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Введение к работе
Актуальность исследуемой темы. Постоянная динамика общественных отношений требует усиления и углубления их правового регулирования. Рыночные отношения постепенно стали вытеснять влияние государства на сферу жилищного строительства: прекращение государственного финансирования и насущная необходимость обеспечения граждан жильем обусловили появление долевого строительства.
Начиная с 90-х гг. ХХ в., актуализируется проблема несостоятельности (банкротства) застройщиков, осуществляющих строительство на долевых началах. Однако, несмотря на важность и распространенность такого вида строительства, законодательство не в полной мере урегулировало указанные отношения, юридическая техника нуждается в совершенствовании, практические проблемы требуют особого внимания.
Сложность ситуации обусловлена спецификой договора долевого строительства, которая заключается в наличии множественности лиц на стороне участников строительства. Законодательство, к сожалению, не предусматривает эффективных мер защиты их интересов. Кроме того, в силу затяжного характера строительной деятельности застройщики не всегда могут предусмотреть все возможные риски (например, уровень инфляции). Острота проблемы заключается в том, что у должника-застройщика в случае несостоятельности недостаточно имущества для удовлетворения требований кредиторов-участников строительства. Правовые конструкции, имеющиеся в законодательстве, показали свою неэффективность в формировании конкурсной массы.
Несмотря на постоянное совершенствование нормативно-правовых актов в области регулирования долевого строительства объектов недвижимости, пробелы и коллизии все еще сохраняются, а гражданский оборот изобретательно использует их в ущерб правам участников строительства. Возникающие при этом практические проблемы обусловили необходимость закрепления специального регулирования отношений несостоятельности застройщиков, осуществляющих долевое строительство. В процедурах банкротства не так давно были определены статус кредиторов-дольщиков и очередность удовлетворения их требований. Однако на практике появляются новые проблемы.
Изменения, внесенные в законодательство о несостоятельности, к сожалению, не предоставляют гарантии возврата денежных средств участникам строительства, если застройщик уже успел вывести свои активы до начала процедуры банкротства. Несовершенство правовых конструкций и неверный подход к решению гражданско-правовых вопросов осложняют возможность удовлетворения требований участников строительства в процедурах банкротства. В силу этого необходимо дальнейшее совершенствование гражданского законодательства, что позволит закрепить дополнительные гарантии для участников строительства.
Действующее законодательство вследствие отсутствия специальных норм, посвященных оформлению прав на недостроенный объект недвижимости, и несовершенных подходов к регистрационной процедуре и залогу таких объектов не дает возможности наиболее полно аккумулировать все имущество должника-застройщика, выдвигая на первый план вопрос о наиболее полном формировании конкурсной массы.
Несмотря на внесенные изменения в Федеральный закон от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», предполагающие определение правового положения юридического лица-банкрота и кредиторов на различных стадиях банкротства и наличие одного из основных принципов несостоятельности –недопустимости преимущественного удовлетворения требований одних кредиторов по сравнению с другими, в процедурах банкротства остается нерешенным вопрос о различном правовом положении кредиторов-дольщиков, заявивших имущественные требования.
С появлением жилищного строительства на долевых началах возникла необходимость законодательного закрепления норм, регулирующих вовлечение недостроенных объектов недвижимости в гражданский оборот. Это вызвано тем, что при банкротстве застройщика возникают гражданско-правовые проблемы, в том числе связанные с объектами незавершенного строительства. Несовершенство законодательства, касающегося норм о государственной регистрации прав на упомянутые объекты и правил совершения с ними сделок, приводит к определенного рода сложностям при реализации указанных объектов с публичных торгов в случае, если банкрот-застройщик до продажи не зарегистрировал свое право собственности на недостроенный объект недвижимости. Отсутствие у дольщиков и у застройщика прав на указанный объект недвижимости вынуждает применять к последнему режим бесхозяйной вещи. Однако это положение противоречит реальной действительности и дестабилизирует гражданский оборот. Судебная практика идет по пути признания таких договоров купли-продажи недействительными, что затягивает процесс реализации имущества должника-застройщика и удовлетворение требований кредиторов-участников строительства.
На основе анализа противоречивой судебной практики по делам о признании права собственности недействительным и с учетом недостаточной научной изученности настоящей проблемы нами предложены практические пути устранения ошибок применения законодательства в данной сфере.
Отсутствие в законодательстве общего понятия права собственности, необходимого для четкого разграничения на практике и правоприменителями понятий «право собственности» и «владение», порождает противоречия при рассмотрении подобного рода дел.
Важное практическое значение имеет решение вопроса о моменте создания недостроенного объекта недвижимости: от этого зависит отнесение тех или иных кредиторов-участников строительства к залоговым. В действующем законодательстве, к сожалению, ответ на этот вопрос четко не прописан, а его трактовка в юридической литературе весьма неоднозначна.
Кроме того, отсутствие регистрации права на недостроенный объект недвижимости порождает проблему ипотеки, препятствуя обращению взыскания на данный объект, и ущемляет интересы кредиторов-участников строительства. Ситуация еще более осложняется из-за отсутствия полного совпадения объектов недвижимости, так как качественное состояние указанных объектов за период от момента заключения договора до его реализации может существенно изменяться.
Момент возникновения ипотеки на незавершенный строительством объект недвижимости имеет важное практическое значение, поскольку он влияет не только на определение статуса кредиторов-дольщиков в процедурах банкротства, но и на наиболее полное формирование конкурсной массы, необходимой для удовлетворения интересов кредиторов.
На практике, в ходе реализации недостроенного объекта недвижимости с публичных торгов в процессе конкурсного производства весьма важен и сложен вопрос определения исходной цены, по которой объект будет продаваться. Как известно, при завышенной цене торги могут не состояться, а при заниженной не будут полностью удовлетворены интересы кредиторов. Таким образом, установление верной исходной цены имеет важное практическое значение. В связи с этим весьма интересен вопрос, касающийся применимости критерия справедливости относительно исходной продажной цены предмета ипотеки в условиях банкротства застройщика.
Как видно из изложенного, актуальность диссертационного исследования обусловлена потребностями практики, необходимостью комплексного анализа обеспечения интересов кредиторов при банкротстве застройщика и уточнения научных представлений об общем понятии «права собственности», неприменимости критерия справедливости к исходной цене, по которой с торгов будет продаваться недостроенный объект.
Степень разработанности исследуемой темы. Исследование вопроса обеспечения интересов кредиторов-участников долевого строительства показал отсутствие системных научных работ, посвященных способам обеспечения их интересов при банкротстве застройщика, осуществляющего долевое строительство.
Отдельные вопросы, связанные с правовым регулированием договора участия в долевом строительстве, рассматривались в диссертационных работах А.В. Дикуна, Е.В. Кирсановой, О.Ю. Тарховой. Имеется ряд научных статей, посвященных рассмотрению вопроса, касающегося определения правовой природы договора.
Проблему несостоятельности детально изучали С.А. Карелина, В.Н. Сидорова, В.А. Химичев, Т.П. Шишмарева и др., однако, обеспечение интересов кредиторов при банкротстве застройщика оставалось непроработанным. В последнее время защита интересов кредиторов стала предметом пристального внимания на законодательном уровне и в доктринальных подходах, предложенных В.В. Витрянским, С.П. Гришаевым, А.А. Маковской, К.И. Скловским.
Фрагментарное изучение отдельных вопросов обеспечения интересов кредиторов при банкротстве застройщика не позволяет обеспечить достаточный уровень их защищенности, что обусловливает дальнейшую проработку данной проблемы.
Объект исследования – совокупность общественных отношений, связанных с обеспечением интересов кредиторов-дольщиков при несостоятельности (банкротстве) застройщика в частности, при реализации недостроенного объекта недвижимости с торгов в рамках конкурсного производства и возникновении на него ипотеки.
Предметом диссертационного исследования выступают положения гражданского законодательства в части возникновения права собственности и ипотеки на недостроенный объект недвижимости, государственной регистрации, несостоятельности (банкротстве), обращения взыскания на заложенное имущество, правового положения кредиторов-дольщиков и определения очередности удовлетворения их требований.
Цель диссертационного исследования – выявление проблемных моментов в области правового регулирования обеспечения интересов кредиторов-участников строительства при банкротстве застройщика, изучение судебных актов, выработка рекомендаций по совершенствованию действующего в данной области законодательства.
Поставленная цель может быть достигнута путем решения следующих задач:
– исследование источников, обеспечивающих интересы кредиторов-участников строительства при банкротстве застройщика;
– изучение правоотношений, возникающих при несостоятельности (банкротстве), с точки зрения их структуры (субъект, объект, содержание), и выявление проблем реализации прав и законных интересов кредиторов-участников строительства в рамках конкурсного производства;
– исследование сущности права собственности применительно к объекту незавершенного строительства;
– анализ законодательства и правоприменительной практики в части возникновения права собственности на незавершенный строительством объект (при несостоятельности застройщика) и сделок, связанных с отчуждением такого объекта;
– предоставление ипотеки на недостроенный объект недвижимости при банкротстве застройщика;
– выявление особенностей реализации заложенного имущества с публичных торгов;
– определение исходной цены, по которой будет продаваться объект с публичных торгов;
– применение к исходной цене критерия справедливости;
– выработка рекомендаций по совершенствованию законодательства в сфере долевого строительства.
Методологическая основа исследования. В ходе исследования применялись следующие методы:
– общенаучный диалектический метод научного познания, используемый в качестве основополагающего, позволил рассмотреть вопросы обеспечения интересов кредиторов-участников строительства в их развитии и динамике;
– исторический метод позволил ретроспективно исследовать обеспечение интересов кредиторов-участников строительства;
– метод системного анализа позволил системно изучить нормы законодательства о долевом строительстве и несостоятельности с точки зрения обеспечения интересов участников строительства;
– логический метод позволил изучить сущность и содержание обеспечения интересов участников строительства на основе анализа норм законодательства о долевом строительстве и несостоятельности;
– сравнительно-правовой метод позволил разработать общие для всех застройщиков подходы и сформулировать частные выводы, применимые только к застройщикам-должникам при их несостоятельности;
– формально-юридический метод позволил глубоко изучить действующее законодательство и технико-юридическую сторону построения норм, касающихся обеспечения интересов участников строительства, истолковать и выявить признаки понятий «право собственности», «владение», «строящийся объект», «объект незавершенного строительства».
Теоретическая основа исследования. Основные положения диссертации основаны на анализе доктрины и практики гражданского права в части правового положения кредиторов-дольщиков в рамках конкурсного производства, содержания права собственности, правовой природы государственной регистрации, момента возникновения ипотеки.
Теоретическую основу диссертационного исследования составили труды В.А. Алексеева, М.И. Брагинского, В.В. Витрянского, А.В. Венедиктова, С.П. Гришаева, И.А. Емелькиной, О.С. Иоффе, В.П. Камышанского, С.А. Карелиной, С.А. Киндеевой, С.Е. Кован, О.М. Козырь, В.А. Лапача, А.А. Лукьянцева, Д.И. Мейера, А.А. Молчанова, С.Г. Певницкого, М.Г. Пискуновой, В.Н. Сидоровой, К.И. Скловского, Е.М. Тужиловой-Орданской, Р.О. Халфиной, В.А. Химичева, В.А. Хохлова, В.В. Чубарова, Г.Ф. Шершеневича и др.
В процессе написания работы изучались диссертационные исследования и авторефераты, касающиеся темы исследования.
Эмпирическую основу исследования составила судебная и судебно-арбитражная практика, касающаяся рассмотрения дел о несостоятельности (банкротства) застройщиков, осуществляющих долевое строительство, и направленная на защиту права собственности и иных имущественных интересов участников долевого строительства.
Научная новизна исследования. Диссертационная работа представляет собой одну из первых попыток комплексного исследования, посвященного анализу обеспечения интересов кредиторов-дольщиков при банкротстве застройщика, и затрагивает важнейшие, с точки зрения цивилистической науки, вопросы, касающиеся права собственности и ипотеки.
В рамках данного исследования системно анализируется порядок обращения взыскания на заложенное имущество в условиях банкротства застройщика и правовое положение кредиторов-дольщиков в рамках конкурсного производства, вступающих в правоотношения в различные временные периоды, а также очередность удовлетворения их требований.
Выработаны новые положения, касающиеся вопроса определения исходной цены при продаже имущества с публичных торгов. Сформулированы теоретические положения, уточняющие имеющиеся научные представления об общем понятии права собственности.
Предложен новый подход к определению момента возникновения права собственности и ипотеки на незавершенный объект долевого строительства.
В результате анализа порядка обращения взыскания на предмет ипотеки с публичных торгов в условиях банкротства застройщика сформулировано положение о неприменимости критерия справедливости к исходной продажной цене.
Поскольку в процессе строительства могут изменяться границы недостроенного объекта недвижимости и создаваться иной (новый) объект недвижимости, сформулирован вывод о необходимости исследования вопроса о полном совпадении реализуемого с публичных торгов объекта тому, что указан в документации. Изменение объекта оказывает влияние и на определение исходной продажной цены предмета ипотеки.
Обосновывается необходимость дальнейшего совершенствования теоретических и практических положений, внесены новые положения, уточняющие действующее законодательство.
На защиту выносятся следующие научные положения:
1. Сложность отношений, возникающих при банкротстве застройщика, и слабая защита интересов участников долевого строительства требуют изменить подход к возникновению права собственности на недостроенный объект недвижимости, закрепив положение о том, что такое право появляется с момента создания данного объекта.
2. Поскольку при банкротстве застройщика, осуществляющего долевое строительство, основное обязательство не обеспечивается залогом и в рамках конкурсного производства могут быть заявлены различные требования (денежные и имущественные) возникает ситуация, при которой у одних кредиторов-дольщиков имеются преимущества перед другими, что противоречит основному принципу института несостоятельности. Необходимо внести изменения в законодательство о несостоятельности, полностью исключив различные правовые положения кредиторов-дольщиков в процедурах банкротства застройщика, и в Федеральном законе «О несостоятельности (банкротстве)» выделить статью, предусматривающую обязательное преобразование кредиторами-дольщиками своих имущественных требований в денежные.
3. Необходимо ввести в Гражданский кодекс Российской Федерации легальное общее определение права собственности, отразив в нем такую дополнительную характеристику, как наиболее полное осуществление правомочий лица над вещью, предусматривающее совершение в отношении вещи любых действий, не запрещенных законом и не нарушающих права и законные интересы других лиц. Общее определение права собственности позволит не только избежать ошибок с разграничением права собственности и смежных понятий, но и верно квалифицировать имущественные отношения (в частности, при рассмотрении дел, касающихся банкротства застройщика).
Предлагается следующее определение права собственности: «Право собственности – возможность совершать в отношении имущества любые действия, не запрещенные законом и не нарушающие права и законные интересы других лиц, осуществляя бремя содержания имущества и свои правомочия по своему усмотрению, наиболее полным образом».
4. Обосновывается тезис о том, что ипотека объекта незавершенного строительства возникает с момента появления права собственности на такой объект (т. е. с момента его создания). Совпадение моментов создания недостроенного объекта недвижимости и возникновения залога на него гарантирует удовлетворение требований участников строительства за счет конкурсной массы и упростит деятельность застройщиков.
5. Необходимость удостовериться в полном соответствии реализуемого недостроенного объекта недвижимости тому, на который ранее возникла ипотека, обусловлена тем, что указанный объект в процессе строительства может изменяться, а подобные изменения отразятся на исходной продажной цене.
6. При реализации недостроенного объекта недвижимости с публичных торгов при несостоятельности (банкротстве) застройщика, критерий справедливости к определению исходной продажной цены неприменим в связи с отсутствием необходимых рыночных условий.
7. При определении исходной продажной цены при реализации недостроенного объекта недвижимости с публичных торгов в условиях банкротства застройщика должны учитываться возможность обеспечения интересов кредиторов за счет заложенного имущества и сущность порядка реализации такого объекта с публичных торгов.
8. Применяя аналогию закона к реализации недостроенного недвижимого объекта с публичных торгов в рамках конкурсного производства, наиболее приемлемой представляется пониженная на 20% рыночная стоимость предмета ипотеки.
На основании изложенного в действующее законодательство целесообразно внести следующие изменения:
1) в ст. 219 Гражданского кодекса Российской Федерации: после слов «с момента его» заменить словосочетанием «создания, подтвержденного необходимыми документами»;
2) ст. 25 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»: в п. 1 после слова «имущества» заменить словосочетанием «подтверждается регистрацией, осуществляемой на основании документов, подтверждающих факт его создания»; в п. 2. после слова «строительства» заменить словосочетанием «подтверждается регистрацией, осуществляемой на основании документов, указанных в настоящей статье»;
3) ч. 2 ст. 13 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве» после слова «строительства» заменить словосочетанием «появления права собственности на данный объект» и, возможно, исключить положение, содержащееся в ч. 5 указанной статьи;
4) ст. 69 Федерального закона от 16.07.1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» дополнить положением «Ипотека на объект незавершенного строительства считается возникшей с момента появления права собственности на данный объект».
Теоретико-методологическая значимость. Сформулированные в диссертационной работе положения могут быть использованы для дальнейших научных исследований в части обеспечения интересов кредиторов-участников строительства, в процессе преподавания курса гражданского права, специальных курсов, затрагивающих правовые проблемы несостоятельности (банкротства), долевого строительства, права собственности, ипотеки, государственной регистрации и др.
Практическая значимость. Результаты исследования могут быть приняты во внимание при разработке нового и усовершенствовании действующего законодательства, а также при разрешении гражданско-правовых дел правоприменительными органами, юридическими лицами-застройщиками при заключении договоров с участниками строительства.
Апробация результатов исследования. Выводы и основные положения диссертационного исследования нашли отражение в 10 публикациях автора и докладах, сделанных на VII Международной (заочной) научно-практической конференции (17-25 апреля 2011 г., София) и II Всероссийской (заочной) научно-практической конференции (25 февраля 2011 г., Башкортостан).
Структура диссертационного исследования. Диссертация включает в себя введение, две главы, содержащие 5 параграфов, заключение, библиографический список.
Правоотношения, возникающие при несостоятельности (банкротстве) застройщика: анализ и сложности при их реализации
Становление рыночных отношений в России постепенно прекратило вмешательство государства в жилищное строительство. Отсутствие государственного финансирования этой сферы и насущная необходимость обеспечения граждан жильем обусловили появление новых способов создания жилья, к числу которых относится долевое строительство.
Несмотря на давнюю историю института несостоятельности, строительство многоквартирных жилых домов на долевых началах, начатое в 90х гг. ХХ в., является относительно молодой отраслью российской экономики.
Положения, косвенно относящиеся к банкротству, встречаются в законодательных актах Древней Руси ХI–XII вв. (например, в Русской Правде) и закрепляются в Вексельном Уставе (1729 г.) .
В научной литературе отмечено, что с 1800 г. и до 20-х гг. XIX в. основные подходы к институту банкротства менялись по мере развития общественных отношений: создавались нормы, сложно применимые на практике .
В дореволюционный период ввиду отсутствия долевого строительства институт несостоятельности не сложился и вопрос о защите интересов кредиторов-дольщиков не поднимался .
«Прообраз» долевого строительства в законодательстве появляется в 20-е гг. ХХ в., когда жилищное строительство осуществлялось для удовлетворения собственных нужд посредством своих же вложений.
Следующий этап в развитии института несостоятельности связан с принятием Гражданского кодекса Р.С.Ф.С.Р. (1922 г.) и Гражданского процессуального кодекса Р.С.Ф.С.Р. (1923 г.) , который в 1927 г. был дополнен положениями по регулированию вопросов банкротства.
В 30-е гг. ХХ в. предприятиям предоставлялось право использовать накопленные денежные средства на строительство жилья и объектов социально-культурного назначения. (Прежде такое использование средств исключалось.) Однако в этот период в стране практически отсутствовало регулирование отношений в сфере несостоятельности , а прекращение предприятиями своей предпринимательской деятельности по причине несостоятельности было довольно редким явлением . Доктрина не признавала институт банкротства, так как утверждалось, что плановая экономика исключает несостоятельность . Банкротство застройщика в этот период понималось бы как банкротство государства, а потому исключалось в принципе.
С начала 60-х г. ХХ в. нормы, регулирующие банкротство, были полностью изъяты из законодательства, чего нельзя было сказать о строительстве жилья: нормы, его регулирующие, только совершенствовались. Так, закреплялись положения о субъекте жилищного строительства: предприятия вкладывали деньги, а местные Советы народных депутатов выступали заказчиками и аккумулировали деньги предприятий .
С конца 60-х до начала 90-х гг. ХХ в. был принят ряд нормативных актов, законодательно регулирующих правовое положение застройщиков, которые одновременно выступали и заказчиками .
Широкое распространение получает жилищное строительство, которое ведется на средства жилищно-строительных коллективов индивидуальных застройщиков, сформированных органами местных Советов народных депутатов. Так, объединив имущественные взносы, граждане своими силами строили многоквартирные жилые дома по типовым проектам; при этом у каждого застройщика сохранялось право личной собственности на одну квартиру. Одновременно вводилась обязанность застройщиков за свой счет содержать и ремонтировать общее имущество пропорционально доле каждого .
Параллельно с этим развивалось строительство в рамках жилищной кооперации. Постановление ЦИК СССР и СНК СССР «О жилищной кооперации» определяло, что член кооператива, выплатив в полном объеме паевой взнос, не приобретал права собственности на жилые помещения, а кооперативное товарищество получало право застройки на земельный участок и жилой дом. И только в 1990 г. согласно Закона СССР «О собственности в СССР» член жилищного кооператива после полной оплаты паевого взноса получал право собственности на жилое помещение.
Анализ законодательства советского периода свидетельствует о том, что жилищное строительство подвергалось существенному вмешательству государства и финансировалось в основном за его счет, поэтому договорных отношений не возникало. Банкротство застройщика в этот период понималось бы как банкротство государства и, следовательно, исключалось в принципе.
Этим объясняется и отсутствие соответствующего специального регулирования обозначенных отношений. Так, несмотря на наличие недостроенных объектов недвижимости, законодательно не регулировался их оборот.
С 90-х г. ХХ в. коренным образом меняется положение в стране. Долевое строительство и институт несостоятельности (банкротства) в современном их виде (коммерческий характер) являются следствием рыночных отношений. Несостоятельность в этот период приобретает особую актуальность, соответственно, меняется подход к регулированию банкротства.
Обеспечение интересов кредиторов при купле-продаже объекта незавершенного строительства в условиях банкротства застройщика
Статья 29 Закона о банкротстве предприятий предусматривала вне конкурса погашение обязательств, обеспеченных залогом. Позже, исходя из анализа ст.ст. 103, 106 Закона о банкротстве № 6-ФЗ, в третью очередь удовлетворялись требования по обязательствам, обеспеченным залогом имущества должника, при этом все его имущество включалось в конкурсную массу. Такие различные подходы законодателя к регулированию правоотношений, обеспеченных залогом, объясняются непосредственной связью с вопросом о правовой природе залога.
В настоящее время законодательно закреплено положение о том, что денежные средства, оставшиеся после полного погашения требований кредиторов первой и второй очередей, направляются на погашение части обеспеченных залогом имущества должника требований конкурсных кредиторов, не погашенных в связи с удержанием части стоимости для погашения требований кредиторов первой и второй очередей в соответствии с п.п. 1, 2 ст. 138 Закона о банкротстве. Оставшиеся после этого денежные средства включаются в конкурсную массу, равно как и денежные средства, оставшиеся после полного погашения судебных расходов, оплаты услуг лиц, привлеченных арбитражным управляющим в целях обеспечения исполнения возложенных на него обязанностей, вознаграждения арбитражным управляющим . При этом в ходе конкурсного производства конкурсный управляющий в любое время вправе осуществлять погашение текущих платежей, указанных в п. 1 ст. 138 Закона о банкротстве, в переделах 10% выручки от продажи предмета залога независимо от расчетов с кредиторами первой и второй очередей.
Не удовлетворенные за счет стоимости предмета залога требования кредиторов по обязательствам, обеспеченным залогом имущества должника, удовлетворяются в составе требований кредиторов третьей очереди.
Следует заметить, что если на погашение текущих требований, предусмотренных п. 1 ст. 138 Закона о банкротстве, ушло менее 10% выручки от продажи предмета залога, оставшаяся часть суммы используется на погашение иных текущих платежей и на расчеты с кредиторами в общем порядке. При этом требования залогового кредитора в части, обеспеченной залогом, погашаются в приоритетном порядке перед остальными требованиями третьей очереди .
Как справедливо отмечено в юридической литературе, нормы Закона о банкротстве фактически нейтрализуют право залоговых кредиторов на преимущественное удовлетворение требований за счет средств, вырученных от продажи предмета залога, так как допускают преимущественное удовлетворение требований из заложенного имущества для кредиторов первой и второй очередей .
Федеральный закон от 12 июля 2011 г. № 210-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон “О несостоятельности (банкротстве)” и статьи 117 и 223 Арбитражного процессуального кодекса РФ в части установления особенностей банкротства застройщиков, привлекавших денежные средства участников строительства» внес изменения в Закон о банкротстве в части установления особенностей банкротства застройщиков, привлекавших денежные средства граждан (очередности удовлетворения требований кредиторов-участников строительства и распределения полученных от реализации предмета залога средств).
В силу ст. 201.9 названного закона порядок расчетов в первую и вторую очередь остался неизменным. Далее законодатель разделяет требования участников строительства – граждан и юридических лиц: в третью очередь производятся расчеты по денежным требованиям исключительно граждан-участников долевого строительства, остальные расчеты с другими кредиторами производятся в четвертую очередь.
В этой связи весьма актуален и имеет важное практическое значение поставленный нами ранее вопрос о правовой природе индивидуального предпринимателя. Если индивидуального предпринимателя рассматривать в качестве гражданина, то его требования должны удовлетворяться в третью очередь; в противном случае, требования индивидуального предпринимателя будут удовлетворяться в четвертую очередь.
Указанный закон изменяет подход и к погашению требований граждан-участников строительства по денежным обязательствам, обеспеченным залогом имущества должника. Так, в силу ст. 201.14 денежные средства, вырученные от реализации предмета залога, распределяются следующим образом:
60% – на удовлетворение требований кредиторов по обеспеченному залогом обязательству (но не более суммы основной задолженности по данному обязательству и процентов);
25% – на погашение денежных требований граждан-участников строительства вне зависимости от того, являются ли они залогодержателями в отношении реализуемых объектов незавершенного строительства и земельного участка (в случае отсутствия требований кредиторов по обязательству, обеспеченному залогом названных объектов и (или) прав на них, 85% средств направляется на погашение требований участников строительства); 10% – на погашение требований кредиторов первой и второй очереди (в случае недостаточности иного имущества для их погашения); оставшиеся денежные средства – на погашение судебных расходов, расходов на выплату вознаграждения арбитражному управляющему и оплату услуг лиц, привлеченных арбитражным управляющим.
Несмотря на то, что законодатель определил особенности банкротства застройщиков и уравнял в правах кредиторов-дольщиков с различными требованиями (имущественными и денежными), предоставив им возможность самостоятельно решать вопрос о преобразовании имущественных требований в денежные в рамках процедуры банкротства, не исключена проблема наличия кредиторов-дольщиков с различными правовыми положениями.
Ситуация с различными правовыми положениями отдельных кредиторов противоречит основному принципу института несостоятельности – недопустимость преимущественного удовлетворения требований отдельно взятого кредитора.
Т.П. Шишмарева, поднимая проблему защиты прав дольщиков, указывала на необходимость совершенствовать законодательство о долевом строительстве и о несостоятельности .
Обеспечение интересов кредиторов при возникновении ипотеки на объект незавершенного строительства
ГК РФ не причисляет владение к вещным правам и не указывает на возможность передачи его, например, по наследству (в этом случае оно возникнет у наследника, а не перейдет к нему).
С.Н. Медведев, анализируя ст. 301 ГК РФ, приходит к выводу о наличии самостоятельного института владения, так как владение, являясь элементом права собственности, незаконным быть не может .
В этой связи весьма оригинальным представляется рассмотрение владения в качестве факта через призму законного интереса .
Таким образом, можно выделить два подхода к этой проблеме: владение является фактом; владение есть право.
Если проанализировать гражданское законодательство, то, действительно, владение следует признавать фактом. Обратившись к анализу ст. 302 ГК РФ, предусматривающей чужое незаконное владение, становится ясно, что владение просто не может быть по своей сути правом. Право всегда законно. Поэтому следует согласиться с авторами, рассматривающими владение в качестве факта.
Аналогичного мнения придерживаются и составители проекта Федерального закона № 47538-6/7 «О внесении изменений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса Российской Федерации, а также в отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее – Проект изменений в ГК РФ), которые под владением понимают фактическое господство лица над объектом владения и указывают, что оно может осуществляться на основании права на имущество (в свой состав которого входит правомочие владения) . Рассмотрение владения в качестве субъективного права создаст сложности при отграничении его от других вещных прав и определении его места в системе вещно-правовых институтов.
При этом п. 4 ст. 209 Проекта изменений в ГК РФ определяет, что владение не подлежит государственной регистрации.
К.И. Скловский, рассматривая договор подряда, отмечал, что право собственности может существовать только на вещь; причем она может существовать либо на этом праве, либо как бесхозяйная. Выходит, что законное владение вещью исключается полностью при отсутствии на нее права собственности. В то же время, если вещь не имеет собственника, она рассматривается как бесхозяйная .
Складывается парадоксальная ситуация: права собственности на недостроенный объект недвижимости не возникло; права владения также нет (поскольку владение не есть право). Признание данного объекта бесхозяйной вещью идет вразрез с действительностью, дестабилизируя гражданский оборот.
Согласно позиции К.И. Скловского, поскольку застройщик не является собственником недостроенного объекта недвижимости, то и законного владения у него не может возникнуть, а, следовательно, он не имеет и юридической защиты. На наш взгляд, владение может существовать независимо от права собственности. К такому выводу можно прийти, опираясь на анализ гражданского законодательства. В частности, ГК РФ не упоминает о необходимой привязке владения к праву собственности и, соответственно, не исключает подобной ситуации. Аналогичного мнения придерживаются и составители Проекта изменений в ГК РФ, предлагая в п. 1 ст. 215 «Право на защиту владения» предоставить указанное право любому владельцу (как законному, так и незаконному), независимо от того, «принадлежит ли ему в отношении объекта владения право на имущество, включающее в свое содержание правомочие владения».
Так как юридически в силу действующего законодательства у застройщика не возникло прав на указанный объект, то таких прав не могло возникнуть и у приобретателя. В рассмотренном ранее примере ЗАО «Интерстройкорд» в установленном законом порядке не приобрело права собственности. Следовательно, оно не признается собственником. Но поскольку застройщик владел недостроенным объектом недвижимости, то он передал приобретателю владение. Так как владение является фактической позицией, а не субъективным правом, для его передачи необходимы были фактические, а не юридические действия. Поэтому сделку купли-продажи можно было не совершать, а ограничиться актом приема-передачи с указанием лица, которому передается владение.
Отталкиваясь от рассмотрения владения в качестве фактической позиции, С.А. Иванов делает вывод о том, что для приобретения владения с возможной последующей его защитой владелец может и не обладать дееспособностью .
Как известно, законодатель провозгласил принцип свободы договора, в соответствии с которым контрагенты могут вносить дополнительные элементы (условия) в структуру договора. Однако это не мешает ему вводить императивные нормы, предусматривающие обязательные элементы структуры договора.
Определение начальной продажной цены объекта незавершенного строительства при продаже его с публичных торгов в условиях банкротства застройщика
Особо актуальной является проблема наличия кредиторов-участников строительства с различными правовыми положениями в рамках процедур банкротства, что недопустимо в силу основного принципа несостоятельности (банкротства) – недопустимости наличия различных правовых положений отдельных кредиторов, когда одни имеют преимущества перед другими.
Кроме того, не решен вопрос, статусом какого кредитора будут обладать кредиторы-дольщики, заявившие имущественные требования. Это связано с тем, что в силу законодательства о долевом строительстве его участники вправе требовать от застройщика исполнения его основной обязанности – передать жилые помещения. При возникновении банкротства возникают различные ситуации с заявленными требованиями, например, часть кредиторов-дольщиков заявляет имущественные требования (передача квартиры), а часть – денежные. Законодательство в принципе не предусматривает дифференциации требований. Следовательно, необходимо исключить подобное положение путем внесения изменений в законодательство о несостоятельности (банкротстве). Полагаем, в Законе о банкротстве целесообразно отдельно выделить статью, в которой бы предусматривалось положение о принятии к рассмотрению исключительно денежных требований кредиторов-дольщиков. Это вполне соответствует Закону о банкротстве, предусматривающему возможность возбуждения процедуры банкротства только кредиторами, имеющими денежные требования, и сущности конкурсного производства.
Поскольку в условиях банкротства застройщика замена застройщика существенно затруднена, следует использовать альтернативный вариант решения проблемы в виде исполнения обязательств должника его учредителями (участниками), третьим лицом или третьими лицами. Это позволит удовлетворить требования всех кредиторов должника, избежав сложностей, которые возникают при замене застройщика.
Кроме того, сложности возникают и с реализацией имущества застройщика в целях удовлетворения интересов участников строительства.
Как свидетельствует судебная практика, из-за отсутствия требования обязательной регистрации права собственности и невозможности ее проверки на момент проведения торгов продажа недостроенного объекта недвижимости часто осуществляется без нее. Судебная практика по-разному решает вопрос о возникновении данного права на недостроенный объект недвижимости. Это отчасти связано с отсутствием в законодательстве общего определения права собственности.
Следует заметить, что в доктрине не выработан единый подход к определению права собственности. В связи с этим необходимо ввести общее определение права собственности в ГК РФ.
В юридической литературе при рассмотрении вопроса, касающегося владения как фактической позиции, высказывается мнение о том, что в структуре владения не следует выделять волевой элемент, поскольку он не имеет правового значения. На наш взгляд, отсутствие такого элемента в структуре владения позволит наиболее четко отграничивать право собственности от иных имущественных отношений.
В общем определении права собственности должна быть отражена такая дополнительная характеристика, как наиболее полное осуществление правомочий лица над вещью. При этом она должна охватывать возможность совершения в отношении вещи любых действий, но только не запрещенных законом и не нарушающих права и законные интересы других лиц. Законодательно закрепленное общее определение права собственности позволит не только избежать ошибок с разграничением права собственности и смежных понятий, но и верно квалифицировать имущественные отношения (в частности, при рассмотрении дел, касающихся банкротства застройщика). Закрепление понятий в законодательстве приводит к верному их пониманию и разграничению на практике, а, следовательно, к уменьшению судебных ошибок, в частности, при рассмотрении дел, касающихся банкротства застройщика.
Понятие права собственности может выглядеть следующим образом: «право собственности – возможность совершать в отношении имущества любые действия, не запрещенные законом и не нарушающие права и законные интересы других лиц, осуществляя бремя содержания имущества и свои правомочия по своему усмотрению, наиболее полным образом».
Как известно, для создания нового объекта долевого строительства достаточен сам факт его существования, подтверждением чего является выдача застройщику разрешения на ввод в эксплуатацию объекта недвижимости соответствующими органами. Однако неспособность застройщика завершить строительство приводит к невозможности получения соответствующего документа на недостроенный объект недвижимости. В таких ситуациях факт создания указанного объекта, исходя из анализа законодательства, фиксируется в нескольких правоустанавливающих документах, позволяющих идентифицировать объект. К числу которых относятся: 1) документы, подтверждающие право пользования земельным участком, отведенным для строительства объекта недвижимости; 2) разрешение на строительство; 3) проектная документация; 4) документы, описывающие данный объект.
При банкротстве застройщиков дело осложняется их нежеланием надлежащим образом оформлять свои права на объект недвижимости. Органы, осуществляющие государственную регистрацию, выражают публично-правовой интерес, в связи с чем, и наделены соответствующими полномочиями, а государственная регистрация, соответственно, является актом административного характера. В настоящее время законодательство придает государственной регистрации правопорождающий характер.

