси також не включаються об’єкти житлового будівництва разом із земельною ділянкою, що складаються із профінансованих кредиторами та/або інвесторами об’єктів інвестування, які передаються в порядку, встановленому законодавством їм у власність. 
Умовою отримання у власність об’єкту житлового будівництва разом із земельною ділянкою є утворення кредиторами та/або інвесторами житлово-будівельного кооперативу або об'єднання співвласників багатоквартирного будинку, які набувають прав замовника будівництва.

У разі не створення житлово-будівельного кооперативу або об'єднання співвласників багатоквартирного будинку об’єкт житлового будівництва разом із земельною ділянкою передається в порядку, встановленому законодавством, до комунальної власності відповідних територіальних громад. У разі їхньої відмови розпорядження об’єктом житлового будівництва здійснюється відповідно до цього Закону. При цьому кредитори та/або інвестори мають переважне право на придбання майна боржника (замовника), якщо таким майном є закріплені за ними об’єкти інвестування  в об’єкті  житлового будівництва.»;

У зв’язку з цим абзац другий вважати абзацом п’ятим;

підпункт «1» частини першої статті 45 доповнити новим абзацом третім такого змісту:
«вимоги, забезпечені заставою, договорами про участь у ФФБ, сертифікатами ФОН, іншими правочинами, цінними паперами, що засвідчують право вимоги його власника на об'єкт інвестування або отримання доходу від інвестування в будівництво житла;»;
у статті 89:

назву статті викласти у такій редакції:

«Стаття 89. Особливості банкрутства емітента чи управителя іпотечних сертифікатів, управителя фонду фінансування будівництва чи управителя фонду операцій з нерухомістю, управителя, замовника будівництва або підрядника чи субпідрядника, що виконує зобов'язання із будівництва житла»;
доповнити частиною третьою такого змісту: 

«3. У разі порушення провадження у справі про банкрутство управителя, замовника будівництва або підрядника чи субпідрядника, що виконує зобов'язання із будівництва житла, майно, що перебуває у останніх та яке набуто за кошти кредиторів та/або інвесторів і складається із профінансованих ними об’єктів інвестування не включається до складу ліквідаційної маси та безкоштовно передається їм у власність або у комунальну власність територіальним громадам відповідно до частини першої статті 42 цього Закону.».

3) частину першу статті 14 Закону України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю» (Відомості Верховної Ради України, 2003 p., № 52, ст. 377; 2009 p., № 17, ст. 236) після слів «про участь у ФФБ» доповнити словами «на основі типового договору, затвердженого Кабінетом Міністрів України»;
4) статтю 8-1 Закону України «Про цінні папери та фондовий ринок» (Відомості Верховної Ради України, 2006 p., № 31, ст. 268) доповнити частиною четвертою такого змісту:

«4. Договір купівлі-продажу цільових облігацій підприємств, виконання зобов’язань за якими здійснюється шляхом передачі об’єкта (частини об’єкта) житлового будівництва, укладається сторонами на основі типового договору, затвердженого Кабінетом Міністрів України.»;
5) у Законі України «Про столицю України – місто-герой Київ» (Відомості Верховної Ради України, 1999 р., № 11,  ст.  79; 2007 р., № 34, ст. 444; 2009 р., № 19, ст. 257):
частину першу статті 4 після пункту п’ятого доповнити пунктом шостим такого змісту:
«6) сприяння залученню інвестицій, захист прав, інтересів і майна суб'єктів інвестиційної діяльності на території міста Києва;».

У зв’язку з цим пункт шостий вважати пунктом сьомим;

у статті 22:

пункт 11 доповнити словами:
«, у тому числі припиняти право користування земельними ділянками, наданими під будівництво багатоквартирних жилих будинків у разі: 

якщо таке будівництво не розпочате протягом п’яти років; 

перевищення терміну будівництва, визначеного затвердженою в установленому порядку проектно-кошторисною документацією, більш ніж на три роки;

прийняття рішення про визнання банкрутом замовника будівництва або підрядника;

набуття законної сили рішенням суду про притягнення до кримінальної відповідальності керівника замовника будівництва або підрядника чи за правопорушення, пов’язані із будівництвом об’єкта, розміщеного на цій земельній ділянці»;
6) статтю 39 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» (Відомості Верховної Ради України, 2011 р., №34, ст. 343; із змінами, внесеними Законом України від 17 листопада 2011 року №4052-VI) доповнити частиною дванадцятою такого змісту:
«12. Замовник зобов’язаний передати закінчений будівництвом та підключений до інженерних мереж житловий будинок, що споруджувався  із залученням коштів фізичних та юридичних осіб, об'єднанню співвласників, або власнику, або експлуатуючій організації протягом трьох місяців з дня його прийняття в експлуатацію.».

              Голова 
Верховної Ради України

