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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

по Федеральному закону 

"О внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации",

принятому Государственной Думой 21 декабря 2012 года 

Комитет Совета Федерации по федеративному устройству, региональной политике, местному самоуправлению и делам Севера рассмотрел Федеральный закон "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" (далее – Федеральный закон), принятый Государственной Думой 21 декабря 2012 года, и отмечает следующее.

Федеральный закон предусматривает способы и механизм защиты прав участников долевого строительства за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств застройщика по передаче жилого помещения по договорам участия в долевом строительстве многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.

Рассматриваемый Федеральный предусматривает внесение изменений в ряд действующих федеральных законов, а именно: «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», «О несостоятельности (банкротстве)», «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации», «О взаимном страховании», Налоговый кодекс Российской Федерации, Градостроительный кодекс Российской Федерации.

Новеллой рассматриваемого Федерального закона является включение в обязательные условия договора участия в долевом строительстве способов обеспечения исполнения застройщиком своих обязательств, к которым наряду с залогом предлагается отнести на выбор застройщика: 

1) поручительство банка в установленном порядке;

2) страхование гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения участнику долевого строительства (далее - дольщику) по договору  в установленном порядке.

При выборе обеспечения исполнения обязательств застройщика поручительством банка Федеральным законом установлены обязательные требования к таким кредитным организациям. Более того, предусматривается, что срок действия поручительства должен быть не менее чем на два года больше предусмотренного договором срока передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства. Данная мера по сравнению с действующим сроком – шесть месяцев -  повышает гарантию защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого строительства.  

Исполнение обязательств застройщика по передаче жилого помещения участнику долевого строительства в случае выбора страхования гражданской ответственности застройщика может осуществляться путем:

1) участия застройщика в обществе взаимного страхования гражданской ответственности застройщиков (далее - общество взаимного страхования), имеющем соответствующую лицензию на осуществление взаимного страхования и созданном исключительно для осуществления указанного вида страхования;

2) заключения договора страхования гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору (далее - договор страхования) со страховой организацией, имеющей лицензию на осуществление этого вида страхования в соответствии с законодательством Российской Федерации о страховании.

В случае заключения договора страхования со страховой организацией Федеральный закон устанавливает его обязательные условия, к которым относятся объект страхования, страховой случай, минимальная страховая сумма и др., а также предусмотрено сохранение прав дольщика на получение страхового возмещения по страховому случаю (т.е. подтвержденное решением суда неисполнение или ненадлежащее исполнение застройщиком своих обязательств), наступившему в течение двух лет по истечении срока передачи ему жилого помещения. 

Участие застройщика в обществе взаимного страхования гражданской ответственности застройщиков регулируется новыми положениями, внесенными в Федеральный закон от 29 ноября 2007 года № 286-ФЗ «О взаимном страховании» и устанавливающими особенности создания и порядок деятельности общества взаимного страхования. Так, решение о создании общества взаимного страхования застройщиков принимается учредительным собранием, которое созывается организационным комитетом, формируемым в свою очередь федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере строительства – Минрегионом России в установленном им порядке. Им же утверждается порядок отбора учредителей общества взаимного страхования застройщиков. Причем  Федеральный закон обязывает Минрегион России до истечения ста восьмидесяти дней после дня официального его опубликования утвердить положение об организационном комитете и порядок отбора учредителей.

Рассматриваемый Федеральный закон устанавливает, что количество членов общества взаимного страхования застройщиков должно составлять не менее тридцати юридических лиц и они  должны отвечать следующим требованиям:

1) учредитель должен иметь опыт (не менее трех лет) строительства многоквартирных домов с привлечением денежных средств участников долевого строительства - физических и (или) юридических лиц;

2) в отношении учредителя не должно быть возбуждено производство по делу о банкротстве;

3) учредитель не может находиться в стадии реорганизации или ликвидации; 

4) в отношении учредителя не должно быть вынесено требование о приостановлении деятельности в порядке, установленном законодательством Российской Федерации;

5) учредитель должен соответствовать установленным Правительством Российской Федерации нормативам оценки финансовой устойчивости деятельности застройщика.

Представляется, что данные требования позволят обеспечить участие добросовестных застройщиков при создании объектов недвижимости с привлечением денежных средств.  К гарантиям защиты прав и законных интересов дольщиков относятся, в том числе, нормы Федерального закона, предусматривающие, что после ликвидации общества взаимного страхования застройщиков члены общества солидарно несут субсидиарную ответственность по обязательствам общества по всем заключенным до ликвидации общества договорам страхования, а также  право органа государственного строительного надзора проводить проверки на основании поступивших обращений и заявлений граждан, юридических лиц, информации от органов государственной власти (должностных лиц органа государственного надзора), органов местного самоуправления, из средств массовой информации о фактах привлечения денежных средств граждан для долевого строительства в нарушение действующего в этой сфере законодательства. 
Федеральным законом предусмотрено, что общество осуществляет информационное взаимодействие с уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, осуществляющими контроль и надзор в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, с саморегулируемыми организациями, основанными на членстве лиц, осуществляющих строительство, иными органами и организациями. 
Комитет отмечает, что при создании общества взаимного страхования возможно удорожание 1 кв. метра строящегося жилья от 1% до 4 %,  как было указано в  пояснительной записке к представленному еще в виде законопроекта Федеральному закону. Вместе с тем, предложенный Федеральным законом механизм защиты прав дольщиков, основанный на принципе обязательности  наличия способа обеспечения договора участия в долевом строительстве, с одной стороны,  и праве застройщика выбрать этот способ, с другой стороны,  представляется эффективным.   

Федеральный закон подлежит обязательному рассмотрению в Совете Федерации, поскольку содержит вопросы, предусмотренные статьей 106 Конституции Российской Федерации. 

Комитет Совета Федерации по федеративному устройству, региональной политике, местному самоуправлению и делам Севера рекомендует Совету Федерации одобрить Федеральный закон "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации".
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