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1. ВИЗНАЧЕННЯ ТЕРМІНІВ

Для цілей цих Правил терміни вживаються в такому значенні:

Вимірна одиниця об'єкта інвестування - встановлена цими Правилами ФФБ одиниця виміру об'єкта інвестування, яка визначається в метричних одиницях;
Довіритель ФФБ – фізична або юридична особа, яка відповідно до Закону України № 978-IV є установником управління майном та учасником ФФБ,  передає кошти Управителю в управління на підставі договору управління майном та на підставі визнання і дотримання цих Правил; 

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

Забудовник – ТОВ «БУДІВЕЛЬНИК» (код ЄДРПОУ 32051831, місцезнаходження: м. Харків вул.. 2-ї П’ятирічки буд. № 40/10), який організовує спорудження Об’єкта будівництва у відповідності з проектною документацією, у встановлені строки та належної якості, на умовах цих Правил передає у власність Довірителям ФФБ закріплені за ними об’єкти інвестування разом з правовстановлюючими документами; 

Закон № 978-IV – Закон України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”;

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

Об'єкт будівництва - нерухомість, будівництво якої організує Забудовник, та фінансування будівництва якої здійснює Управитель за рахунок отриманих в управління коштів, а саме: багатоповерховий житловий будинок за адресою: Харківська область  м. Харків, вулиця 2-ї П’ятирічки № 25-А, загальною проектною площею 9 440,6  кв. м. Строк закінчення будівництва – 4-й квартал 2008 року, строк введення в експлуатацію – 2-й квартал 200​​9 року;

Об'єкт інвестування - квартира в Об'єкті будівництва, яка після завершення будівництва стає окремим майном. Майнові права на Об’єкти інвестування Забудовник передає Управителю для подальшої передачі довірителям на умовах цих правил;

Позичальник - Довіритель ФФБ, який отримав у банку кредит для участі в ФФБ;

Поточна ціна вимірної одиниці об'єкта інвестування - встановлена Забудовником на момент розрахунків з Довірителем ціна права вимоги на одну вимірну одиницю цього Об'єкта інвестування;

Правила ФФБ - система норм, затверджена та оприлюднена Управителем ФФБ, якої мають дотримуватися всі суб'єкти системи фінансово-кредитних механізмів будівництва житла для досягнення мети управління майном, визначеної Установником управління;

Суб’єкти системи фінансово-кредитних механізмів i управління майном при будівництві житла -  довірителі, управителі, забудовники, страхові компанії.

Договір Управителя із Забудовником (далі – Договір з Забудовником) - правочин, який регулює взаємовідносини Управителя із Забудовником щодо організації спорудження Об'єкту будівництва з використанням отриманих в управління Управителем коштів та подальшої передачі Забудовником Об'єктів інвестування Довірителям;

Управитель – ТОВ “АВАНТАЖ-ІСТЕЙТ” (Код ЄДРПОУ 33479530, місцезнаходження: м. Харків вул. Культури, 20-В),  яке здійснює управління майном, отриманим у власність за договором управління майном (договором про участь у ФФБ); 

Фінансування будівництва - використання Управителем отриманих в управління коштів на спорудження Об'єкту будівництва за умовами угоди;

Фонд фінансування будівництва - кошти, передані Управителю ФФБ в управління, на рахунок ФФБ № 26006805866982 у Харківській обласній філії АКБ «УКРСОЦБАНК» м. Харків, код банка – 09351014, МФО 351016, які використані чи будуть використані Управителем у майбутньому на умовах цих Правил ФФБ та договорів про участь у ФФБ.

2 ЗАГАЛЬНІ ПОЛОЖЕННЯ

2.1. Ці правила Фонду фінансування будівництва (далі Правила ФФБ) розроблені у відповідності до вимог Закону України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”.

2.2. Правила ФФБ – це система норм які регулюють порядок та умови залучення коштів фізичних і юридичних осіб в управління з метою фінансування будівництва житла та особливості управління цими коштами.

2.3. Правила ФФБ є публічною пропозицією для вступу до фонду особи, яка бажає стати Довірителем цього фонду, на підставі визнання цих Правил.

2.4. Вимог Правил ФФБ повинні дотримуватися всі суб’єкти системи фінансово-кредитних механізмів будівництва житла.

2.5. Після визнання Довірителями Правил ФФБ (шляхом підписання договору про участь у ФФБ)  та  внесення  до  ФФБ коштів  Управитель ФФБ не має права вносити зміни та доповнення до Правил ФФБ без письмової згоди всіх Довірителів.  Згода Довірителя вважається  отриманою,  якщо  протягом  30  днів з дня надходження повідомлення Управителя про внесення змін і  доповнень  до  Правил ФФБ  на вказану у договорі адресу Довірителя, Управитель не отримав письмової відповіді Довірителя.

2.6. Створюваний ТОВ “АВАНТАЖ-ІСТЕЙТ” Фонд фінансування будівництва за цими Правилами є Фондом фінансування будівництва виду “А”.

2.7. Для ФФБ виду “А” поточну ціну вимірної одиниці Об'єкту 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'єкту будівництва. У разі, якщо  обсяг фактично залучених від довірителів коштів менше обсягу, визначеного графіком фінансування, Забудовник здійснює фінансування будівництва за рахунок інших джерел.

2.8. Відносини між Забудовником, Управителем, Довірителем та іншими суб’єктами системи, які визначені цими Правилами, договорами про участь у ФФБ, та чинним законодавством, а також дія ФФБ припиняються після виконання усіх зобов’язань перед Довірителями.

2.9. У разі ліквідації Управителя ФФБ:

· всі права та зобов’язання Управителя ФФБ перед Довірителями переходять до нового Управителя, визначеного рішенням суду;

· кошти на рахунку ФФБ не включаються до ліквідаційної маси Управителя і спрямовуються виключно на задоволення вимог Довірителів цього ФФБ;

· ці Правила залишаються чинними для нового Управителя.  

2.10. Передача ФФБ до іншого Управителя не припиняє функціонування цього ФФБ.

3 ПРОЦЕДУРА СТВОРЕННЯ ФФБ

3.1. Фонд фінансування будівництва за власною ініціативою створюється Товариством з обмеженою відповідальністю “АВАНТАЖ-ІСТЕЙТ” (Далі - Управитель ФФБ), з метою отримання у власність коштів Довірителів задля організації будівництва Об’єкту будівництва, фінансування цього будівництва та подальшої передачі у власність Довірителів закріплених за ними Об’єктів інвестування.

3.2. ФФБ вважається створеним після затвердження Управителем цих Правил, укладання угоди з Забудовником з оформленням забезпечення виконання зобов'язань Забудовника за угодою відповідно до вимог статті 10 Закону № 978-IV та відкриття Управителем в обраному ним банку на своє ім’я поточного рахунку ФФБ.
3.3. Дані Правила затверждені Наказом директора № 15/ОД від 19.11.2007 р.

3.4. Укладено Договір із забудовником № 1-П від 16.11.2007 р.

3.5. Укладено договір уступки Забудовником майнових прав на нерухомість, яка є Об’єктом будівництва з відкладальною умовою № 3-П від 19.11.2007 р.
3.6. Укладено договір доручення з відкладальною умовою № 4-П від 19.11.2007 р, за яким Управителю у разі порушення Забудовником умов угоди доручається виконувати функції Забудовника, у тому числі шляхом передоручення цих функцій іншим особам. При цьому Забудовник на час дії угоди має право надавати безвідкличну довіреність Управителю на право делегування третім особам функцій Забудовника у разі порушення останнім умов угоди з Управителем.
3.7. Укладено договір застави майнових прав між Забудовником та Управителем № 2-П від 16.11.2007 р, предметом застави за яким є майнові права на нерухомість, будівництво якої не завершено.
3.8. Відкрито поточний рахунок ФФБ № 26006805866982 у Харківській обласній філії АКБ «УКРСОЦБАНК» м. Харків, код банка – 09351014, МФО 351016, який є рахунком Фонду.

3.9. Визначено страхову компанію – Акціонерне страхове товариство «Вексель», з якою Генеральний підрядник уклав наступні договори 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 № 207-3-69/07 к-ХАФ від 12.09.2007 р.
3.10. ФФБ не є юридичною особою.

3.11. Управитель ФФБ не може відповідати за своїми боргами активами фонду.

3.12. Залучені до ФФБ кошти використовуються Управителем на умовах договору про участь у ФФБ у порядку, визначеному Правилами ФФБ.

3.13. Довірителі, Забудовник та страхові компанії не мають права втручатися в дії Управителя щодо здійснення управління майном.

3.14. ФФБ припиняє функціонування з моменту виконання усіх зобов'язань перед Довірителями.

4 ПОРЯДОК ОРГАНІЗАЦІЇ ВЗАЄМОВІДНОСИН ЗАБУДОВНИКА, УПРАВИТЕЛЯ ТА ДОВІРИТЕЛІВ

4.1. Довірителями ФФБ можуть бути фізичні та юридичні особи.

4.2. Забудовником може бути особа, яка згідно із законодавством має право на виконання функцій замовника будівництва для спорудження Об’єктів будівництва та уклала договір з Управителем.
4.3. Управитель укладає із Забудовником Договір на організацію будівництва, відповідно до якого Забудовник бере на себе зобов’язання організувати спорудження Об’єкта будівництва відповідно до затвердженої у встановленому порядку проектно-кошторисної документації, ввести його в експлуатацію та передати Об'єкти інвестування Довірителям ФФБ у встановлені договором строки та на умовах, визначених Законом № 978-IV та цими Правилами.

4.4. За Договором з Забудовником, Забудовник передає Управителю перелік об'єктів інвестування в Об'єкті будівництва, який є попереднім обсягом замовлення на будівництво, та майнові права на ці Об'єкти інвестування для подальшої передачі Довірителям на умовах цих Правил. Без письмової згоди Управителя Забудовник не має права відчужувати або обтяжувати будь-яким способом Об'єкти інвестування, майнові права на які передані Управителю.

4.5. У визначений в договорі між Забудовником та Управителем строк Забудовник зобов’язаний передати Управителю Технічну характеристику з основними даними щодо споживчих якостей Об’єкта будівництва в цілому та Об’єктів інвестування окремо та іншу необхідну документацію, визначену в Договорі між Забудовником та Управителем.
4.6. Протягом періоду будівництва Управитель щомісячно підтверджує Забудовнику обсяг замовлення на будівництво шляхом надання даних  про Об’єкти інвестування, права на які передані Довірителям на умовах, встановлених Правилами.

4.7. Управитель здійснює контроль за дотриманням Забудовником виконання умов та зобов’язань за укладеним договором між Управителем та Забудовником шляхом проведення технічного нагляду за будівництвом з метою своєчасного запобігання виникненню ризикових ситуацій у процесі будівництва внаслідок дій чи бездіяльності Забудовника, що можуть призвести до наступних ризиків:

· змін основних технічних характеристик Об’єктів будівництва;

· погіршення споживчих властивостей Об’єктів будівництва;

· зростання вартості будівництва більш, ніж на 20 відсотків;

· збільшення строків будівництва більш, ніж на 90 днів.

За результатами технічного нагляду Управитель складає Акт контролю. Акт контролю складається не рідше одного разу на місяць та має розкривати наступні питання:

· щодо цільового використання коштів, переданих Управителем Забудовнику у відповідності до його заявок та Графіка будівництва;

· можливих ризиків у роботі Забудовника, виявлених в процесі здійснення контролю;

· недоліків (за наявності) у роботі Забудовника з виконання умов та обов’язків Забудовника за договором, а також пропозиції щодо усунення виявлених недоліків;

· щодо висновку за результатами здійснення контролю стосовно можливості подальшого фінансування Об’єкта будівництва за заявкою Забудовника.
4.8. Управитель здійснює контроль за дотриманням Забудовником виконання умов та зобов’язань за договором з Забудовником з метою запобігання виникненню чи  усуненню наступних ризиків неналежного виконання Забудовником умов договору укладеного між Управителем та Забудовником:
· якщо Забудовник не приступає своєчасно до виконання Договору між Управителем і Забудовником або виконує роботу повільно, що закінчення її в строк (дотримання графіків виконання робіт) стає явно неможливим;

· якщо під час виконання роботи стане очевидним, що вона не буде виконана Забудовником належним чином;

· якщо Забудовник відступив від проектно-кошторисної документації;

· при наявності будь-яких поважних причин, під якими Сторони розуміють суттєве порушення умов договору між Управителем та Забудовником.

4.9. Забудовник зобов'язаний виконати свої зобов'язання за угодою щодо організації спорудження Об'єкту будівництва та своєчасного введення його в експлуатацію.

4.10. Протягом періоду будівництва Управитель відповідно до умов угоди підтверджує Забудовнику обсяг замовлення на будівництво шляхом надання даних про Об'єкти інвестування, майнові права на які передані установникам фонду на умовах Правил цього фонду.

4.11. Управитель на умовах цих Правил:

· укладає з фізичними та юридичними особами Договори про участь у ФФБ;

· залучає кошти Довірителів в управління та зараховує їх на рахунок ФФБ;

· закріплює за Довірителем обраний ним Об’єкт інвестування;

· після внесення Довірителем коштів до ФФБ видає Довірителю свідоцтво про участь у ФФБ - документ, що підтверджує участь Довірителя у ФФБ;

· передає Довірителям, які повністю проінвестували закріплені за ними Об'єкти інвестування, майнові права на ці Об'єкти інвестування за договором про уступку майнових прав.
4.12. Управитель спрямовує кошти Довірителів, залучені до ФФБ, на фінансування спорудження Об'єкту будівництва та формування оперативного резерву. Залишок коштів оперативного резерву після введення Об’єкта будівництва в експлуатацію (уразі наявності) перераховується на рахунок Забудовника.
5 ПОРЯДОК ВСТАНОВЛЕННЯ УПРАВЛІННЯ МАЙНОМ. ПОРЯДОК УЧАСТІ У ФОНДІ ТА ВІДМОВИ ВІД УЧАСТІ У НЬОМУ

5.1. Порядок укладання договору про участь у ФФБ та умови внесення коштів

5.1.1. Об'єктом управління майном є ФФБ.

5.1.2. ФФБ складаються з коштів, переданих Управителю ФФБ в управління на умовах договорів про участь у ФФБ.
5.1.3.  Управитель здійснює управління майном відповідно до цих Правил та договору управління майном.

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

5.1.5. Договір про участь у ФФБ укладається за умови надання особою документів, які ідентифікують цю особу та підтверджують її правоздатність, а саме:

· Фізична особа – резидент має особисто пред’явити паспорт або документ, що його замінює, довідку про присвоєння ідентифікаційного номеру ДРФО;
· Фізична особа – нерезидент має особисто пред’явити документ, що посвідчує особу, легалізований у встановленому порядку;
· Юридична особа - резидент подає оригінали або засвідчені нотаріально копії установчих документів, інформацію щодо посадових осіб, їх повноважень та довіреність на уповноваженого представника;
· Юридична особа нерезидент подає копію документа, що свідчить про реєстрацію цієї юридичної особи в країні її місцезнаходження (свідоцтво про державну реєстрацію, легалізований витяг з торговельного, судового або банківського реєстру іноземної держави про реєстрацію юридичної особи, засвідчену нотаріально у відповідності до чинного законодавства України тощо) та легалізовану довіреність на уповноваженого представника цієї юридичної особи.

5.1.6. У разі ненадання Довірителем необхідних документів, зазначених у п.5.1.5, та передбачених чинним законодавством України відомостей або умисного надання неправдивих відомостей про себе, Управитель відмовляє йому в укладанні Договору про участь у ФФБ.
5.1.7. Договір про участь у ФФБ обов’язково має містити:

· предмет договору;
· найменування особи Довірителя;

· вид ФФБ;

· порядок передачі Довірителем коштів в управління Управителю;

· права та обов’язки Управителя та Довірителя;

· дані про закріплений за довірителем об’єкт інвестування;
· розмір фінансового активу, зазначений у грошовому виразі, строки його внесення та умови взаєморозрахунків;
· строки та механізм повернення коштів Довірителю 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;
· обмеження щодо окремих дій Управителя з управління майном.
5.1.8. Довіритель зобов’язаний:

· чітко дотримуватись графіку внесення коштів до ФФБ;
· сплачувати на користь управителя винагороди, визначені цими  правилами;
· надавати Управителю інформацію, передбачену чинним законодавством;
· під час підписання акту прийому-передачі Об’єкту інвестування, укласти договір з експлуатуючою організацією, визначеною Забудовником та Управителем на його обслуговування;
· своєчасно вносити квартирну плату та плату за комунальні послуги з моменту введення Об’єкта будівництва в експлуатацію.
5.2. Порядок та умови закріплення об’єкта інвестування за довірителем

5.2.1. При укладенні договору про участь у ФФБ Довіритель обирає конкретний Об'єкт інвестування з переліку не закріплених за іншими Довірителями об'єктів інвестування, що є у пропозиції Управителя. Цей Об'єкт інвестування Управитель має закріпити за Довірителем за умови внесення Довірителем коштів до ФФБ в сумі, що відповідає кількості вимірних одиниць цього Об’єкта інвестування, яка становить:

· для квартири – не менше 15% і не більше 100% вартості об’єкта інвестування за поточною ціною вимірної одиниці об’єкта інвестування, що встановлена на дату розрахунків;
5.2.2. Довіритель вносить до ФФБ кошти в національній валюті України у готівковій чи безготівковій формі.

5.2.3. Днем внесення Довірителем грошових коштів на рахунок ФФБ вважається:

· для безготівкових розрахунків – поточний робочий день, у разі здійснення розрахунків у межах операційного часу, встановленого банківською установою, в якій відкрито рахунок, що є рахунком ФФБ. У разі здійснення розрахунків після операційного часу, днем надходження грошових коштів вважається наступний робочий день;

·  для готівкових розрахунків – поточний робочий день, у разі внесення готівки до каси банку у межах операційного часу, встановленого банківською установою, в якій відкрито рахунок, що є рахунком ФФБ. У разі внесення грошових коштів до каси банківської установи в якій відкрито рахунок, що є рахунком ФФБ, після операційного часу, днем надходження грошових коштів вважається наступний робочий день.
5.2.4. Після кожного внесення Довірителем коштів до ФФБ Управитель видає Довірителю нове  Свідоцтво про участь у ФФБ (в обмін на діюче) - документ, що підтверджує участь Довірителя у ФФБ, в якому зазначені:

· вид ФФБ;
· дані Довірителя:
–  для юридичних осіб:

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

б) для нерезидентів - найменування, місцезнаходження та країна, де зареєстровано особу;

–  для фізичних осіб:

а) для 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;

б) для 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'єкту будівництва в експлуатацію;
· сума коштів, переданих Довірителем в управління Управителю, строки її внесення, та умови взаєморозрахунків;
· кількість закріплених за Довірителем вимірних одиниць Об'єкта інвестування;
· графік подальшого внесення Довірителем коштів до ФФБ;
· витяг з угоди про зобов'язання Забудовника перед Управителем, який діє в інтересах Довірителів, щодо спорудження Об'єкту будівництва та передачі у власність Довірителям Об'єктів інвестування.
5.2.5. Свідоцтво про участь у Фонді – документ, що підтверджує участь Довірителя у Фонді та кількість закріплених за ним вимірних одиниць Об’єкта інвестування. Закріплення за Довірителем відповідної кількості вимірних одиниць здійснюється у термін – 5 (п’ять) робочих днів з дати зарахування  коштів Довірителя на рахунок ФФБ.
5.2.6. Кожний черговий внесок, за наявності, сплачується Довірителем ФФБ згідно з графіком, зазначеним у свідоцтві про участь у ФФБ.

5.2.7. Розмір оплати відповідного етапу фінансування обчислюється шляхом множення відповідної кількості вимірних одиниць об’єкта інвестування, що закріплюється за Довірителем ФФБ згідно з графіком, що зазначений у свідоцтві про участь у ФФБ, на поточну ціну вимірної одиниці Об’єкта інвестування.

5.2.8. Поточна ціна вимірної одиниці об'єкта інвестування визначається виходячи з встановлених поточної ціни вимірної одиниці Об'єкта будівництва, коефіцієнтів поверху та комфортності цього Об'єкта інвестування. На підставі цих даних Управитель розраховує вартість зобов'язань Довірителя щодо внесення коштів до ФФБ.
5.2.9. Поточна ціна вимірної одиниці Об’єкта інвестування доводиться до відома Довірителя  ФФБ шляхом направлення Управителем на адресу Довірителя повідомлення про  поточну ціну вимірної одиниці Об’єкта інвестування. Це повідомлення є підтверджуючим документом поточної ціни вимірної одиниці Об’єкта інвестування  при розрахунку розміру оплати відповідного етапу фінансування та є чинним протягом п’яти банківських днів з дати отримання Довірителем повідомлення.
5.2.10. Поточна ціна вимірної одиниці Об'єкта будівництва не може бути встановлена нижче, ніж попередня ціна вимірної одиниці для цього Об'єкта будівництва.

5.2.11. Об’єкти інвестування закріпляються за Довірителем за принципом: Один Об’єкт інвестування – один Довіритель. Закріплення одного Об’єкта інвестування за кількома особами не допускається.

5.2.12. При закріпленні об'єкта інвестування за Довірителем:

· Довіритель бере на себе зобов'язання щодо подальшого внесення коштів до ФФБ відповідно до графіку внесення до ФФБ коштів, визначеному у свідоцтві про участь у ФФБ, за яким Довіритель зобов’язаний закінчити всі розрахунки не пізніше, ніж за 45 календарних днів до запланованої дати введення Об'єкту будівництва в експлуатацію. За недотримання цієї умови за сумами та/або строками 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'єкта за іншим Довірителем, та закріплює за Довірителем  протягом п’яти робочих днів з дати зарахування Довірителем коштів на рахунок фонду відповідної кількості вимірних одиниць Об’єкта інвестування, та зобов'язується, за умови виконання Довірителем своїх зобов'язань за договором про участь у ФФБ, в тому числі щодо додержання Графіку внесення до ФФБ коштів, включити Довірителя до переліку Довірителів, яким Забудовник у подальшому зобов'язаний передати у власність закріплені за ними Об'єкти інвестування.
5.2.13. Закріплення об'єкта інвестування за Довірителем є підтвердженням замовлення Забудовнику на спорудження цього Об'єкта інвестування як складової частини Об'єкту будівництва (внесення цього Об'єкта інвестування до підтвердженого обсягу замовлення).

5.2.14.  Розмір вимог Довірителя на Об'єкт інвестування визначається кількістю закріплених за Довірителем 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.

5.2.15. У разі підвищення поточної ціни вимірної одиниці Об'єкта інвестування у Довірителя не виникає зобов'язань щодо внесення до ФФБ додаткових коштів за закріплені за ним вимірні одиниці Об'єкта інвестування.

5.3. Взаємодія сторін після введення Об'єкта будівництва в експлуатацію

5.3.1. Після введення Об'єкта будівництва в експлуатацію Забудовник письмово повідомляє про це Управителя та надає дані щодо фактичної загальної площі об'єктів інвестування, отримані від державних органів, що здійснюють реєстрацію права власності на нерухоме майно.

5.3.2. На підставі даних технічних паспортів на об’єкти інвестування щодо фактичної загальної площі об'єктів інвестування Довіритель за поточною ціною вимірної одиниці Об'єкта інвестування здійснює остаточні розрахунки з Управителем ФФБ на таких умовах:
· у разі, якщо фактична загальна площа об'єкта інвестування менша, ніж загальна площа за проектом, і ця різниця становить більше 2 кв. м., то Управитель ФФБ повертає Довірителю кошти в сумі, що відповідає вартості відповідної кількості вимірних одиниць Об'єкта інвестування, на яку зменшилась  загальна площа Об'єкта інвестування за поточною ціною вимірної одиниці, діючої на день проведення остаточного розрахунку;

· у разі, якщо фактична загальна площа об'єкта інвестування більше, ніж загальна площа за проектом, і ця різниця становить більше 2 кв. м.,  то Довіритель вносить до ФФБ кошти в сумі, що відповідає вартості відповідної кількості вимірних одиниць Об'єкта інвестування, на яку збільшилась загальна площа Об'єкта інвестування за поточною ціною вимірної одиниці, діючої на день проведення остаточного розрахунку;

· остаточні розрахунки за даними державних органів, що здійснюють реєстрацію права власності на нерухоме майно, здійснюються за поточною ціною вимірної одиниці Об'єкта інвестування, закріпленого за Довірителем, діючої на день проведення остаточного розрахунку;
· у випадках, коли зменшення площі є наслідком встановлення додаткових перегородок або інших опоряджувальних робіт за ініціативою довірителя, такі розрахунки не здійснюються.

5.3.3. Після проведення остаточних розрахунків, Управитель ФФБ 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.

5.3.4. Протягом 60 днів після введення Об'єкта будівництва в експлуатацію Довіритель отримує в Управителя ФФБ довідку про 100% внесення коштів за Об’єкт інвестування за встановленою формою в обмін на свідоцтво про участь у ФФБ. Довідка є документом, що підтверджує право Довірителя на отримання у власність закріпленого за ним об'єкта інвестування. 

5.3.5. Отриману від Управителя ФФБ довідку про 100% внесення коштів за Об’єкти інвестування  Довіритель надає Забудовнику для отримання оглядового ордеру на квартиру та подальшого оформлення права власності на закріплений за ним Об'єкт інвестування.

5.3.6. Оформлення права власності на житло здійснюється Забудовником своїми силами та за свій рахунок в порядку, встановленому цими правилами.

5.3.7. Під час підписання акту прийому-передачі на Об'єкт інвестування Довіритель зобов'язаний:

· по об'єкту інвестування "житло" -  укласти відповідний договір з експлуатуючою організацією, визначеною Забудовником та Управителем на експлуатацію Квартири. У випадку, якщо протягом шести місяців з моменту введення Об’єкта будівництва в експлуатацію з боку експлуатуючої організації виникнуть перешкоди щодо укладання договорів на експлуатацію між Довірителями та експлуатуючою організацією, Забудовник зобов’язується щомісячно надсилати Довірителям рахунки, які дійсні протягом 10 (десяти) банківських днів з моменту їх отримання, до моменту підписання Договору на експлуатацію Квартири з експлуатуючою організацією.
5.3.8. Забудовник зобов'язаний не пізніше шести місяців з дня введення Об'єкта будівництва в експлуатацію передати цей об'єкт експлуатуючій організації визначеною ним спільно з Управителем разом з необхідною технічною документацією.

5.3.9. Умови надання експлуатуючою організацією комунальних послуг мають регулюватись окремим договором, укладеним між експлуатуючою організацією та Довірителем.. 
5.3.-1. Взаємодія Забудовника та Довірителів під час підписання Акту прийому-передачі Об’єкта інвестування (квартири)
5.3.-1.1. Довіритель в обмін на Довідку про 100% внесення коштів  за Об’єкти інвестування отримує у Забудовника оглядовий ордер на квартиру та протягом 10 днів від дня отримання ордеру має підписати Акт прийому-передачі квартири. Довіритель має право оглянути квартиру перед підписанням Акту прийому-передачі.
5.3.-1.2. Уразі, якщо у Довірителя при огляді квартири виникнуть претензії щодо недоліків квартири, такі претензії у письмовому вигляді приймаються Забудовником у строк 3 (три) календарні дні з моменту огляду квартири. Претензії щодо недоліків розглядаються Забудовником у термін 5 (п’ять) календарних днів з моменту отримання письмової претензії. За результатами розгляду претензії Забудовник приймає одне з наступних рішень:
- недоліки, що підтверджені Забудовником підлягають виправленню Забудовником у строк 1 (один) місяць, з моменту прийняття рішення Забудовником щодо цього;

- недоліки, що підтверджені Забудовником та для виправлення яких необхідний строк більше, ніж 1 (один) місяць, підлягають виправленню Забудовником у строк, погоджений Забудовником і Довірителем;
- уразі, якщо між Забудовником та Довірителем виник спір щодо недоліків Квартири, Забудовник запрошує Експерта будівельної компанії, висновок якого для сторін є вирішальним. Про огляд за участю експерта складається акт (надалі Акт за участю експерта), з переліком недоліків, та строків, у які ці недоліки мають бути усунені, або про відсутність недоліків, який підписує Забудовник, експерт та Довіритель;
- уразі, якщо у Довірителя є претензії щодо недоліків квартири, але такі претензії не підтверджені Актом за участю експерта, вважається, що квартира передається без недоліків. Якщо Довіритель відмовляється від прийому Квартири, шляхом відмови від підписання Акту прийому-передачі, це дає право Управителю на розірвання Договору про участь у ФФБ з Довірителем.
При розірванні договору, Управитель утримує на свою користь винагороду у розмірі 30% фактично сплачених вимірних одиниць за Об’єкт інвестування.
Про відкріплення Об’єкту інвестування від Довірителя та про розірвання Договору про участь у ФФБ Довіритель повідомляється Управителем письмово. Таке повідомлення про відкріплення буде вважатися невід’ємною частиною Договору про участь у ФФБ. Дата відкріплення  від Довірителя Об’єкту інвестування є датою прийняття рішення Управителем про відкріплення.
У повідомленні про відкріплення  зазначається порядок та умови повернення Довірителю фактично сплачених вимірних одиниць, та сума винагороди, що підлягає сплаті Управителю.

5.4. Порядок оформлення документів про право власності на об'єкти інвестування "житло".

5.4.1. Після здійснення Довірителем остаточних розрахунків за даними державних органів, що здійснюють реєстрацію права власності на нерухоме майно на умовах цих Правил, та отримання  Довідки про 100% внесення коштів за об’єкти інвестування Довіритель, отримавши у Забудовника оглядовий ордер на квартиру  протягом 10 днів має підписати Акт прийому-передачі квартири для подальшого оформлення правовстановлюючих документів.
5.4.2. Забудовник на підставі:
· переліку Довірителів, наданого Управителем;

· Актів прийому-передачі квартир, підписаних Забудовником та Довірителями;

· Довідок про 100% внесення коштів за Об’єкти інвестування , отриманих від Довірителів;
· Інших документів згідно чинного законодавства України;
За власний рахунок замовляє відповідним службам міста оформлення Свідоцтв про право власності на квартиру.

5.4.3. Після отримання від відповідних служб міста Свідоцтв про право власності на квартиру Забудовник через Управителя передає правовстановлюючі документи на квартири Довірителям.

5.4.4. Якщо для участі у ФФБ Довіритель використав кошти, отримані від Кредитної установи  у кредит, Забудовник, на підставі Довіреності, наданої Довірителем  при  укладанні Іпотечного   договору,  передає правовстановлюючі документи на квартиру уповноваженій особі Кредитної установи для подальшої передачі Довірителю.

5.4.5. За наявності поважних обставин, строк підписання Акту прийому-передачі квартири може бути подовжено на строк, що не перевищує 3-х місяців від фактичної дати введення Об'єкта будівництва в експлуатацію. В такому випадку Довіритель письмово попереджає Забудовника про подовження терміну оформлення права власності на квартиру, з наведенням об'єктивних причин, внаслідок яких він не мав можливості  підписати  Акт  прийому-передачі  квартири,  та представленням офіційного підтвердження цих причин.

5.4.6. У разі порушення Довірителем цієї умови, він втрачає право на закріплену за ним квартиру. Управитель відкріплює від Довірителя закріплений за ним Об'єкт інвестування та закріплені за ним вимірні одиниці Об'єкта інвестування, про що інформує Довірителя рекомендованим листом за адресою, вказаною Довірителем при укладанні Договору про участь у Фонді фінансування будівництва та повертає кошти на умовах, визначених у п. 5.5. цих Правил.
5.4.7. Забудовник, на підставі відповідного акту, вилучає цю квартиру з Переліку об'єктів інвестування в Об'єкті будівництва та перераховує до ФФБ кошти у необхідному обсязі для виплати Довірителю.

5.5. Дострокове припинення управління майном за ініціативою Довірителя та умови виплати коштів Довірителю, порядок здійснення зміни об'єкта інвестування, уступки права вимоги за договором про участь у ФФБ третім особам, часткового отримання коштів з ФФБ

5.5.1. Довіритель, не пізніше, ніж за 30 календарних днів до запланованої дати введення Об'єкта будівництва в експлуатацію, має право достроково припинити управління майном та відмовитись від участі у ФФБ. Намір Довірителя про розірвання Договору про участь в ФФБ має бути поданий Управителю викладений письмово за 60 банківських днів до пропонованої дати розірвання Договору.
5.5.2. Довіритель може отримати кошти протягом 30 банківських днів з дня підписання додаткової угоди про відмову від участі у ФФБ після сплати ним винагороди Управителю за оформлення таких операцій у розмірі, визначеному цими Правилами.

5.5.3. У випадку недостатності коштів оперативного резерву для виплати Довірителю, Забудовник на вимогу Управителя зобов'язаний перерахувати на рахунок ФФБ для виплати Довірителю кошти в необхідному обсязі у строк 30 банківських днів з дня отримання такої письмової вимоги.

5.5.4. Сума коштів, що підлягає виплаті Довірителю, визначається виходячи з кількості закріплених за Довірителем вимірних одиниць Об'єкта інвестування та поточної ціни вимірної одиниці цього Об'єкта інвестування на день подання заяви про вихід із ФФБ.

5.5.5. В разі, якщо визначений таким чином обсяг коштів менше суми, внесеної Довірителем до ФФБ, Довіритель може отримати кошти у сумі, внесеній ним до ФФБ.

5.5.6. Виплата коштів Довірителю ФФБ не може здійснюватись за рахунок іншого ФФБ.
5.5.7. До запланованої дати введення Об'єкта будівництва в експлуатацію, за умови сплати Довірителем винагороди Управителю у розмірі, визначеному цими Правилами:

1)   Довірителі за письмовою згодою Управителя мають право
-  уступити (відступити) право вимоги та свої зобов'язання за Договором про участь у ФФБ на користь третіх осіб; 

2)   Довірителі, за якими закріплений Об'єкт інвестування - квартира, за письмовою згодою Управителя,  мають право:

· змінити об'єкт інвестування згідно з переліком Об'єктів інвестування, які є у пропозиції за Об'єктами будівництва цього ФФБ;
· частково отримати кошти з Фонду у сумі, що відповідає вартості відповідної кількості проінвестованих вимірних одиниць обраного та закріпленого Об’єкту інвестування за поточною ціною вимірної одиниці, діючої на день підписання додаткової угоди  про отримання коштів з Фонду. При цьому сума коштів, що залишилася на рахунку ФФБ повинна становити  50% або більше  загальної  площі  закріпленого об’єкта інвестування. При цьому у Довірителя залишається  зобов’язання внести  до Фонду  повну суму коштів, згідно з Договором про участь у Фонді не пізніше, ніж за 45 календарних днів до запланованої дати введення Об’єкту будівництва в експлуатацію та згідно графіку подальшого внесення коштів, визначеного у Свідоцтві про участь у Фонді.

5.6. Порядок відкріплення об'єкта інвестування від Довірителя за невиконання умов Договору про участь у ФФБ

5.6.1. У разі невиконання Довірителем умов Договору про участь у ФФБ Довіритель втрачає право на закріплений за ним Об'єкт інвестування та Управитель має право відкріпити від Довірителя закріплений за ним об'єкт інвестування і закріплені за Довірителем вимірні одиниці об'єкта інвестування у таких випадках:
1) за недотримання Довірителем Графіку подальшого внесення до ФФБ коштів, визначеного у Свідоцтві про участь у ФФБ, за сумами та/або терміном – перевищення терміну платежу більш, ніж на 30 календарних днів без поважних причин;

2) за недотримання Довірителем вимог цих Правил щодо письмового попередження Забудовника про подовження терміну підписання Акту прийому-передачі Об'єкта інвестування;
3) за відмову від проведення остаточних розрахунків за даними державних органів, які здійснюють право власності;

4) за відмову від підписання Акту прийому-передачі Квартири з посиланням на недоліки Квартири, якщо такі недоліки не підтверджені Актом за участю Експерта.

5.6.2. В цьому випадку Довіритель перестає бути учасником процесу інвестування спорудження Об'єкта будівництва та має право отримати кошти в сумі, що відповідає вартості вимірних одиниць згідно Свідоцтва про участь у ФФБ за поточною ціною вимірної одиниці, що діє на день їх відкріплення Управителем, в строк 30 календарних днів з дня відправлення повідомлення про відкріплення, за умови сплати Управителю винагороди у розмірі 30% від суми фактично сплачених вимірних одиниць.
5.7. Припинення управління майном та виконання умов Договору про участь у ФФБ

5.7.1. Управління майном, яке Управитель здійснює за Договором про участь у ФФБ, припиняється у разі:

1) повного виконання Управителем зобов'язань перед Довірителем;

2) відмови Довірителя від участі в ФФБ;

3) смерті Довірителя - фізичної особи або ліквідації Довірителя - юридичної особи;
4) невиконання Довірителем своїх зобов'язань перед Управителем щодо внесення коштів до ФФБ.

5.7.1. Якщо Довіритель виконав усі зобов'язання перед Управителем та після введення Об'єкта будівництва в експлуатацію підписав акт прийому-передачі закріпленого за ним об'єкта інвестування, умови Договору про участь у ФФБ вважаються виконаними та управління майном припиняється.

5.7.2. У випадку, якщо Управитель, на умовах цих Правил, відкріпив від Довірителя закріплений за ним об'єкт інвестування, управління майном припиняється.
6 УМОВИ, ОСОБЛИВОСТІ ТА ОБМЕЖЕННЯ ЗДІЙСНЕННЯ УПРАВЛІННЯ МАЙНОМ

6.1. Встановлюються обмеження права власності Управителя, з урахуванням яких Управитель має здійснювати на свій розсуд в рамках чинного законодавства визначені цими Правилами заходи для:

· гарантованого забезпечення можливості реалізації Довірителями, які виконали свої зобов’язання перед Управителем щодо внесення коштів, їх прав на отримання у власність закріплених за ним об’єктів інвестування;

· гарантованого забезпечення можливості повернення Довірителям на їх вимогу коштів, наданих ними в управління Управителю, на умовах договору управління майном та цих Правил.
6.2. Управитель здійснює управління ФФБ особисто та не може доручати здійснення управління ФФБ іншим особам.

7 НАПРЯМИ ТА ПОРЯДОК ВИКОРИСТАННЯ ЗАЛУЧЕНИХ КОШТІВ

7.1. Управитель для досягнення мети управління ФФБ, перераховує частину отриманих у власність коштів на фінансування будівництва. Решта коштів складає оперативний резерв, який залишається в управлінні Управителя.

7.2. Облік спрямованих на фінансування будівництва коштів Управитель веде за Об'єктами будівництва.

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

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

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

7.6. Кошти оперативного резерву, сформованого Управителем відповідно до встановлених обмежень за рахунок отриманих в управління коштів, Управитель використовує для виконання таких операцій:

· повне або часткове повернення коштів Довірителям з ФФБ;

· перерозподіл отриманих в управління коштів між Об'єктами інвестування внаслідок здійснення Довірителями операції зміни об'єкта інвестування.
8 ТИПИ ВИМІРНИХ ОДИНИЦЬ ОБ’ЄКТІВ ІНВЕСТУВАННЯ

8.1. Вимірна одиниця Об'єкта будівництва:

· для об’єктів житлового  будівництва - 1,00 кв.м.

8.2. Вимірна одиниця об’єкта інвестування для розрахунків:

· для об’єктів житлового будівництва - 0,01кв.м.
9 УМОВИ КРЕДИТУВАННЯ ДОВІРИТЕЛЯ

9.1.  Довіритель, для виконання своїх зобов'язань щодо подальшого внесення коштів до ФФБ, може отримати в банку кредит на умовах, визначених цим банком.
9.2. Умови кредитування Довірителів визначаються банком, з урахуванням вимог цих Правил та положень договору Довірителя про участь у ФФФ. 

9.3.  Банк надає кредит Довірителю ФФБ на умовах, визначених цим банком в угоді про іпотечний кредит. Предметом іпотеки за іпотечним договором є Об'єкт інвестування, який стане власністю позичальника в майбутньому, та/або майнові права на нього. 

9.4.  Обтяження такого предмета іпотеки підлягає реєстрації у встановленому законом порядку. 

9.5.  Оцінка предмета іпотеки здійснюється за згодою сторін. 

9.6.  Умови угоди про іпотечний кредит та іпотечного договору розробляє банк. 

9.7. Одночасно з укладанням з Кредитною установою (Банком) кредитного та іпотечного договору, внесення відповідних даних до Державного реєстру іпотек, Єдиного реєстру заборон відчуження рухомого майна, Довіритель укладає з Управителем додаткову угоду до Договору про участь у ФФБ щодо:

9.7.1. Заборони Довірителю до моменту повного виконання зобов’язань за кредитним договором без письмової згоди Кредитної установи вчиняти наступні дії:

· змінювати об’єкт інвестування;

· уступати право вимоги за Договором про участь у ФФБ третім особам;

· відмовлятися від участі у ФФБ;

· вимагати часткового повернення коштів з ФФБ;

9.7.2. Внесення наступних додаткових умов:
· Довіритель частково здійснює фінансування будівництва об’єкта інвестування за рахунок кредитних коштів, наданих Кредитною установою (Банком), в обсязі  не більше різниці між вартістю об’єкта інвестування за поточною ціною вимірної одиниці об’єкта інвестування та авансовим платежем;
· Порушення умов договору про надання кредиту є підставою для дострокового припинення дії договору про участь у ФФБ та дострокового погашення кредиту;
· Кошти, що отримує Довіритель від Управителя в зв’язку із розірванням дії договору про участь у ФФБ повертаються виключно у безготівковій формі на поточний рахунок Довірителя.

9.8. Довіритель надає Управителю безвідкличну довіреність щодо отримання, Управителем від Забудовника, правовстановлюючих документів на об’єкти інвестування. Після завершення будівництва та введення Об’єкта будівництва в експлуатацію, оформлення Забудовником вищезазначених документів та після укладання до іпотечного договору відповідної додаткової угоди (щодо уточнення істотних ознак Об’єкту інвестування та щодо реквізитів правовстановлюючих документів), Управитель передає Кредитній установі (Банку) зазначені документи за актом прийому-передачі.

9.9. Порушення строків спорудження Об'єкта будівництва або неналежне виконання зобов'язань забудовником не може впливати на правовідносини, що виникли між банком та позичальником відповідно до укладеної ними угоди про іпотечний кредит, і не є підставою для припинення виконання зобов'язань позичальником. 

9.10. Після закінчення будівництва об'єкт інвестування продовжує бути предметом іпотеки відповідно до умов іпотечного договору, при цьому іпотечний договір є чинним і не потребує внесення змін та доповнень до нього. У цьому разі банк реєструє у встановленому законом порядку обтяження прав позичальника на збудований Об'єкт інвестування. 

9.11. Якщо іпотечним договором передбачено, нотаріус за повідомленням банку накладає заборону на відчуження збудованого об'єкта інвестування, який є предметом іпотеки. 

9.12. У разі зміни в процесі будівництва характеристик Об'єкта інвестування, який є предметом іпотеки (зміна площі, зміни у плануванні приміщень тощо), нотаріус, на підставі встановленого законодавством документа про право власності позичальника на збудований Об'єкт інвестування, зобов'язаний зробити відмітку на примірнику іпотечного договору, який належить банку. 

10 РОЗМІР ВИНАГОРОДИ УПРАВИТЕЛЯ

10.1. За перерахування коштів на фінансування будівництва Управитель отримує винагороду, яку сплачує Забудовник у розмірі, строки та у порядку, погоджених із Забудовником при укладанні угоди. 
10.2. Довіритель сплачує Управителю винагороду за надання послуги з управління майном. Плата за управління майном складається з одноразового платежу у розмірі 500 грн., який сплачується при укладанні Договору  про участь у ФФБ на рахунок ФФБ № 26007805866981 у Харківській обласній філії АКБ «УКРСОЦБАНК» м. Харків, код банка – 09351014, МФО 351016.
10.3. Додаткові послуги (зміна об’єкта інвестування, уступка права вимоги, часткова виплата коштів з ФФБ, оформлення відмови Довірителя від участі у ФФБ) надаються за письмовою згодою Управителя (за виключенням відмови Довірителя від участі у ФФБ) і підлягають сплаті Довірителем  у наступному розмірі:

а) за оформлення зміни Об'єкта інвестування - у розмірі 1% від вартості закріплених за Довірителем вимірних одиниць в Об'єкті інвестування за ціною поточної вимірної одиниці Об'єкта інвестування на день підписання додаткової угоди  про зміну Об'єкта інвестування;

б) за оформлення уступки (відступлення) права вимоги Довірителя за цим Договором на користь третіх осіб - у розмірі 2 % від вартості закріплених за Довірителем вимірних одиниць в Об'єкті інвестування за поточною ціною вимірної одиниці Об'єкта інвестування на день підписання додаткової угоди про уступку права вимоги, на користь родичів - 1% від вартості закріплених за Довірителем вимірних одиниць в Об'єкті інвестування за поточною ціною вимірної одиниці Об'єкта інвестування на день підписання додаткової угоди про уступку права вимоги ;
в) за часткову виплату Довірителю коштів у випадках, передбачених Договором та Правилами ФФБ- подвійна облікова ставка НБУ за  кожну добу користування коштами фонду.
г) за оформлення відмови від участі у фонді - у розмірі 30% від вартості закріплених за Довірителем вимірних одиниць в Об’єкті інвестування за поточною ціною вимірної одиниці Об’єкта інвестування на день підписання додаткової угоди про розірвання договору та відмову від участі у ФФБ, але не пізніше, ніж за 30 днів до дня введення Об’єкта будівництва в експлуатацію. 
.
Плату за додаткові послуги Довіритель здійснює на відповідний рахунок Управителя до моменту фактичного вчинення вищенаведених дій у готівковій або безготівковій формі.

10.4. Управитель самостійно утримує на свою користь відсотки, нараховані банком на залишки по рахунку ФФБ, а також за власний рахунок  несе витрати по утриманню банківського рахунку ФФБ.

11 ЗАКЛЮЧНІ ПОЛОЖЕННЯ

11.1. Ці Правила зберігають свою чинність на весь період функціонування ФФБ незалежно від змін діючого законодавства, що регулює правові відносини щодо діяльності ФФБ, враховуючи, що закони та інші нормативно-правові акти не мають зворотної дії в часі. 
11.2. Правила ФФБ оприлюднюються шляхом їх розміщення на вільному для огляду клієнтами місці в приміщенні Управителя. 
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