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ПРАВИЛА

фонду фінансування будівництва виду „А”
об’єктів Товариства з обмеженою відповідальністю «Екоінвестбуд»                
Київ – 2007
1. Загальні положення

Правила фонду фінансування будівництва виду “А” об’єктів Товариства з обмеженою відповідальністю «Екоінвестбуд» (надалі - Правила) розроблені  відповідно до Закону України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю” №978-IV від 19.06.2003 року, інших чинних державних нормативних актів України. 

Правила регулюють правові та майнові відносини довірителів, відкритого акціонерного товариства “Кредитпромбанк” (надалі також - Управитель) як Управителя фонду фінансування будівництва та Товариства з обмеженою відповідальністю «Екоінвестбуд» (надалі також - Забудовник) як Забудовника фонду фінансування будівництва, щодо організації будівництва об’єктів житлового та соціально-побутового призначення, фінансування цього будівництва, залучення та управління залученими від довірителів коштами та інші відносини між суб’єктами системи фінансово – кредитних механізмів і управління майном при будівництві житла (нерухомості). 

Правила є публічною пропозицією для вступу до фонду фінансування будівництва осіб, які бажають отримати у власність об’єкт(и) житлового та соціально-побутового призначення шляхом набуття статусу довірителів цього фонду, на підставі визнання цих Правил.

2.  Терміни

Терміни, що використовуються в цих Правилах:

Фонд фінансування будівництва (надалі – ФФБ, фонд) - кошти, передані Управителю ФФБ в управління, які використані чи будуть використані Управителем у майбутньому на умовах Правил ФФБ та договорів про участь в ФФБ для спорудження об’єкту будівництва;
            Управитель - фінансова установа, яка від свого імені діє в інтересах установників управління майном і здійснює управління залученими коштами згідно з законодавством, Правилами фонду. За цими Правилами управління ФФБ здійснює Управитель – ВАТ “Кредитпромбанк”, що  від свого імені укладає з довірителями договори про участь в фонді фінансування будівництва; на свій розсуд в інтересах довірителів здійснює довірче управління  ФФБ з метою фінансування спорудження об'єкта будівництва в межах залучених коштів; надає Забудовнику інформацію про довірителів, які виконали всі умови цих Правил для отримання у власність конкретного об'єкта інвестування. Банк (Управитель) є довірчим власником отриманих від довірителів коштів;

            Забудовник - особа, яка згідно з законодавством має право на виконання функцій замовника будівництва для спорудження об'єктів будівництва та уклала договір з Управителем. За цими Правилами Забудовник – Товариство з обмеженою відповідальністю «Екоінвестбуд» - юридична особа, що зареєстрована у встановленому законодавством порядку, яка отримала право користування земельної ділянкою для спорудження об'єкта будівництва;  уклала генеральний договір на забудову з Управителем; визнає, дотримується та виконує умови цих Правил; передає Управителю необхідну документацію на об'єкт будівництва; організовує спорудження об'єкта будівництва незалежно від обсягу спрямованих на фінансування коштів у відповідності з вимогами генерального договору на забудову та документацією на об'єкт будівництва; передає у власність довірителям ФФБ, які згідно інформації Управителя  виконали всі умови цих Правил та Договорів про участь в ФФБ відповідні об'єкти інвестування разом з документами про право власності на них;
         довіритель (установник управління майном) – фізична чи юридична особа, яка передає майно (кошти)   Управителю в довірчу власність на підставі договору про участь в ФФБ;

         Правила ФФБ  - система норм, затверджена та оприлюднена Управителем ФФБ, вимоги якої повинні дотримуватися всі суб'єкти системи фінансово-кредитних механізмів будівництва житла (нерухомості) для досягнення мети управління майном, визначеної установником управління;
        вимірна одиниця об'єкта інвестування - встановлена цими Правилами одиниця виміру об'єкта інвестування, яка визначається в метричних одиницях або в частках (відсотках) цього об'єкта інвестування як єдиного цілого;

        договір про участь в ФФБ (договір управління майном) - договір, за яким установник управління передає Управителю у довірчу власність майно (грошові кошти) з метою досягнення визначених ним цілей та встановлює обмеження щодо окремих дій Управителя з управління цим майном; 

договір Управителя із Забудовником (далі – генеральний договір на забудову) - договір, який регулює взаємовідносини Управителя із Забудовником щодо організації спорудження об'єктів будівництва з використанням отриманих в управління Управителем коштів та подальшої передачі Забудовником об'єктів інвестування довірителям;

об'єкт будівництва - будівля, споруда або комплекс споруд, будівництво яких організує Забудовник та фінансування будівництва яких здійснює Управитель за рахунок отриманих в управління коштів. Об’єктом будівництва за цими Правилами є житловий масив «Брест-Литовський» за адресою: с.Чайка, вул. Дачна, Петропавлівсько-Борщагівської сільської ради Києво-Святошинського району Київської області.  

об'єкт інвестування – квартира або приміщення соціально-побутового призначення (вбудовані в житлові будинки та/або окремо розташовані нежитлові приміщення) в об'єкті будівництва, які після завершення будівництва стають окремим майном;

закріплення об'єкта інвестування за довірителем - встановлення правовідносин між довірителем та Управителем на підставі договору про участь в ФФБ, за яких у довірителя виникає право вимоги на цей об'єкт інвестування в майбутньому;

поточна ціна вимірної одиниці об'єкта інвестування - встановлена на момент розрахунків ціна права вимоги на одну вимірну одиницю цього об'єкта інвестування;

експерт - незалежна організація, яка спеціалізується  в галузі проектування та/або виконання будівельних робіт, що обирається  за одностайною згодою Управителя та Забудовника;
іпотека - вид забезпечення виконання зобов'язання нерухомим майном, що залишається у володінні і користуванні іпотекодавця, згідно з яким іпотекодержатель має право, в разі невиконання боржником забезпеченого іпотекою зобов'язання, одержати задоволення своїх вимог за рахунок предмета іпотеки переважно перед іншими кредиторами цього боржника у порядку, встановленому чинним законодавством України;
позичальник - довіритель ФФБ, який отримав у банку кредит для участі в ФФБ;

фінансування будівництва - використання Управителем отриманих в управління коштів на спорудження об'єктів будівництва за умовами генерального договору на забудову.
3. Вид та процедура створення ФФБ, затвердження та внесення змін до Правил ФФБ

Ці Правила регулюють процедуру створення та діяльності ФФБ виду “А” згідно з Законом України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”.

ФФБ не є юридичною особою.

Для ФФБ виду «А» поточну ціну вимірної одиниці об'єкта будівництва, споживчі властивості об'єктів інвестування, коефіцієнти поверху та комфортності визначає Забудовник, при цьому він приймає на себе ризик щодо недостатності залучених коштів на спорудження об'єкта будівництва та зобов’язаний своєчасно ввести його в експлуатацію незалежно від обсягу фінансування.
Цей ФФБ створюється  на підставі рішення Правління ВАТ «Кредитпромбанк»   від 27 липня 2007 р. (протокол № 28) та рішення зборів учасників  Забудовника від 04 липня 2007 р. (протокол № 35). 

Метою створення ФФБ є отримання довірителями у власність об'єктів інвестування, побудованих Забудовником.

Довірителями можуть бути юридичні та фізичні особи (резиденти і нерезиденти), що бажають отримати у власність нерухомість (житло) у складі об'єктів будівництва, які будуть побудовані Забудовником за кошти довірителів, ознайомлені з Правилами ФФБ та зобов’язуються їх виконувати.  

ФФБ вважається створеним після затвердження Управителем і Забудовником Правил ФФБ та інших необхідних внутрішніх документів, що регламентують функціонування цього ФФБ, укладання генерального договору на забудову між Управителем і Забудовником з оформленням в забезпечення виконання зобов'язань останнього за зазначеним договором договору іпотеки майнових прав на об’єкт будівництва та відкриття окремого рахунку ФФБ у ВАТ “Кредитпромбанк”.

Правила є обов'язковими для виконання всіма суб'єктами цієї системи фінансування будівництва житла.

Зміни до Правил вносяться і затверджуються на підставі погоджених рішень уповноважених органів Забудовника та Управителя.

Після визнання довірителями Правил та внесення до ФФБ коштів Управитель не має права вносити зміни та доповнення до Правил без письмової згоди всіх довірителів. Згода довірителя вважається отриманою, якщо протягом 30 календарних днів з дня надходження повідомлення Управителя про внесення змін і доповнень до Правил на вказану у договорі адресу довірителя, Управитель не отримав негативної письмової відповіді довірителя.

ФФБ діє до моменту виконання усіх зобов'язань перед довірителями.

4. Порядок організації взаємовідносин Забудовника, Управителя та довірителів

4.1. Порядок укладання генерального договору на забудову.
Управитель замовляє Забудовнику організацію спорудження об'єктів будівництва шляхом укладання з ним генерального договору на  забудову, в якому  узгоджує з Забудовником характеристики об'єктів будівництва, строки та умови введення їх в експлуатацію та передачі об'єктів інвестування у власність довірителям. 
Забудовник передає Управителю документацію, що є необхідною для укладання генерального договору на забудову:

· характеристику з основними даними щодо споживчих якостей об'єкта будівництва (об’єктів інвестування), з запланованим терміном введення об'єкта будівництва в експлуатацію та запланованим строком передачі об'єкта будівництва під заселення (для об'єктів будівництва житлового призначення);

· перелік об'єктів інвестування із зазначенням їх параметрів за формою, встановленою Управителем, який є попереднім обсягом замовлення будівництва;

· іншу документацію на вимогу Управителя.

Невід’ємною  частиною  генерального договору на забудову по кожному об'єкту будівництва має бути  додаткова угода про визначення об’єкту будівництва з наступними додатками: графіком фінансування будівництва, актом погодження кошторису витрат на будівництво, переліком об’єктів інвестування, що передаються до розміщення Управителем, актом приймання - передачі майнових прав на об’єкти інвестування.

При підписанні генерального договору на забудову Забудовник передає, а Управитель приймає майнові права на об'єкти інвестування для подальшого закріплення об'єктів інвестування за довірителями та передачі Забудовником цих об'єктів інвестування у власність довірителям ФФБ на умовах цих Правил.

У разі, якщо Забудовник змінює запланований термін введення об'єкта будівництва в експлуатацію та строк передачі його під заселення (для об'єктів інвестування житлового призначення), він зобов'язаний письмово повідомити про це Управителя з обґрунтуванням підстав для таких змін, а Управитель, в свою чергу, повинен повідомити про це довірителів.

Без письмової згоди Управителя Забудовник не має права відчужувати або обтяжувати будь-яким способом об'єкти інвестування, майнові права на які передані Управителю.  

Генеральним договором на забудову Управитель визначає банк, в якому мають бути відкриті поточний рахунок Забудовника та поточні рахунки його підрядників, субпідрядників та інших суб’єктів підприємницької діяльності, які беруть участь у споруджені об’єкта будівництва. Ця умова має бути внесена Забудовником у договори підряду та інші договори, пов’язані із спорудженням об’єкта будівництва.

Забудовник зобов'язаний виконати свої зобов'язання за генеральним договором на забудову щодо організації спорудження об'єкта будівництва та своєчасного введення його в експлуатацію незалежно від обсягу  замовлення на будівництво, підтвердженого Управителем.

 Обов'язковою умовою укладання генерального договору на забудову між Управителем та Забудовником має бути укладання Забудовником  зі страховою компанією, яка акредитована  Управителем, договору обов’язкового  страхування будівельно-монтажних  робіт на весь час спорудження об’єкта  будівництва та на гарантійний термін від ризиків його пошкодження або знищення внаслідок техногенних аварій та природних явищ – на користь Управителя як довірчого власника.

Іншою обов'язковою умовою укладення генерального договору на забудову між Управителем та Забудовником має бути забезпечення виконання зобов'язань Забудовника встановленням іпотеки. Предметом іпотеки за іпотечним договором  є майнові права на об’єкт будівництва . Іпотечний договір має бути укладений у письмовій формі та нотаріально посвідчений.

В іпотечному договорі має бути передбачене зобов'язання Забудовника уступити Управителю майнові права на об'єкт будівництва, у разі виникнення обумовленого цим договором ризику невиконання Забудовником своїх зобов'язань перед Управителем.

Одночасно з укладенням даного договору Забудовник та Управитель укладають:

· договір уступки (відступлення) майнових прав на об'єкт будівництва з відкладальними умовами;

         - договір доручення з відкладальними умовами, за яким Управителю у разі порушення Забудовником умов генерального договору на забудову доручається виконувати функції Забудовника, у тому числі шляхом передоручення цих функцій іншим особам. При цьому Управитель, на час дії генерального договору на забудову, має право вимагати у Забудовника надання Управителю безвідкличної довіреності на право делегування третім особам функцій Забудовника.

У разі виявлення Управителем та підтвердженого експертом визначеного генеральним договором на забудову ризику порушення Забудовником умов цього договору, договір відступлення майнових прав набирає чинності і Забудовник повинен передати Управителю майно та майнові права на об'єкт будівництва.

Забудовник повинен передбачити можливість подальшого обслуговування об'єкта  будівництва після введення його в експлуатацію, в разі необхідності виступити ініціатором створення об'єднання власників об'єкта будівництва (об'єктів інвестування).

4.2. Порядок укладання договору про участь в ФФБ

Договір про участь в ФФБ укладається за умови надання особою визначених цими Правилами документів, які ідентифікують цю особу та підтверджують її правоздатність, а саме:

а) для фізичної особи - пред'явлення особисто паспорта або документа, що його заміняє, оригінала довідки  про присвоєння ідентифікаційного номера ДРФО та  інших документів за вимогою Управителя;

б) для юридичних осіб – надання відповідного пакета документів за вимогою Управителя.

Управитель здійснює облік переданих в управління довірителем коштів у порядку, що визначений  внутрішніми нормативними актами ВАТ “Кредитпромбанк”.

Особа може бути довірителем в кількох різних ФФБ та в кожному ФФБ мати кілька рахунків.

Договір про участь в ФФБ обов'язково повинен містити:

· предмет договору;

· найменування особи довірителя;

· вид ФФБ;

· порядок передачі довірителем коштів в управління Управителю;

· обмеження щодо окремих дій Управителя з управління майном;

· права та обов'язки Управителя та довірителя;

· дані про закріплений за довірителем об'єкт інвестування;

· строки та механізм повернення довірителю коштів на його вимогу;

· строк дії договору;

· відповідальність сторін за невиконання умов договору;

· порядок надання інформації довірителю про хід виконання умов договору;

· розмір та форму винагороди Управителя;

· іншу суттєву інформацію – за погодженням сторін.

Фізична або юридична особа стає довірителем ФФБ за умови укладання з Управителем договору про участь в ФФБ та передачі коштів в управління Управителю.

Довірителі можуть вносити до ФФБ кошти в національній валюті України у готівковій або безготівковій формі.

Днем надходження коштів до ФФБ вважається:

· для безготівкових розрахунків – поточний робочий день, у разі здійснення розрахунків в межах операційного часу, встановленого ВАТ “Кредитпромбанк” з урахуванням технологічного регламенту роботи системи електронних міжбанківських переказів Національного банку України;

· для готівкових розрахунків – поточний робочий день, у разі внесення готівки в межах операційного часу, встановленого ВАТ “Кредитпромбанк”. У разі внесення коштів до каси ВАТ “Кредитпромбанк” після операційного часу, днем надходження коштів вважається наступний робочий день.

Управитель несе відповідальність перед довірителями в межах договору про участь в ФФБ, як повірений за договором доручення.

Управитель не несе відповідальності перед довірителями щодо спорудження і якості об'єктів будівництва та передачі у власність довірителям об'єктів інвестування.

4.3. Порядок, особливості та обмеження здійснення управління майном

Управитель є довірчим власником отриманого ним в управління майна.

Управитель здійснює управління майном відповідно до цих Правил та договору про участь в ФФБ.

Майно, набуте Управителем у результаті управління, включається до складу отриманого в управління майна.

Управитель на праві довірчої власності здійснює управління ФФБ та для досягнення мети управління майном, визначеної довірителями цього ФФБ, перераховує частину отриманих коштів на фінансування будівництва. Решта коштів залишається в управлінні Управителя відповідно до цих Правил. Вільні кошти на поточному рахунку ФФБ, які тимчасово не передані на фінансування будівництва, Управитель має право використовувати при здійсненні банківських операцій. При цьому Управитель несе відповідальність за їх збереження власними коштами.

Управитель при реалізації права довірчої власності:

· не може відповідати за своїми боргами активами ФФБ;

· несе відповідальність за дотримання вимог чинного законодавства України та цих Правил;
· має одночасно здійснювати управління кількома різними ФФБ. 
           Управитель при здійсненні управління ФФБ:

· несе відповідальність за дотримання процедур управління майном, визначених Правилами та визнаних довірителями ФФБ;

· несе зобов'язання перед довірителями у межах договору про участь в ФФБ;

· може виступати в інтересах довірителів позивачем у разі невиконання Забудовником своїх зобов'язань щодо строків спорудження і якості об'єктів будівництва та передачі довірителям у власність об'єктів інвестування.

Правила обмежують права довірчої власності Управителя,  таким чином:

· Управитель не може доручити здійснення управління майном іншим особам та зобов'язаний здійснювати управління майном особисто;

· Управитель не може використовувати отримане в управління майно інакше, ніж визначено у договорі про участь в ФФБ;

· інші обмеження, встановлені законом або договором про участь в ФФБ.

Крім того, ці Правила зобов'язують Управителя забезпечити можливість:

· реалізації довірителями, які виконали свої зобов'язання перед Управителем щодо внесення коштів до ФФБ, їх прав на отримання у власність закріплених за ними об'єктів інвестування;

· повернення довірителям на їх вимогу коштів, наданих ними в управління Управителю, на умовах договору про участь в ФФБ.

5. Напрямки та порядок використання залучених коштів

5.1. Фінансування будівництва за рахунок коштів ФФБ


Фінансування будівництва за рахунок коштів ФФБ Управитель здійснює в межах отриманих в управління коштів, за винятком оперативного резерву.

Облік спрямованих на фінансування будівництва коштів Управитель веде окремо за кожним об'єктом будівництва.

Забудовник зобов'язаний забезпечувати цільове використання отриманих від Управителя коштів. В інтересах довірителів Управитель здійснює контроль цільового використання Забудовником коштів, спрямованих на фінансування будівництва.

У разі зменшення обсягу підтвердженого замовлення на будівництво Забудовник зобов'язаний, на вимогу Управителя, повернути кошти на рахунок ФФБ для розрахунку з довірителями.

Управитель в інтересах довірителів може перевіряти фінансовий стан Забудовника, вимагати від нього надання фінансових та аудиторських звітів.

Протягом періоду будівництва Управитель, відповідно до умов генерального договору на забудову, підтверджує Забудовнику обсяг замовлення на будівництво шляхом надання даних про об'єкти інвестування, майнові права на які передані довірителям  на умовах цих Правил.

Залучені до ФФБ кошти використовуються Управителем на умовах договору про участь в ФФБ у порядку, визначеному цими Правилами, на:

· замовлення технічної документації на об'єкт будівництва та на кожний об'єкт інвестування,

· організацію спорудження Забудовником об'єкту будівництва відповідно до наданої за договором документації;

· фінансування Управителем спорудження об'єкту будівництва;

· формування Управителем оперативного резерву ФФБ;

· введення Забудовником об'єкта будівництва в експлуатацію; 

· отримання довірителями у власність закріплених за ними об'єктів інвестування;

· закриття фінансування об'єкта будівництва і припинення дій за генеральним договором на забудову;

· інші напрямки діяльності Управителя та Забудовника, що безпосередньо пов’язані з вище перерахованими. 

5.2. Формування та використання коштів оперативного резерву, умови та порядок повернення коштів довірителям при виході із ФФБ

Управитель для цілей, передбачених цими Правилами, формує оперативний резерв за рахунок коштів довірителів ФФБ. Сума грошових коштів оперативного резерву визначається в розмірі 5 (п’яти ) відсотків від загального обсягу отриманих Управителем в управління коштів довірителів. 

Оперативний резерв формується окремо по кожному об'єкту будівництва і має бути використаний лише для будівництва цього об'єкта. У разі невикористання (не повного використання) коштів оперативного резерву протягом строку будівництва об'єкту його залишок враховується при остаточних  розрахунках Управителя та Забудовника.

Кошти оперативного резерву, сформованого Управителем відповідно до встановлених обмежень, Управитель використовує для виконання таких операцій:

· повне або часткове повернення з ФФБ коштів довірителям;

· перерозподіл отриманих в управління коштів між об'єктами будівництва внаслідок здійснення довірителями операції зміни об'єкта інвестування.

У разі дострокового припинення управління майном з ініціативи довірителя та/або зменшення обсягу підтвердженого замовлення на будівництво, Забудовник, на вимогу Управителя, зобов'язаний протягом 1 календарного місяця від дати отримання вимоги від Управителя, перерахувати на рахунок ФФБ кошти для подальшого повернення довірителю.

Сума коштів, що підлягає поверненню довірителю, визначається Управителем виходячи з кількості закріплених за довірителем та оплачених ним вимірних одиниць об'єкта інвестування та поточної ціни вимірної одиниці цього об'єкта інвестування на день подання заяви про вихід із ФФБ.

5.3. Контроль цільового використання коштів ФФБ та виконання зобов'язань за генеральним договором на забудову 

Управитель здійснює контроль за дотриманням Забудовником виконання умов та зобов'язань за генеральним договором на забудову (з додатками та доповненнями) з метою своєчасного запобігання виникненню ризикових ситуацій у процесі будівництва внаслідок дій Забудовника, що можуть призвести до:

· змін основних технічних характеристик об'єктів будівництва;

· погіршення споживчих властивостей об'єктів будівництва та/або об'єктів інвестування;

· зростання вартості будівництва більш ніж на 20 (двадцять) відсотків;

· збільшення строків будівництва більш ніж на 90 календарних днів.

           Контроль за дотриманням Забудовником виконання умов та зобов'язань за  генеральним договором на забудову здійснюється шляхом витребування від Забудовника документів, що підтверджують цільове використання ним спрямованих на будівництво коштів, проведення перевірок фінансового стану Забудовника, витребування від Забудовника фінансових та аудиторських звітів, шляхом замовлення незалежної аудиторської перевірки Забудовника, а також перевіркою виконаних робіт на об’єкті будівництва.

У разі виявлення Управителем та підтвердження експертом ризику порушень умов генерального договору на забудову Управитель має право вимагати усунення вищезазначених ризиків за рахунок Забудовника та в узгоджений з Управителем термін часу. У разі недосягнення згоди між Забудовником та Управителем щодо обсягів та термінів робіт з усунення ризику порушень умов генерального договору на забудову або недодержання Забудовником взятих на себе зобов'язань, Управитель має право припинити фінансування будівництва, вимагати розірвання генерального договору на забудову (або припинення дії додатку/додатків до цього договору) та повернення Забудовником усіх спрямованих на фінансування будівництва цього об'єкта коштів, а також здійснювати інші заходи щодо виконання Забудовником своїх зобов'язань за генеральним договором на  забудову, що визначені чинним законодавством України.

Забудовник зобов'язаний на вимогу Управителя протягом строку, визначеного в генеральному договорі на забудову, повернути грошові кошти на рахунок ФФБ або уступити майнові права на об'єкт будівництва Управителю з додержанням вимог генерального договору на забудову. Вищевказані питання регулюються генеральним договором на забудову, іншими договорами, що укладені між Сторонами та чинним законодавством України.
6. Типи вимірних одиниць об'єктів інвестування. Порядок та умови закріплення об'єкта інвестування за довірителем, взаємодія сторін після введення об’єкта будівництва в експлуатацію та оформлення права власності довірителя на об'єкт інвестування

6.1. Типи вимірних одиниць об'єктів інвестування

Один умовний квадратний метр – це один квадратний метр площі об’єкта будівництва, вартість якого прийнята Забудовником за одиницю виміру вартості (ціни) об’єкта будівництва. Кількість умовних квадратних метрів в об’єкті будівництва може бути відмінною від кількості фактичних (метричних) квадратних метрів, але сумарна вартість (ціна) таких умовних квадратних метрів дорівнює сумарній вартості (ціні) фактичних квадратних метрів загальної площі об’єкта будівництва. 

Розмір об’єкта інвестування визначається в умовних квадратних метрах. Розмір об’єкта інвестування у фактичних (метричних) квадратних метрах може відрізнятися від розміру цього об’єкта, вираженого в умовних квадратних метрах.

Поточна ціна вимірної одиниці об’єкта інвестування визначається Забудовником, виходячи з поточної ціни умовного квадратного метра площі об’єкта будівництва з врахуванням коефіцієнтів поверху та комфортності, які визначаються індивідуально для кожного об’єкта інвестування. 

Поточна ціна умовного квадратного метра площі об’єкта будівництва, коефіцієнти поверху та комфортності повинні бути визначені Забудовником і надані Управителю до початку укладення останнім договорів про участь в ФФБ з довірителями, за якими будуть закріплятися об’єкти інвестування в цьому об’єкті будівництва. 

6.2. Порядок та умови закріплення об'єкта інвестування за довірителем

При укладенні договору про участь в ФФБ довіритель обирає конкретний об'єкт інвестування з переліку не закріплених за іншими довірителями об'єктів інвестування, що є у пропозиції Управителя. 

При інвестуванні  в об'єкт  інвестування – квартиру або нежитлове приміщення, що входить до складу  багатоповерхового житлового будинку,  не менше 10 (десяти ) відсотків від загальної площі об’єкту інвестування, а при інвестуванні довірителем  більше ніж 500 кв.м – 5 (п’яти)  відсотків від загальної площі об’єкту інвестування, довіритель отримує право закріпити за собою обраний об’єкт інвестування шляхом укладання відповідної додаткової угоди до договору про участь в ФФБ. 

Довіритель не має права вносити  початковий внесок на фінансування об’єкту будівництва у розмірі менше ніж розмір, що  необхідний для закріплення об’єкту інвестування за довірителем згідно з Правилами. 

При закріпленні об'єкта інвестування за довірителем:

· довіритель бере на себе зобов'язання щодо подальшого внесення коштів до ФФБ і закінчення всіх розрахунків перед Управителем у відповідності з графіком внесення інвестицій, але не пізніше як за 30 (тридцять) календарних днів до запланованої дати введення об'єкту будівництва в експлуатацію. У разі недотримання цієї умови щодо сум та/або строків інвестування Управитель має право відкріпити від довірителя відповідний об'єкт інвестування;

· Управитель вилучає цей об'єкт з переліку об'єктів інвестування, що є у пропозиції Управителя, для виключення можливості закріплення цього об’єкту інвестування за іншим довірителем та зобов'язується, за умови виконання довірителем своїх зобов'язань за договором про участь в ФФБ, включити довірителя до переліку довірителів, яким Забудовник у подальшому зобов'язаний передати у власність закріплені за ними об'єкти інвестування.

Закріплення об'єкта інвестування за довірителем є підтвердженням замовлення Забудовнику на спорудження цього об'єкту інвестування як складової частини об'єкта будівництва (внесення цього об'єкта інвестування до підтвердженого обсягу замовлення).       

Протягом періоду будівництва Управитель відповідно до умов Генерального договору на забудову підтверджує Забудовнику обсяг замовлення на будівництво шляхом надання даних про об'єкти інвестування, майнові права на які передані довірителям на умовах, встановлених цими Правилами. 
Крім цього, довіритель має право:

· замінити об’єкт інвестування (тобто замінити будинок, поверх, квартиру, кількість кімнат або розмір житлової (загальної) площі, а також інші суттєві параметри об’єкта), на інший, який є в переліку об’єктів інвестування даного ФФБ
; 

· відмовитись від фінансування об’єкта інвестування шляхом дострокового розірвання договору про участь в ФФБ та отримати кошти в сумі, що відповідає вартості оплачених вимірних одиниць об'єкта інвестування за поточною ціною вимірної одиниці об’єкту інвестування на день подання заяви про відмову від участі в ФФБ. Сума коштів, що повертається довірителю при його виході з ФФБ, не може бути меншою від внесених ним до ФФБ;  
· переуступити право вимоги за договором про участь в ФФБ на користь третіх осіб на умовах укладання відповідного договору.
             Порядок перерахунку інвестованих довірителем коштів та їх повернення довірителю у вищевказаних випадках  здійснюється у відповідності  з Договором про участь в ФФБ.
             Довіритель має право вносити до ФФБ як власні кошти, так і кошти, отримані в кредит для будівництва житла. Умови, порядок надання, використання та  повернення кредиту визначаються відповідним кредитним договором.

              Довіритель ФФБ, який отримав кредит для участі в ФФБ та забезпечив виконання своїх зобов'язань за кредитним договором  іпотекою майнових прав на об’єкт інвестування, до моменту повного виконання зобов'язань за кредитним договором не має права змінити об'єкт інвестування, уступити право вимоги за договором про участь в ФФБ третім особам, частково отримати кошти з ФФБ або відмовитися від участі в ФФБ.

Розмір вимог довірителя на об'єкт інвестування до повного внесення суми інвестування згідно з договором про участь в ФФБ визначається кількістю закріплених за довірителем та оплачених ним вимірних одиниць об'єкта інвестування. Управитель, після внесення довірителем коштів до ФФБ, закріплює за довірителем відповідну кількість вимірних одиниць об'єкта інвестування з урахуванням поточної ціни вимірної одиниці об'єкта інвестування.

Поточна ціна вимірної одиниці загальної площі об’єкту будівництва (об’єктів інвестування) встановлюється Комісією Забудовника з визначення поточної вартості вимірної одиниці площі об’єкту будівництва (об’єктів інвестування). Зазначена вартість діє протягом терміну часу, визначеного Забудовником.

Поточна ціна вимірної одиниці об'єкта будівництва (об’єктів інвестування) не може бути встановлена нижче, ніж попередня ціна для цього об'єкта будівництва (об’єктів інвестування).

У разі підвищення поточної ціни вимірної одиниці об'єкта інвестування у довірителя не виникає зобов'язань щодо внесення до ФФБ додаткових коштів за сплачені ним вимірні одиниці об'єкта інвестування.

Після кожного внесення довірителем коштів до ФФБ Управитель видає довірителю свідоцтво про участь у ФФБ, що підтверджує загальний внесок довірителя у ФФБ.

У свідоцтві про участь в ФФБ обов'язково мають бути зазначені:

- вид ФФБ;

- дані довірителя:

для юридичних осіб:

·  резидентів - найменування, місцезнаходження та ідентифікаційний код в Єдиному державному реєстрі підприємств та організацій України;

·  нерезидентів - найменування, місцезнаходження та країна, де зареєстровано особу;

для фізичних осіб:

· громадян України - прізвище, ім'я, по батькові, адреса постійного місця проживання та ідентифікаційний номер у Державному реєстрі фізичних осіб - платників податків та інших обов'язкових платежів;

·  іноземців, осіб без громадянства - прізвище, ім'я, по батькові (за наявності), адреса постійного місця проживання за межами України;

· дата видачі свідоцтва;

· закріплений за довірителем об'єкт інвестування;

· запланована дата введення об'єкта будівництва в експлуатацію;

· сума коштів, переданих довірителем в управління Управителю;

· кількість закріплених за довірителем вимірних одиниць об'єкта інвестування;

· графік подальшого внесення довірителем коштів до ФФБ;

· витяг з договору про зобов'язання Забудовника перед Управителем, який діє в інтересах довірителів, щодо спорудження об'єктів будівництва та передачі у власність довірителям об'єктів інвестування.

            Довірителю, якій повністю сплатив 100% загальної площі об’єкту інвестування Управитель передає майнові права на цей об’єкт інвестування за договором про уступку майнових прав.
6.3. Взаємодія Сторін після введення об’єкта будівництва в експлуатацію та 

оформлення довірителем права власності на об’єкт інвестування

Забудовник після затвердження Державною комісією Акта про прийняття об’єкта будівництва в експлуатацію надає протягом  10 (десяти) робочих днів Управителю отримані від державних органів, що здійснюють реєстрацію права власності на об’єкти інвестування - бюро технічної інвентаризації (далі – БТІ), дані (технічну документацію) щодо фактичної загальної площі кожного конкретного об’єкта інвестування в цьому об’єкті будівництва та довідку, що містить дані про фактичну загальну площу об’єктів інвестування.
Після отримання від Забудовника даних БТІ та Довідки Управитель вносить корективи у загальну площу об’єктів інвестування в конкретному об’єкті будівництва згідно з переліком об’єктів інвестування, що розміщені .
Довірителю для отримання у власність відповідного об’єкта інвестування необхідно  здійснити остаточні розрахунки з Управителем за даними БТІ. Для цього Управитель та довіритель укладають Додаткову угоду до Договору про участь в ФФБ, в якій вказується фактична загальна площа Об’єкту інвестування, оплачена довірителем площа Об’єкту інвестування, різниця між ними, визначена  сума для здійснення остаточних розрахунків між Сторонами та термін їх проведення. Не підписання довірителем цієї Додаткової угоди  надає право Управителю ФФБ відкріпити від довірителя Об’єкт інвестування.

У разі, якщо фактична загальна площа об'єкта інвестування менша, ніж загальна площа за проектом, і ця різниця становить більше 0,5 (нуль цілих п’ять десятих) м.кв., Управитель повертає довірителю кошти з ФФБ в розмірі, що відповідає вартості відповідної кількості оплачених вимірних одиниць загальної площі об’єкту інвестування, на яку вона зменшилась. Повернення коштів довірителю в цьому випадку проводиться за поточною вартістю  вимірної одиниці загальної площі об'єкта інвестування на дату проведення розрахунків, тобто на дату підписання додаткової угоди, зазначеної раніше.
Якщо зменшення загальної площі об’єкта інвестування є наслідком встановлення додаткових перегородок або інших подібних дій, здійснених за ініціативою довірителя, то розрахунки не проводяться.

У разі, якщо фактична загальна площа об'єкта інвестування більша, ніж загальна площа за проектом, і це перевищення становить більше 0,5 (нуль цілих п’ять десятих) м.кв., довіритель вносить до ФФБ кошти в розмірі, що відповідає вартості відповідної кількості вимірних одиниць загальної площі інвестування, на яку вона збільшилась. Сума коштів, яку повинен доплати довіритель сплачується за поточною вартістю  вимірної одиниці об'єкта інвестування, що діяла станом  на дату сплати довірителем останнього платежу.

Довіритель за умови виконання своїх зобов’язань перед Управителем та здійснення остаточних розрахунків з Управителем за даними БТІ протягом 20 (двадцяти) календарних днів після введення об’єкта в експлуатацію та проведення остаточних розрахунків з Управителем обмінює в Управителя свідоцтво про участь у ФФБ на довідку про інвестування у 100 (сто) відсотків загальної площі об’єкта інвестування (далі – Довідка), яка підтверджує факт повного виконання довірителем всіх вимог цих Правил та необхідна  для отримання у власність конкретного об’єкта інвестування.

Отриману Довідку довіритель передає Забудовнику для подальшого оформлення акту приймання-передачі об’єкта інвестування та отримання права власності довірителя на закріплений за ним об’єкт інвестування.
Після проведення остаточних розрахунків з довірителями Управитель протягом 10 (десяти) робочих днів  надає Забудовнику остаточно підтверджений обсяг замовлення на будівництво за цим об'єктом будівництва та передає йому перелік довірителів, які мають право отримати у власність закріплені за ними об'єкти інвестування.  Управитель та Забудовник підписують акт, що підтверджує остаточний обсяг замовлення на будівництво.
Довіритель зобов'язаний протягом одного календарного місяця, але не пізніше ніж в двомісячний календарний  строк після введення об'єкта будівництва в експлуатацію, підписати з Забудовником акт приймання-передачі об'єкта інвестування у трьох оригінальних примірниках, один з яких залишається у довірителя, два інших передаються Забудовнику.
Подальше оформлення права власності на закріплений за довірителем Об'єкт інвестування (житлового призначення) здійснюється Забудовником. Забудовник на підставі наданого Управителем  переліку довірителів, що здійснили 100% оплату вартості об`єктів інвестування, підписаних Забудовником та довірителями актів приймання-передачі об`єктів інвестування, технічних паспортів БТІ замовляє відповідним службам міста оформлення Свідоцтв про право власності на об’єкти інвестування. Забудовник здійснює оформлення довірителям Свідоцтв про право  власності на об’єкти інвестування (житлового призначення) протягом 40 (сорока) календарних днів з дати  підписання з довірителями актів приймання-передачі об’єктів інвестування. 

Оформлення права власності на житлові приміщення, що є об'єктами інвестування, здійснюється Забудовником власними силами та за свій рахунок.

Оформлення права власності на нежитлові приміщення, що є об'єктами інвестування, здійснюється довірителем самостійно та за свій рахунок на підставі документів, отриманих від Управителя та Забудовника. При цьому обов’язки Забудовника з передачі об’єкта інвестування довірителю будуть вважатися виконаними при підписанні і передачі довірителю акта приймання-передачі об’єкта інвестування.
      Забудовник письмово повідомляє довірителя про оформлення державними органами, що здійснюють реєстрацію права власності на нерухоме майно (житлові приміщення), належним чином оформлених на ім'я довірителя правовстановлюючих документів на об'єкт інвестування. 

     Довіритель зобов'язаний у термін до п'яти робочих днів з дати отримання письмового повідомлення Забудовника з'явитися для отримання правовстановлюючих документів на Об'єкт інвестування. 

           Забудовник зобов'язаний не пізніше шести місяців з дня введення об'єкта будівництва в експлуатацію передати цей об'єкт об'єднанню співвласників, або власнику, або організації, що експлуатує об'єкт, разом з необхідною технічною документацією.

6.4. Припинення управління майном та договору про участь в ФФБ та відкріплення від довірителя об’єкту інвестування
6.4.1.Управління майном, яке здійснюється за договором про участь в ФФБ, припиняється у разі:

· повного виконання Управителем зобов'язань перед довірителем;

· відмови довірителя від участі в ФФБ;

· смерті довірителя - фізичної особи або ліквідації довірителя - юридичної особи;

          -   припинення Договору про участь в ФФБ за заявою однієї із сторін у зв'язку із закінченням його строку дії;

· дострокового припинення управління майном, якщо це передбачено Договором про участь в ФФБ;

· за рішенням суду;
· в інших випадках, передбачених Правилами ФФБ, Договором про участь в ФФБ та законом.

Якщо довіритель не виконав своїх зобов'язань перед Управителем щодо внесення коштів до ФФБ і був відкріплений від об'єкта інвестування, довіритель повинен до запланованої дати введення об'єкта будівництва в експлуатацію замінити об'єкт інвестування або повністю відмовитись від участі у ФФБ та отримати кошти з ФФБ. Якщо довіритель не виконав цю вимогу, Управитель протягом 10 (десяти) календарних днів після введення об'єкта будівництва в експлуатацію самостійно відкріпляє закріплені за довірителем вимірні одиниці об'єкта інвестування. У цьому випадку довіритель перестає бути установником ФФБ та його кошти в сумі, що відповідає вартості кількості оплачених вимірних одиниць, згідно зі Свідоцтвом про участь в ФФБ, за поточною ціною вимірної одиниці на день їх відкріплення Управителем, залишаються у ФФБ до моменту їх витребування.

Якщо довіритель виконав усі зобов'язання перед Управителем та після введення об'єкта будівництва в експлуатацію підписав акт приймання-передачі закріпленого за ним об'єкта інвестування, умови договору про участь в ФФБ вважаються виконаними та управління майном припиняється.

Якщо довіритель виконав усі зобов'язання перед Управителем, але протягом двох місяців після введення об'єкта будівництва в експлуатацію без поважних причин не підписує акт приймання-передачі закріпленого за ним об'єкта інвестування, управління майном припиняється. У цьому випадку зобов'язання Управителя перед довірителем та умови договору про участь в ФФБ вважаються виконаними, за винятком зобов'язання представляти інтереси довірителя перед третіми особами та здійснювати інші дії щодо захисту його інтересів, у тому числі в суді, а також зобов'язання повернути кошти довірителю на його вимогу в разі відмови від участі в ФФБ.

6.4.2. Управитель має право відкріпити об’єкт інвестування від довірителя у разі порушення довірителем умов Договору про участь в ФФБ та цих Правил зокрема, порушення довірителем  графіку внесення інвестицій до ФФБ, не підписання ним Додаткової угоди до Договору про участь в ФФБ для здійснення остаточних розрахунків з Управителем, не підписання у встановлені цими Правилами строки  акту приймання передачі об’єкту інвестування та в  інших випадках, встановлених Договором про участь в ФФБ  та цими Правилами . Про прийняте Управителем рішення щодо відкріплення від довірителя об’єкту інвестування Управитель письмово повідомляє довірителя. У разі відкріплення від довірителя об’єкту інвестування довіритель перестає бути установником ФФБ та має право на  повернення з ФФБ  коштів пропорційно до проінвестованої ним кількості вимірних одиниць об’єкту інвестування. Кошти повертаються довірителю за поточною ціною такої кількості вимірних одиниць об’єкту інвестування, що діяла  на день прийняття Управителем рішення про відкріплення об’єкта інвестування від довірителя.

6.5. Розмір винагороди Управителя, умови кредитування довірителів та інші умови функціонування ФФБ
Довіритель сплачує Управителю винагороду за довірче управління коштами у розмірі, строки та у порядку, що погоджені із довірителем при укладанні договору про участь в ФФБ та у відповідності до діючих тарифів Управителя.

Забудовник сплачує Управителю винагороду за організацію фінансування будівництва у розмірі, строки та у порядку, що погоджені із Забудовником при укладанні генерального договору на забудову.

Управитель до запланованої дати введення об'єкта будівництва в експлуатацію на умовах Правил ФФБ може надати довірителю послуги щодо зміни об'єкта інвестування, уступки права вимоги за договором про участь в ФФБ третім особам, часткового повернення коштів з ФФБ та оформлення відмови від участі в ФФБ.

За здійснення таких послуг довіритель сплачує Управителю винагороду в розмірі:

-
    за оформлення зміни об’єкта інвестування - у розмірі А % від поточної ціни вимірних одиниць об'єкта інвестування, закріплених за довірителем на дату подачі Заяви про заміну об’єкта інвестування; 

· за оформлення переуступки права вимоги довірителем на користь третіх осіб:

а) родичів згідно з переліком: батько, мати, чоловік, жінка, повнолітні діти, брати та сестри - у розмірі  Б  % від поточної ціни вимірних одиниць об'єкта інвестування, закріплених за довірителем на дату подачі Заяви про переуступку права вимоги;

б) інших осіб - у розмірі В % від поточної ціни вимірних одиниць об'єкта інвестування, закріплених за довірителем на дату подачі Заяви про переуступку права вимоги;

- за відмову від інвестування шляхом дострокового розірвання довірителем договору про участь в ФФБ – у розмірі Г % від поточної ціни вимірних одиниць об'єкта інвестування, закріплених за довірителем на дату подачі Заяви про розірвання зазначеного договору.

Числові значення А, Б, В, Г відсотків винагороди Управителя установлені в тарифах Управителя і вказано в договорі про участь в ФФБ. 
Підписавши договір про участь в ФФБ, довіритель підтверджує, що він належним чином ознайомлений та погоджується з тарифами Управителя, які діяли на день укладання  договору і залишаються чинними протягом терміну дії цього договору про участь в ФФБ.

Нові тарифи встановлюються Управителем самостійно та можуть змінюватись Управителем в односторонньому порядку протягом терміну дії цих Правил, але їх дія поширюється лише на нових довірителів, які будуть ознайомлені з новими тарифами при підписанні договору про участь в ФФБ.

Вказану винагороду довіритель вносить на відповідний рахунок Управителя до моменту фактичного вчинення вищенаведених дій:

· фізичні особи – готівкою або безготівковим перерахуванням;

· юридичні особи – лише безготівковим перерахуванням.

7. Заключні положення.

      ФФБ припиняє своє функціонування за рішенням Управителя ФФБ у разі досягнення мети, з якою був створений ФФБ, після виконання зобов’язань перед усіма довірителями ФФБ. 
         Ці Правила є обов'язковими для учасників системи фінансово-кредитних механізмів при будівництві житла (зокрема, для Управителя, довірителів, Забудовника) з моменту їх затвердження Управителем і приєднання до них інших учасників шляхом укладання відповідних договорів з Управителем.

       У випадках, не урегульованих цими Правилами, учасники системи фінансово-кредитних механізмів при будівництві житла (Управитель, довірителі, Забудовник) керуються вимогами чинного законодавства України та положеннями укладених договорів (Договорів про участь в ФФБ, Генеральним договором на забудову тощо).

	ТИПОВА ФОРМА
	_________________________   ____________

      (прізвище, ініціали виконавця)

(підпис)
	
	Примірник 

ВАТ «Кредитпромбанк»


� Зміна ідентифікації Об’єкту інвестування, яка викликана змінами в проектній документації не є зміною  Об’єкту інвестування.
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