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Проект
в настоящее время законопроект дорабатывается

в соответствии с решением Комиссии

Генерального Совета партии «Единая Россия»

по вопросам формирования рынка доступного жилья

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН

«О внесении изменений в Закон Российской Федерации 
«О защите прав потребителей» 

(в части защиты прав и законных интересов граждан, 

вкладывающих денежные средства в строительство жилья)

Статья 1. Внести в Закон Российской Федерации от 7 февраля 1992 года N 2300-1 "О защите прав потребителей" (в редакции Федерального закона от 9 января 1996 года N 2-ФЗ) (Ведомости Съезда народных депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Российской Федерации, 1992, N 15, ст.766; Собрание законодательства Российской Федерации, 1996, N 3, ст.140; 1999, N 51, ст.6287; 2002, N 1, часть I, ст.2, 2004) следующие изменения: 

1. В преамбуле: 

а) слова «изготовителями, исполнителями, продавцами» заменить словами «изготовителями, исполнителями, продавцами, застройщиками»;

слова «выполнении работ, оказании услуг» заменить словами «выполнении работ, оказании услуг, передаче прав на жилое помещение»;

слова «изготовителях (исполнителях, продавцах) заменить словами «изготовителях (исполнителях, продавцах, застройщиках)»;

б) дополнить преамбулу абзацем следующего содержания:

«застройщик - организация независимо от ее организационно-правовой формы, а также индивидуальный предприниматель, органы государственной власти, органы местного самоуправления, группа лиц, действующих совместно без образования юридического лица, имеющая в собственности или на праве аренды земельный участок и осуществляющая на нем проект строительства или реконструкции многоквартирного дома с последующей передачей  жилых помещений в многоквартирном доме в собственность потребителям или уступкой потребителям прав требований о передаче жилых помещений».

2. В статье 8:

а) в названии и по тексту статьи слова «изготовителе (исполнителе, продавце)» заменить словами «изготовителе (исполнителе, продавце, застройщике)»;

б) дополнить статью пунктами 3, 4 и 5 следующего содержания:

«3. Информация о застройщике и проекте жилищного строительства должна содержаться в проектной декларации. Проектная декларация публикуется застройщиком в средствах массовой информации (в том числе в электронных) в течение десяти дней с момента получения им разрешения на строительство. Привлечение денежных средств потребителей до публикации проектной декларации и получения разрешения на строительство не допускается.

4. Оригиналы экземпляров проектной декларация хранятся у застройщика и в саморегулируемой организации, членом которой является застройщик. Потребители вправе ознакомиться с проектной декларацией, изменениями и дополнениями к ней.

5. Застройщик обязан письменно известить потребителей, с которыми он имеет договорные отношения, о намерении внести изменения в проект строительства, затрагивающие права и законные интересы потребителей, не менее чем за десять календарных дней до внесения соответствующих изменений.

Застройщик обязан внести изменения и дополнения в проектную декларацию в течение в течение десяти дней с момента изменения соответствующих сведений о застройщике и проекте строительства. Изменения и дополнения подлежат публикации в порядке, установленном для публикации проектной декларации.».

3. В статье 9:

а) в названии и по тексту статьи слова «изготовитель (исполнитель, продавец)» в соответствующем падеже заменить словами «изготовитель (исполнителе, продавце, застройщике)» в соответствующем падеже;

б) дополнить статью пунктом 2 следующего содержания:

«2. Дополнительно к информации, содержащейся в пункте 1 настоящей статьи, застройщик предоставляет потребителю сведения о своих учредителях (имена физических лиц, наименование, реквизиты, юридический и фактический адреса юридических лиц); сведения о саморегулируемой организации, членом которой является застройщик; сведения о реализованных им проектах строительства; информацию о количестве заключенных с потребителями договоров, указанных в пункте пятом настоящей статьи, а также сведения о финансовом положении застройщика, включающие основные показатели экономической деятельности за последние три года, а в том случае, если застройщик занимается предпринимательской деятельностью менее трех лет - за период с момента постановки на налоговый учет; сведения о размере и составе собственных средств; информацию о размерах кредиторской и дебиторской задолженности; информацию о наличии или об отсутствии гарантов, страховщиков и поручителей.

По требованию потребителя застройщик обязан представить ему для ознакомления свои учредительные документы (договор о совместной деятельности без образования юридического лица), установленные формы отчетности о финансово-хозяйственной деятельности, документы о платежеспособности.»;

в) пункты 2 и 3 считать соответственно пунктами 3 и 4;

г) в пункте 4 слова «пунктами 1 и 2» заменить словами «пунктами 1 и 3»;

д) дополнить статью пунктами 5 и 6 следующего содержания:

«5. Информация о договорах застройщика либо иных лиц с потребителями, в соответствии с которыми созданные в результате строительства многоквартирного дома жилые помещения должны перейти в собственность потребителей, включая договоры, в соответствии с которыми к потребителям переходят права требования о передаче жилых помещений, или договоры, заключенные третьими лицами, действующими на основании поручений застройщика или иных лиц, должна быть отражена застройщиком в книге учета договоров.

Книга учета договоров состоит из отдельных разделов, содержащих записи обо всех договорах (соглашениях), влекущих переход прав требований о передаче каждого жилого помещения в строящемся (реконструируемом) многоквартирном доме. Раздел идентифицируется присвоенным застройщиком номером жилого помещения в строящемся (реконструируемом) многоквартирном доме.

Разделы книги учета договоров должны содержать данные, позволяющие определенно установить:

расположение в составе строящегося (реконструируемого) многоквартирного дома жилых помещений, подлежащих передаче потребителям в соответствии с заключенными договорами (кадастровый номер земельного участка, на котором осуществляется строительство или реконструкция дома, присвоенный застройщиком номер жилого помещения, а также его площадь, этаж, количество комнат в соответствии с проектной документацией);

виды договоров и даты их заключения (изменения, расторжения) и присвоенные им номера;

сведения о сторонах договоров: 
1) о потребителе (имя, данные об удостоверениях личности, адрес);

2) о застройщике или иных юридических (физических) лицах, заключивших с потребителем договор, в соответствии с которым у потребителя должно возникнуть право собственности на жилое помещение в строящемся многоквартирном доме (соответственно, наименование, реквизиты, имена, данные об удостоверениях личности, индивидуальные номера налогоплательщика, адреса);

сведения о соглашениях сторон, направленных на изменения и дополнения договоров, а при расторжении договоров – основания расторжения;

сведения о выдаче свидетельств о государственной регистрации прав собственности потребителей на жилые помещения;

даты внесения записей, фамилия, должность и подпись лица, уполномоченного застройщиком вести книгу.

Все записи в книге скрепляются печатью организации застройщика.

Сведения об учете договоров в книге учета отражаются в договоре посредством совершения специальной надписи с указанием даты и номера записи в книге учета договоров.

Книга учета договоров должна быть сброшюрована, пронумерована и скреплена печатью организации застройщика и подписями руководителя и главного бухгалтера. 

Книги учета договоров и документы, являющиеся основанием для внесения записей в книгу, хранятся не менее 3 лет после передачи всех жилых помещений в многоквартирном доме в собственность физических и юридических лиц.
При заключении договоров с потребителями застройщик выдает потребителю заверенную им выписку из книги учета договоров.
Застройщик вправе поручить ведение книги учета договоров специализированной организации. Застройщик, поручивший ведение книги учета договоров специализированной организации, не освобождается от ответственности за ее ведение и хранение.

Лица, виновные в нарушении норм, регулирующих порядок ведения книг учета договоров, несут административную, гражданско-правовую, уголовную и иную ответственность в соответствии с федеральными законами. 

6. Договоры, указанные в пункте пятом настоящей статьи, информация о которых не отражена застройщиком в книге учета договоров, могут быть признаны недействительными по иску потребителя.».

4. Статью 10 дополнить пунктами 4 - 6 следующего содержания:

«4. Дополнительно к информации, предусмотренной пунктами 1 и 2 настоящей статьи, застройщик предоставляет потребителю сведения о проекте строительства, являющиеся составной частью проектной декларации и включающие в себя:

описание цели проекта строительства и срок его реализации;

описание этапов реализации проекта строительства и их сроки;

описание условий привлечения, хранения и использования денежных средств потребителей;

описание земельного участка, предназначенного для застройки или реконструкции многоквартирного дома; сведения о праве на земельный участок; сведения о собственнике, если земельный участок предоставлен застройщику на праве аренды, срок передачи земельного участка в собственность застройщика или приобретателя жилья; площадь участка; размещение на участке многоквартирного дома и элементов благоустройства;

описание строящегося многоквартирного дома, его месторасположения, подготовленное в соответствии с проектной документацией, на основании которой выдано разрешение на строительство;

сведения о количестве квартир в строящемся многоквартирном доме и описание их технических характеристик;

сведения об организациях и индивидуальных предпринимателях, которым застройщик передал права требования на жилые помещения в строящихся многоквартирных домах, а также о лицах, которым он поручил заключать от своего имени или от собственного имени договоры с потребителями, указанные в пункте пятом статьи 9 настоящего Закона;

описание функционального назначения нежилых помещений в многоквартирном доме, предназначенных для передачи в собственность физических и юридических лиц;

описание общего имущества в многоквартирном доме;

описание порядка определения стоимости одного квадратного метра жилья, условий и порядка ее изменения;

описание порядка распределения жилых помещений в строящемся многоквартирном доме между потребителями и другими лицами;

условия возврата денежных средств, внесенных потребителями в случаях расторжения договора:

1) если застройщик по истечении срока привлечения средств не передал потребителям права на жилое помещение;

2) потребители не согласны с изменениями, которые застройщик внес в проект строительства;

3) застройщик нарушил условия договора;

4) в случае недостоверности информации, представленной в проектной декларации и в других случаях;

график принятия в эксплуатацию завершенного строительством (реконструкцией) многоквартирного дома, перечень и адреса органов государственной власти, органов местного самоуправления и организаций, представители которых участвуют в принятии объекта в эксплуатацию;

график оформления учетно-технической документации и права собственности на квартиру;

описание возможных финансовых и прочих рисков проекта строительства (реконструкции) и меры по их добровольному или обязательному страхованию застройщиком;

перечень основных организаций, осуществляющих строительно-монтажные и другие работы с описанием опыта их деятельности;

данные о наличии или об отсутствии правовой экспертизы проекта договора между застройщиком и потребителями, а также сведения о проводящей экспертизу организации (эксперте);

условия и размер ответственности, включая штрафные санкции, застройщика в случае нарушения условий договоров с потребителями.

5. Потребители вправе обратиться к застройщику с требованием представить для ознакомления: 

разрешение на строительство;

технико-экономическое обоснование проекта строительства;

утвержденные годовые отчеты, бухгалтерские балансы, счета (распределение) прибылей и убытков за три последних года либо за фактический период деятельности;

аудиторское заключение за последний год работы, а если застройщик существует менее одного года, то за фактический период существования;

проекты договоров между застройщиком и потребителями, заключение правовой экспертизы проекта договора между застройщиком и потребителями.

6. В случае, если проект строительства не может быть завершен к установленному сроку, застройщик обязан не позднее чем за два месяца до его истечения, опубликовать в средствах массовой информации новый срок завершения строительства (реконструкции) и внести соответствующие изменения во всех экземплярах проектной декларации.».

5. В статье 15 слова "изготовителем (исполнителем, продавцом)» заменить словами «изготовителем, исполнителем, продавцом, застройщиком».

6. Статью 16 дополнить пунктом 4 следующего содержания:
«4. Отношения, возникающие из договоров, направленных на привлечение денежных средств граждан для строительства многоквартирных домов с целью последующего приобретения ими права собственности на жилое помещение для удовлетворения личных, семейных и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, регулируются законодательством о защите прав потребителей.
Условия договоров, указанных в абзаце первом пункта 5 статьи 9 настоящего Закона, в соответствии с которыми гражданин не может пользоваться правами потребителя, признаются недействительными.».

7. Дополнить пункт пятый статьи 28 абзацами шестым, седьмым и восьмым следующего содержания:
«В случае нарушения застройщиком либо иным лицом, имеющим с потребителем договор, в соответствии с которым у потребителя должно возникнуть право собственности на жилое помещение, согласованных сроков выполнения работ по строительству многоквартирного дома, в результате которого к потребителю не перешло право собственности на жилое помещение, застройщик или иное лицо, имеющее обязательства перед потребителем, обязаны по требованию потребителя уплатить неустойку в размере одной двухсотой учетной ставки, установленной Центральным банком Российской Федерации, от цены договора за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после установленного срока окончания работ по день фактического выполнения обязательств по договору включительно по правилам, установленным статьей 395 Гражданского кодекса Российской Федерации. Уплата неустойки не освобождает застройщика или иное лицо, имеющее обязательства перед потребителем, от возмещения убытков потребителя.
Застройщик либо иное лицо, имеющее с потребителем договор, в соответствии с которым у потребителя должно возникнуть право собственности на жилое помещение, не выполнившее свои обязательства о передаче потребителю в собственность жилого помещения в построенном многоквартирном доме или об уступке потребителю прав требований о передаче жилого помещения, обязано по требованию потребителя возвратить ему вложенные денежные средства и все доходы, которые они извлекли или должны были извлечь от использования этих средств с того времени, когда они узнали или должны были узнать о невозможности выполнения своих обязательств.
На сумму вложенных денежных средств, подлежащих возврату в соответствии с абзацем седьмым настоящего пункта, подлежат начислению проценты за пользование чужими денежными средствами в порядке и сроки, предусмотренные статьей 395 Гражданского кодекса Российской Федерации, с того времени, когда застройщик или иное лицо узнали или должны были узнать о невозможности выполнения своих обязательств.».

8. В названии статьи 41 и по тексту статей 40 – 46 слова "продавца (изготовителя, исполнителя)" и слова "изготовителям (исполнителям, продавцам)" в соответствующем падеже заменить словами "изготовителя (исполнителя, продавца, застройщика)" в соответствующем падеже.
      Президент 

Российской Федерации

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту федерального закона 
«О внесении изменений в Закон Российской Федерации  

«О защите прав потребителей» 

(в части защиты прав и законных интересов граждан, 

вкладывающих денежные средства в строительство жилья)
Данный законопроект направлен на защиту прав граждан, вкладывающих средства в жилищное строительство. Предлагаемые дополнения и изменения снизят риски граждан, вкладывающих средства в строительство многоквартирных домов, создадут условия для привлечения дополнительных инвестиций в этот сектор экономики и позволят повысить доступность приобретения жилья для граждан.

Анализ ситуации на рынке многоквартирного жилищного строительства и судебной практики показывает, что нередко происходит нарушение прав граждан, вкладывающих средства в строительство многоквартирных домов с целью последующего  приобретения квартир в собственность.

Верховным Судом Российской Федерации совместно с Верховными судами республик, краевыми, областными и соответствующими им судами проведено выборочное изучение дел (рассмотренных в период с 1999 по 2001 год) и обобщение практики по спорам между гражданами и организациями, привлекающими денежные средства граждан для строительства многоквартирных жилых домов (Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. Издательство "Юридическая литература", 01 февраля 2003, N 2, стр. 17-24). Изучение судебной практики показало, что с целью приобретения жилых помещений граждане заключают с организациями договоры как предусмотренные, так и не предусмотренные законом и другими правовыми актами.  Помимо вопросов, связанных с признанием права гражданина на квартиру в жилом доме, построенном с привлечением его денежных средств, у судов возникали вопросы по поводу взыскания денежных сумм, внесенных гражданином на строительство квартиры, при расторжении соответствующего договора, а именно: порядок индексации сумм, внесенных на строительство, и возможность применения к рассматриваемым правоотношениям мер ответственности за неисполнение денежного обязательства. Несмотря на многообразие видов договоров (подряда, купли-продажи, договор простого товарищества, инвестиционный договор и др.), суды при разрешении споров между гражданами и организациями, привлекающими денежные средства граждан для строительства многоквартирных жилых домов, исходили из содержания договора, его условий, прав и обязанностей сторон, а также целей, которыми руководствуются граждане, заключая договоры на приобретение жилья (улучшение жилищных условий, удовлетворение своих личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности и, соответственно, с извлечением прибыли).

Верховный Суд Российской Федерации, обобщив эту практику, рекомендовал рассматривать договоры, предусматривающие вложение средств граждан в строительство многоквартирных домов с целью последующего приобретения жилья для проживания, подлежащими защите на основании Федерального закона «О защите прав потребителей».

В связи с этим предлагается внести следующие изменения и дополнения в Закон Российской Федерации  «О защите прав потребителей»:

1.  Предлагается ввести обязательное требование раскрытия информации о застройщике. Информация о застройщике должна содержаться в проектной декларации. Застройщик предоставляет потребителю сведения об учредителях, включая их фирменное наименование, место нахождения (юридический и фактический адреса); сведения о саморегулируемой организации, членом которой является застройщик; сведения о реализованных им проектах строительства; информацию о количестве заключенных договоров с потребителями, а также сведения о финансовом положении застройщики, включающие основные показатели экономической деятельности за последние три года, а в том случае, если застройщик занимается предпринимательской деятельностью менее трех лет - за период с момента постановки на налоговый учет; сведения о размере и составе его собственных средств; информацию о размерах кредиторской и дебиторской задолженности; информацию о наличии или об отсутствии гарантов, страховщиков и поручителей. По требованию потребителя застройщик обязан представить ему для ознакомления учредительные документы (договор о совместной деятельности без образования юридического лица), установленные формы отчетности о финансово-хозяйственной деятельности, документы о платежеспособности.
2. Предлагается ввести обязательное требование раскрытия информации о проекте строительства. Информация о проекте строительства должна содержаться в проектной декларации. Проектная декларация должна публиковаться застройщиком в средствах массовой информации (в том числе в электронных) в течение десяти дней с момента получения им земельного участка для застройки на праве собственности (ином вещном праве) или аренды. Привлечение денежных средств потребителей до публикации проектной декларации и получения разрешения на строительство не допускается. Потребители вправе ознакомиться с проектной декларацией, изменениями и дополнениями к ней.

3. Предлагается также с целью учета прав требований на жилые помещения, информации о договорах застройщика либо иных лиц с потребителями, в соответствии с которыми созданные в результате строительства многоквартирного дома жилые помещения должны перейти в собственность потребителей, включая договоры, в соответствии с которыми к потребителям переходят права требования о передаче жилых помещений или договоры, заключенные третьими лицами, действующими на основании поручений застройщика или иных лиц, установить требование к застройщику о ведении книги учета договоров.

4. Предлагается законодательно подтвердить, что отношения, возникающие из договоров, направленных на привлечение денежных средств граждан для строительства многоквартирных домов с целью последующего приобретения ими права собственности на жилое помещение для удовлетворения личных, семейных и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности регулируются законодательством о защите прав потребителей. Условия договоров, в соответствии с которыми гражданин, приобретающий, либо имеющий намерение приобрести жилое помещение, заказывающий или имеющий намерение заказать работы, (услуги), или вкладывающий денежные средства для строительства многоквартирных домов с целью последующего приобретения жилого помещения, не может пользоваться правами потребителя, признаются недействительными.

Принятие настоящего закона позволит защитить права граждан, вкладывающих свои средства в строительство многоквартирных домов и преследующих потребительские цели.
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