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Святаш Д.В., Буряк С.В. та інші


ВИСНОВОК

на проект Закону України “Про іпотеку”,

(№ 2555 /доопрацьований/, внесений народними

депутатами України Святашем Д.В., Буряком С.В.,

Галієвим Е.Е. та іншими)


Вказаний проект є результатом доопрацювання однойменного проекту № 2555 від 19.12.2003 року (Висновок № 16/3-50 від 13.01.2003 року)  відповідно до Постанови Верховної Ради  України № 503-ІV  від 06.02., в тому числі із урахуванням більшості зауважень Управління.  Разом з тим, окремі пропозиції, які містяться у Висновку управління, не враховано. У зв‘язку з цим вважаємо за доцільне ще раз звернути увагу на них:

1. Згідно з частиною першою ст. 3 проекту пропонується встановити, що іпотека підлягає державній реєстрації в порядку, встановленому законодавством. Проте, на сьогодні такий порядок законодавством не визначений, що може стати суттєвою перешкодою для ефективного використання іпотеки. У зв‘язку з цим пропонуємо доповнити проект новою статтею, у якій визначити головні положення щодо проведення такої реєстрації (орган реєстрації, принципи її проведення, умови доступу до відповідного реєстру), а у розділі V “Прикінцеві положення” надати Кабінету Міністрів України право затвердити Тимчасовий порядок реєстрації іпотеки, який має діяти до набрання чинності законом, який врегулює питання реєстрації прав на нерухоме майно.

Крім цього, звертаємо увагу на те, що реєструватись має лише іпотека як певне обмеження права власника нерухомого майна. У зв‘язку з цим, на наш погляд, недоцільно запроваджувати окрему реєстрацію змін та доповнень до іпотечного договору, що передбачається ст.18 проекту. Стосовно реєстрації правочину про відступлення прав за іпотечним договором (ст.23 проекту), то слід уточнити, що ця реєстрація має відбуватись у межах реєстрації прав на нерухоме майно як її складова, а не як окрема реєстрація.

2. Хоч проект і доповнений положеннями, згідно з якими дія цього Закону не поширюється на іпотеку земельних ділянок сільськогосподарського призначення (ст.14 проекту), проект залишається не узгодженим із Земельним кодексом України. Зокрема, із ст. 133 цього Кодексу, за якою  заставодержателем земельної ділянки можуть бути лише банки, які відповідають вимогам, установленим законами України. У зв‘язку з цим пропонуємо:

1) визначення “іпотекодержателя” (ст.1 проекту) викласти у такій редакції:

“іпотекодержатель – кредитор за основним зобов‘язанням, виконання якого забезпечено іпотекою. Іпотекодержателем земельної ділянки можуть бути лише банки, які відповідають вимогам, встановленим законом України”;

2) доповнити закон положеннями, які встановлюють вимоги до банків, які можуть бути іпотекодержателями земельних ділянок, та особливостями державного контролю за ними.
Крім цього, у ст.5 проекту слід врахувати, що згідно з п.3 ст.133 ЗК України передача в заставу частини земельної ділянки може здійснюватись лише після виділення її в натурі (на місцевості).

3. Ст.35 проекту пропонується встановити, що звернення стягнення на передану в іпотеку споруду або її частину, що використовуються для постійного чи тимчасового проживання громадян  (більш юридично коректним, на наш погляд, було би використання у цьому випадку терміну “жилі будинки та жилі приміщення”, яке застосовується Житловим кодексом), є підставою для виселення з неї всіх мешканців за виключенням наймачів. Пропонуємо для забезпечення житлових прав цих громадян передбачити їх першочергове право на укладення договору найму вказаних жилих приміщень, якщо новий власник цього житла не збирається використовувати його для власного проживання,  і виселення їх лише після відмови від укладення такого договору. У зв‘язку з цим, на наш погляд, відпаде необхідність у згоді іпотекодавців на їх виселення із житлового приміщення як передумову укладення договору його іпотеки, про що йдеться у частині 8 ст.5 проекту.

4. Оскільки предметом іпотеки є нерухоме майно, то об‘єкт незавершеного будівництва не може бути переданий в іпотеку, що передбачено частиною 2 ст.4 та ст.15 проекту. Зазначимо, що  іпотека об‘єкту незавершеного будівництва може оформлятись як іпотека нерухомого майна, яке стане власністю іпотекодавця після укладення іпотечного договору, але реєстрація іпотеки та звернення стягнення на предмет іпотеки за правилами цього закону можливо лише після завершення будівництва і реєстрації іпотекодавцем права власності на об‘єкт нерухомості. У зв‘язку з цим пропонуємо внести необхідні уточнення та зміни до ст. 4 та ст.15 проекту.

5. Згідно з ст.11 проекту передбачається встановити,  що у разі порушення умов іпотечного договору іпотекодержатель має право вимагати дострокового виконання основного зобов‘язання, а в разі його невиконання – звернути стягнення на предмет іпотеки. Натомість,  згідно з ст.34 проекту суд може відмовити у задоволенні позову про дострокове звернення стягнення, якщо допущене боржником порушення не завдає збитків іпотекодержателю. У зв‘язку з цим пропонуємо у ст.11 проекту дати чіткий перелік порушень умов іпотечного договору, які дають іпотекодержателю право вимагати дострокового виконання основного зобов‘язання.

6. Незважаючи на певні зміни, окремі положення проекту продовжують вимагати редакційного та техніко-юридичного доопрацювання. Зокрема, це стосується, частини 3 ст.21 проекту, у якій згадується “конфлікт між квитанціями”, частини 4 ст. 22, згідно з якою “відчуження предмета іпотеки не допускається до повного задоволення та припинення заставної”, або частини 4 ст.25 проекту, у якій йдеться про “фальсифікацію заставної” та її оформлення “під тиском”. 

7. Крім цього, вважаємо за доцільно висловити декілька зауважень до окремих статей проекту.

До ст.12

У частині 3 цієї статті пропонуємо уточнити наслідки припинення попереднім іпотекодержателем звернення стягнення на предмет іпотеки за ініціативою наступного іпотекодержателя, що передбачено цією частиною.

До ст.17

У частині 2 цієї статті слід визначити, що у разі, якщо іпотечний договір та договір, який встановлює основне зобов‘язання, оформлюються одним документом, цей документ за формою та змістом має відповідати не лише вимогам, встановленим у цій статті (оскільки вони стосуються лише  договору іпотеки), але й вимогам встановленим законом для договору, який визначає основне зобов‘язання.

До ст.22

У частині 4 цієї статті встановлюється, що у разі видачі заставної відчуження предмету іпотеки не дозволяється. Проте, на наш погляд, це положення не може бути загальним правилом, оскільки є можливість відчуження цього предмету з незалежних від іпотекодавця причин (його смерть, ліквідація юридичної особи тощо).  

До ст.40 

У частині 8 цієї статті пропонуємо уточнити, що прилюдні торги оголошуються такими, що не відбулись, також у випадку, якщо інші учасники відмовились від підписання протоколу проведення цих торгів.

Узагальнюючий висновок: За результатами розгляду у першому читанні проект Закону України “Про іпотеку” може бути взятий за основу з урахуванням висловлених зауважень і пропозицій. 

         Керівник Головного

Науково-експертного управління                                                    Мацюк А.Р.

Вик: Зуб І.В. 
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