Для правильного розуміння схем інвестування в будівництво житла, доречним вважаємо вивчення практики застосування судами норм чинного законодавства при розгляді справ, що виникають між учасниками інвестиційного процесу.

З огляду на те, що відповідно до положень ст. 4 Закону України «Про інвестиційну діяльність», інвестування та фінансування будівництва  об'єктів  житлового будівництва з використанням недержавних коштів, залучених від фізичних та юридичних осіб, у тому числі в управління, з 14.01.2006 року може здійснюватися виключно через фонди фінансування будівництва, фонди операцій з нерухомістю, інститути спільного інвестування, а також шляхом випуску цільових облігацій, виконання зобов'язань за якими забезпечується одиницею такої нерухомості, необхідним, на нашу думку, є розуміння правової позиції судів при вирішенні спорів, що беруть свій початок із перелічених механізмів фінансування будівництва житла.
До відома тих, хто бажає захистити свої права щодо проінвестованих об’єктів нерухомості шляхом визнання права власності або майнових прав на них, представляємо деякі рішення судів з цього приводу.

Практика

визнання права власності та майнових прав на об’єкти нерухомості
Так, 25.01.2011 року Дніпропетровським районним судом Дніпропетровської області було ухвалено рішення по цивільній справі за позовом ОСОБА_1 до Публічного акціонерного товариства «АКБ «Новий» та Товариства з обмеженою відповідальністю «Дніпроцентрбуд» про визнання права власності на квартиру, посилаючись на те, що 16 травня 2006 року між нею та ПАТ «АКБ «Новий» був укладений Договір № 16/05/1-01 про участь у Фонді Фінансування Будівництва виду «А»№ 1.
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Рішенням Ленінського районного суду м. Полтави від 22.07.09 задоволено позов Особи_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Інвестиційна компанія «Полтавабудінвест», корпорація «Полтавабудінвест», приватне підприємство Полтавське бюро технічної інвентаризації про визнання права власності на недобудовану нерухомість. 


Судом було встановлено, що Особа_1 в повному обсязі оплатила об’єкт інвестування, однак будівництво Адреса_1 у встановлений договором строк  - 2 квартал 2008 року – не закінчено, роботи фактично припинено. 


Отже, судом було зроблено висновок про порушення Особою_3 строків будівництва.

1

Але, слід зазначити, що до набрання законної сили змінами до ст. 4 Закону України «Про інвестиційну діяльність» 14 січня 2006 року, дуже популярною формою відносин між забудовниками та особами, що бажали вкласти кошти в будівництво нерухомості, були інвестиційні договори та договори пайової участі у будівництві житла. Все рідше, та все ж мають місце і договори купівлі-продажу майнових прав на об’єкти будівництва.

Так, рішенням Кіровського районного суду м. Дніпропетровська від 28.03.11 задоволено позов Особи_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Центр міста» про визнання права власності на об’єкт інвестування.

Суд встановив, що свої зобов’язання щодо інвестування будівництва зазначеної квартири Позивач виконав своєчасно і в повному обсязі, але довгий час не має можливості користуватися квартирою. Відповідачем будинок збудовано, але Позивачеві не відомо, чи завершене будівництво. В експлуатацію на момент розгляду справи будинок не введено.


Отже, суд дійшов до висновку про те, що будівництво Відповідачем не завершено у встановлені Договором строки, а тому існує можливість порушення прав Позивача в майбутньому як інвестора будівництва квартири.
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Рішенням Тернопільського міськрайонного суду Тернопільської області від 24.01.11 частково задоволено позов Особи_1, Особи_2, Особи_3, Особи_4, Особи_5, Особи_6, Особи_7 до суб’єкта підприємницької діяльності фізичної особи Особа_8 про визнання майнових прав на об’єкт нерухомості та зобов’язати Відповідача передати квартири у власність позивачів та стягнути з відповідача судові витрати.

Суд встановив, що взяті за договором зобов’язання позивачами виконані були в повному обсязі. В свою чергу Відповідачем не подано доказів про закінчення будівництва квартир в запланований строк та виконання таким чином умов договору, отже, Відповідач порушив взяті на себе договірні зобов’язання.


Поряд з цим, суд дійшов до висновку про те, що вимоги про передачу квартир у власність позивачів до задоволення не підлягають, оскільки будинок в експлуатацію не зданий. За таких обставин суд позовні вимоги задовольнив частково.
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Розглянувши у відкритому судовому засіданні в залі суду                             м. Дніпропетровська цивільну справу за позовом ОСОБА_4 до Товариства з обмеженою відповідальністю «Піраміда ДТМ», треті особи –ПАТ «Комерційний банк «Земельний Капітал»,  Дніпропетровська міська рада про визнання права власності, Бабушкінський районний суд м. Дніпропетровська 17.01.2011 року ухвалив рішення, яким задовольнив позовні вимоги в повному обсязі.
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Визнання права власності або визнання майнових прав на об’єкти інвестування є необхідним способом захисту при наявності спору щодо цих прав між учасниками інвестиційного процесу.
Та на практиці дуже часто виникає потреба змусити забудовника, що безвідповідально ставиться до виконання своїх зобов’язань, до належного та своєчасного дотримання положень укладеного договору.

Зважаючи на викладене, дуже корисним буде вивчення бачення суду з цих питань.
Практика

зобов’язання забудовника виконати свої обов’язки


Рішенням Печерського районного суду м. Києва від 15.09.08 задоволено позов Особи_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Київвисотбуд» про визнання майнових прав на об’єкти інвестування, визнання права власності на ці об’єкти, а також зобов’язання Відповідача виконати вищезазначені інвестиційні договори в натурі.


Суд встановив, що на час розгляду справи та постановлення судового рішення Відповідач не передав Позивачу, як інвестор замовнику, об’єкти інвестування за укладеними між ними договорами, отже, не виконав своїх зобов’язань за інвестиційними договорами, чим порушив законні права Позивача, а тому Відповідача слід зобов’язати виконати вищезазначені інвестиційні договори в натурі та передати об’єкти інвестування у власність Позивача.
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Рішенням Рівненського міського суду Рівненської області від 05.10.10 задоволено позов Особи_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Рівненський МЖК», третя особа Державна спеціалізована фінансова установа «Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву» в особі Рівненського регіонального управління про зобов’язання виконати умови договору.


Суд встановив, що Відповідач ухиляється від виконання своїх зобов’язань за договором про інвестування в будівництво (реконструкцію) житла, отже, зобов’язав шляхом здійснення будівництва та здачі в експлуатацію індивідуального шестикімнатного двоповерхового цегляного житлового будинку виконати зобов’язання за договором.
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Коли терпець добросовісного інвестора уривається, то єдиним його бажанням є розірвання всіх зобов’язань, що пов’язують його із забудовником, чи управителем фонду фінансування будівництва, повернення своїх кровних та відшкодування шкоди, завданої, зазвичай, нахабною поведінкою зобов’язаної особи.
Та, нажаль, і ці справи досить часто мають своїм завершенням отримання інвестором негативного досвіду та «несправедливе», на його думку, рішення правосуддя.

Аби бути готовим до несподіванок у поведінці відповідача, або «нерозуміння» суду суті проблеми, слід озброїтись знаннями позитивної практики вирішення нагальних для майбутнього позивача питань.
Практика

розірвання договору інвестування та відшкодування нанесеної неналежним виконанням зобов’язань шкоди

Так, рішенням Голосіївського районного суду м. Києва від 03.02.2010 року задоволено позов Особи_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Житловик».


Судом встановлено, що Позивачкою договір інвестування будівництва житлового будинку виконувався належним чином. В свою чергу Відповідач не виконав прийняті на себе зобов’язання, в плановий строк будівництво не здійснив, на даний час будівництво взагалі зупинено.


Отже, суд позов задовольнив, розірвав договір інвестування будівництва житлового будинку, укладений між Особа_1 та ТОВ «Житловик», а також вирішив стягнути з ТОВ «Житловик» на користь Особа_1 відшкодування збитків.
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Рішенням Деснянського районного суду м. Чернігова від 30.09.08 року  частково задоволено позов Особи_1 до товариства з обмеженою відповідальністю «Фінансова компанія «Регіон Капітал», ТОВ «Інвестиційно-будівельна компанія «Альфа-інвест» про захист прав споживача, стягнення пені, відшкодування моральної шкоди.


Суд встановив, що відповідно до Постанови Пленуму Верховного Суду України від 12.04.96 «Про практику розгляду цивільних справ за позовами про захист прав споживачів» до відносин, які регулюються Законом України «Про захист прав споживачів» належать, зокрема, ті, що виникають із договорів про надання фінансово-кредитних послуг для задоволення власних побутових потреб громадян. Відповідно до ст. 10 Закону України «Про захист прав споживачів» у разі, коли виконавець не може виконати (прострочує виконання) роботу (надання послуги) згідно з договором за кожний день прострочення споживачеві сплачується пеня у розмірі трьох відсотків вартості роботи (послуги), якщо інше не передбачено законодавством. 

Отже, суд вирішив стягнути з Відповідача на користь Позивача пені за прострочення зобов’язання.
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