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ВИСНОВОК

на проект Закону України “Про внесення змін

до деяких законодавчих актів України (щодо сфери

фінансування житлового будівництва)” (реєстр. №  6062-1

від 03.02.2005 року, внесений народними депутатами України

С.А.Терьохіним, В.П.Цушком, Д.В.Святашем, С.В.Буряком)

Проектом пропонується внести зміни до ряду законодавчих актів України, зокрема, до Цивільного та Господарських кодексів України, Законів України “Про іпотеку”, “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”, “Про іпотечне кредитування, операції  з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” та інших. Метою проекту є узгодження положень цих законів між собою, подальше вдосконалення правового регулювання іпотечного механізму фінансування житлового будівництва та запровадження кредитного рейтингування на  фондовому ринку.

Розглянувши поданий законопроект, Головне управління в цілому підтримує його прийняття. Разом з тим вважаємо за доцільне висловити щодо окремих положень проекту такі зауваження та пропозиції 

Загального плану

Змінами до Законів України “Про нотаріат” (зміни до ст.55) “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю” (зміни до ст.10), “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” (зміни до ст.5)  пропонується передбачити  поширення іпотеки на майнові права на нерухомість. Натомість, це суперечить ст.575 ЦК України, згідно з якою іпотекою  є  застава  нерухомого  майна,  що залишається у володінні заставодавця або третьої особи. Згідно із ст.181 ЦК України до нерухомості належать земельні ділянки, а також об'єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни їх призначення. Зазначимо, що за Законом України “Про заставу” застава майнових прав є окремим видом застави, особливості якої регулюються розділом V цього Закону. Отже, іпотека та застава майнових прав є різними видами застави, які регулюються за окремими правилами. У зв‘язку з цим пропонуємо зазначені зміни із проекту вилучити. 

Щодо змін до Господарського кодексу України 

Головне управління не підтримує внесення запропонованих проектом змін до ст.164 ГК України, оскільки положення про те, що певні фінансові установи мають право на випуск сертифікатів фонду операцій з нерухомістю не відноситься до умов та порядку випуску цінних паперів, що згідно з назвою цієї статті має регулюватись у ній. 

Щодо змін до Цивільного кодексу України 

На нашу думку, вносити запропоновані зміни до ЦК України недоцільно, оскільки вони не повною мірою і дещо суперечливо визначають особливості правового режиму довірчої власності. Наприклад, у визначенні цього права (п.3 ст.316) відсутні зазначення конкретних повноважень, які закріплюються за особою, яка має  право довірчої власності. На наш погляд, не можна погодитись з тим, що згідно із доповненням до ст.1033 ЦК України пропонується встановити, що установник управління втрачає право власності на майно, яке він передав у довірчу власність, оскільки у цьому разі він, зокрема, втратить право вимагати повернення цього майна. 

Щодо змін до Закону України “Про нотаріат”

1) Головне управління не підтримує внесення змін до частини 4 ст.55 цього Закону, згідно з якими сторонам  договорів про відчуження або заставу нерухомого майна пропонується надати право посвідчувати ці договори не лише за місцем розташування цього майна, але й за місцезнаходженням однієї із сторін договору. Це пояснюється тим, що можливість нотаріального посвідчення такого договору у різних місцях може призвести до зростання зловживань у цій сфері. 

Це зауваження стосується також надання можливості накладення заборони на відчуження нерухомого майна не лише за його місцезнаходженням, але за місцезнаходженням однієї із сторін правочину, що пропонується у змінах до ст.74 Закону України “Про нотаріат”.

2) У змінах до частини 4 ст.72 цього Закону слід уточнити, про яке  саме нерухоме майно у ній йдеться. Взагалі цю статтю, на нашу думку, було б доречно викласти у новій редакції, оскільки чинна її редакція є досить суперечливою.

3) У частині першій ст.73 цього Закону пропонуємо також слова “Ради народних депутатів” замінити на слова “Ради”. Крім цього, пропонуємо провести відповідну заміну за всім текстом цього Закону. 

Щодо змін до Закону України “Про державне регулювання ринку цінних паперів в Україні”

1) На нашу думку, кредитоспроможність не є характеристикою правового стану об‘єкту рейтингування. У зв‘язку з цим пропонуємо із  визначення кредитоспроможності (зміни до ст.1 цього Закону) слова “правового та” вилучити.

2) Згідно з змінами до ст.1 цього Закону пропонується встановити, що в Україні діятиме національне рейтингове агентство, яке отримує повноваження на проведення  рейтингової оцінці від Державної комісії з цінних паперів та фондового ринку. Пропонуємо доповнити Закон України “Про державне регулювання ринку цінних паперів в Україні” визначенням порядку (конкурс, тендер тощо), в якому такі повноваження надаватимуться рейтинговому агентству, умовам здійснення агентством відповідної діяльності, зокрема оплати чи безоплатності його послуг, питанням його відповідальності за помилки при рейтингуванні.

3) У визначенні “національної шкали кредитних ресурсів” (зміни до ст.1 цього Закону) пропонуємо передбачити її використання не лише органами державної виконавчої влади, але й іншими особами, зокрема, учасниками фондового ринку, а також уточнити, хто затверджує цю шкалу. 

4) На нашу думку, ст.1 Закон України “Про державне регулювання ринку цінних паперів в Україні” слід доповнити визначенням “об‘єкту рейтингування”, оскільки деяких  цінним паперам (зокрема, векселям) навряд доречно надавати рейтинг. 

Крім цього, пропонуємо доповнити проект положеннями про застосування кредитних рейтингів, які надаються іншими рейтинговими агентствами, в тому числі міжнародними, а також внести до ст.4 цього Закону доповнення, яке визначають діяльність з надання кредитних рейтингів, як професійну діяльність на ринку цінних паперів.

5) Із частини 4 ст.41, якою доповнюється цей Закон, пропонуємо вилучити слово “регіону”, оскільки такого суб‘єкту цивільних відносин немає. 

6) У цій статті слід також визначити, хто робить прогноз кредитного рейтингу. 

Щодо змін до Закону України “Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкротом”

На наш погляд, запропоноване проектом доповнення до ст.26 цього Закону слід виключити із проекту. Це пояснюється тим, що ця стаття регулює загальні питання формування ліквідаційної маси. Натомість, питання виключення із цієї маси іпотечних активів стосується не всіх юридичних осіб, а лише управителів фондів фінансування будівництва та емітента іпотечних сертифікатів. Для виключення іпотечних активів цих юридичних осіб із ліквідаційної маси достатньо відповідних положень нової ст.461, якою доповнюється цей Закон. 

Щодо змін до Закону України “Про фінансові послуги та державне регулювання ринків фінансових послуг” 

1) Оскільки згідно із ст.89 Цивільного кодексу України всі юридичні особи підлягають державній реєстрації, пропонуємо із частини 2 ст.35 цього Закону вилучити слова “або копія довідки про внесення до Єдиного державного реєстру підприємств та організацій України (посвідчена нотаріально або органом, який видав оригінал документа)”.

2) Головне управління не підтримує вилучення із ст.35 цього Закону частини 4, оскільки вважаємо, що право встановлювати законами особливості щодо переліку та змісту документів, необхідних для отримання відповідної ліцензії, доцільно зберегти. 

Щодо змін до Закону України “Про страхування” 

Головне управління не підтримує скасування обов‘язкового страхування від ризиків загибелі або пошкодження нерухомості, набутої в результаті управління майном,   та страхування відповідальності забудовника перед третіми особами, що пропонується у змінах до ст.7 цього Закону, оскільки це, на наш погляд, може призвести до порушення прав як установника управління, так і третіх осіб. 

Це зауваження стосується також відповідних змін до Закону України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”.

Щодо Закону України "Про податок з доходів фізичних осіб"

На нашу думку, пропозиція пункту 4) частини 14 проекту щодо нової редакції абзацу г) підпункту 9.8.2 пункту 9.8 статті 9 Закону, потребує редакційного коригування. 

Оскільки відповідно до нової редакції підпункту 1.12 2 статті 1 пенсійний  вклад  - депозитний (вкладний) банківський рахунок, відкритий за договором пенсійного вкладу відповідно до закону, у наведеній пропозиції варто зазначити "пенсійного депозитного (вкладного) рахунку", що відповідає п. 7.1.1 статті 7 Закону України "Про платіжні системи та переказ коштів в Україні" та п.20 частини 1 статті 1 Закону України "Про недержавне пенсійне забезпечення".
Щодо змін до Закону України “Про іпотеку” 

1) Оскільки Закони України “Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу приватизацію)” та “Про особливості приватизації об‘єктів незавершеного будівництва” не передбачають особливостей продажу  предмету іпотеки, що є об‘єктом права державної чи комунальної власності, пропонуємо запропонованих  проектом змін до ст.14 цього Закону не вносити.

2) Головне управління не підтримує вилучення із ст.18 Закону України “Про іпотеку” частини 4, що пропонується проектом, оскільки її зміст відповідає частині 2 ст. 628 Цивільного кодексу України, згідно з якою сторони мають право укласти договір, в якому містяться елементи різних договорів (змішаний договір).

3) На наш погляд, із переліку підстав, за яких не допускається відстрочка виконання рішення суду, (зміни до ст.39 цього Закону),  варто виключити такі підстави як, те, що:

- іпотекодавець раніше мав несплачені зобов‘язання чи був неплатоспроможним (оскільки на час виконання рішення боржник може бути добросовісним); 

- є вірогідність, що протягом періоду відстрочки не буде сплачено зобов‘язання (оскільки об‘єктивно оцінити таку вірогідність навряд чи можливо).

Це пояснюється тим, що згідно з цими підставами може бути зупинена відстрочка виконання будь-якого рішення суду.

4) Оскільки продаж відбувається за ціною, а не за вартістю, пропонуємо не робити відповідну заміну термінів у частині 2 ст.43 Закону України “Про іпотеку”.

Це зауваження стосується також змін до ст.47 цього Закону. 

Щодо змін до Закону України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”

1) Згідно із ст.1 Закону України “Про фінансові послуги та державне регулювання ринків фінансових послуг” до фінансових установ належать, зокрема, кредитні спілки, ломбарди, лізингові компанії, довірчі товариства, страхові компанії, установи накопичувального пенсійного забезпечення, інвестиційні фонди і компанії. Зазначимо, що такі фінансові установи, як ломбарди та кредитні спілки, навряд чи можуть бути управителями. У зв‘язку з цим пропонуємо у змінах до ст.2 Закону України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю” конкретно визначити, які саме фінансові установи можуть бути управителями за цим законом.  

 2) У змінах до частини 9 ст.11 цього Закону пропонуємо уточнити форму (зміна договору, його розірвання та укладення іншого тощо), у якій відбуватиметься зміна правовідносин з забудовником.

3) На нашу думку, розмір оперативного резерву банку – управителя (зміни до ст.17 цього Закону) має визначатись за нормативами, затвердженими Національним банком України.

4) Змінами до ст.46 цього Закону   встановлюється, що для отримання дозволу на здійснення емісії сертифікатів ФОН емітент надає, крім документів, визначених у цій статті, також інші документи, встановлені законодавством. Проте, на наш погляд, перелік цих документів має бути конкретизований більш детально, з тим, щоб не порушити права емітентів.
Щодо змін до Закону України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати”

У визначенні “іпотечного кредиту” (зміни до ст.1 цього Закону) слова “договору про надання коштів у користування” пропонуємо замінити  словами “кредитного договору”. 

Щодо змін до Закону України “Про інвестиційну діяльність”

Головне управління не підтримує обмеження прав інвесторів  адміністративною забороною здійснення інвестицій у будівництво нерухомості іншими шляхами, ніж через фонди фінансування будівництва або фонди операцій з нерухомістю, що пропонується змінами до ст.4 цього Закону. Вважаємо, що інвестор має самостійно обирати шляхи такого інвестування.

Узагальнюючий висновок: За результатами розгляду у першому читанні проект Закону України “Про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо сфери фінансування житлового будівництва)” може бути взятий за основу з наступним урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.

        Керівник Головного 

науково-експертного управління                                                 Мацюк А.Р.

Вик.: Зуб І.В

         Чечетова Н.Ф., 

      Крегул І.Ю.  
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