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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законів України (щодо викупу предмету іпотеки)» (реєстрац. №1147 від 23.12.2014 р., доопрацьований)

У проекті пропонується зобов’язати Спеціалізовану іпотечну установу викупити предмет іпотеки за згодою іпотекодавця та іпотекодержателя, якщо такий предмет іпотеки підпадає під дію статті 1 Закону України «Про мораторій на стягнення майна громадян України, наданого як забезпечення кредитів в іноземній валюті», з наданням права іпотекодавцю викупати предмет іпотеки, тобто  житлове приміщення, в якому він проживає.
 Розглянувши законопроект, Головне управління вважає за доцільне надати до нього наступні зауваження та пропозиції.
Насамперед слід зауважити щодо застосування в проекті поняття «Спеціалізована іпотечна установа». Згідно з частиною першою статті 18 Закону України «Про іпотечні облігації» спеціалізована іпотечна установа - це фінансова  установа, виключним  видом діяльності якої є придбання іпотечних активів (їх продаж у випадках,  передбачених цим Законом і проспектом  емісії) та   випуск   структурованих   іпотечних   облігацій   у  порядку, встановленому цим Законом. Зі змісту цієї статті випливає, що таких спеціалізованих іпотечних установ може бути багато, оскільки згідно з її частиною четвертою до спеціалізованих  іпотечних  установ  не  застосовуються вимоги щодо достатності капіталу, ліквідності,  ліцензування діяльності. 

Однак у проекті очевидно йдеться про одну певну іпотечну установу. У пояснювальній же записці до проекту згадується як Спеціалізована іпотечна установа, так і Державна  іпотечна установа, хоча  проект, на наш погляд, має на меті саме Державну іпотечну установу.

У зв’язку з цим слід звернути увагу, що Державна іпотечна установа утворена Кабінетом Міністрів України (постанова Кабінету Міністрів України від 8 жовтня 2004 року № 1330 "Деякі питання Державної іпотечної установи"). Статут Державної іпотечної установи затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 17 липня 2009 року № 768. Відповідно до пункту 2 Статуту засновником Установи є держава в особі Кабінету Міністрів України. Основною метою діяльності Установи є рефінансування іпотечних кредиторів (банків і небанківських фінансових установ, які провадять діяльність з надання забезпечених іпотекою кредитів) за рахунок коштів, що надійшли від розміщення цінних паперів, сприяння подальшому розвитку ринку іпотечного кредитування та будівництва, забезпечення реалізації державних програм щодо забезпечення житлом громадян України.

Виходячи з наведеного, на наш погляд, в проекті відсутня чіткість розуміння поняття «спеціалізована іпотечна установа»

Щодо змін до Закону України «Про іпотеку» зауважимо наступне.

Згідно з абзацом третім частини першої статті 1 Закону України «Про іпотеку» іпотека -  вид  забезпечення виконання зобов'язання нерухомим майном,  що залишається у володінні і  користуванні  іпотекодавця, згідно  з  яким  іпотекодержатель  має  право  в  разі невиконання боржником забезпеченого іпотекою зобов'язання одержати задоволення своїх  вимог  за  рахунок  предмета іпотеки переважно перед іншими кредиторами цього боржника у порядку, встановленому цим Законом.

Оскільки проект стосується «предмету іпотеки, який  підпадає під дію статті 1 Закону України «Про мораторій на стягнення майна громадян України, наданого як забезпечення кредитів в іноземній валюті», то  відповідно до частини першої статті 1 цього Закону основним зобов’язанням у цих відносинах виступає  споживчий кредит, наданий кредитними установами-резидентами України в іноземній валюті.
У змінах до Закону України «Про іпотеку» пропонується, щоб право вимоги до боржника, тобто заміна кредитора в основному зобов’язанні, переходили до  спеціалізованої іпотечної установи за умови сплати «компенсаційної виплати іпотекодержателю», яка обчислюється як «ринкова вартість предмету іпотеки за вирахуванням платежів, що були здійснені іпотекодавцем на користь іпотекодержателя під час дії договору іпотеки» (частини третя та шоста нової статті 24-1, якою проект пропонує доповнити Закон України «Про іпотеку»).
Насамперед звертаємо увагу, що договір іпотеки не передбачає жодних виплат іпотекодавцем на користь іпотекодержателя. Всі виплати здійснюються в межах основного зобов’язання, забезпеченого іпотекою, тобто споживчого кредиту. Крім того, ринкова вартість предмету  іпотеки має значення лише для порівняння її з обсягом кредиту, оскільки кредитор за рахунок предмета іпотеки має змогу покривати свої збитки за кредитом. При цьому здійснити «викуп предмета іпотеки», як це пропонується у частинах першій та другій вказаної статті 24-1, можливо лише у відносинах заміни боржника в зобов’язанні (стаття 520 ЦК України), а не заміни кредитора (стаття 512 ЦК). 
Для врегулювання відносин щодо викупу права вимоги застосовується договір факторингу (стаття 1077 Цивільного кодексу України), однак ціна цього договору, тобто плата за відступлення грошової вимоги, встановлюється за домовленістю сторін (стаття 632 ЦК). Отже, вказана в проекті «компенсаційна виплата»  суперечить вказаним вимогам Цивільного кодексу України. 
В цілому, на нашу думку, доопрацювання пропозицій проекту до Закону України «Про іпотеку» має сенс лише в тому випадку, якщо в Державному бюджеті України будуть передбачатися кошти на компенсацію споживчих кредитів громадян України, що навряд чи можливо у найближчому майбутньому.
Стосовно змін до Закону України «Про іпотечні облігації» зауважимо, що вони передбачають для спеціалізованої іпотечної установи можливість займатися ще й іншими видами діяльності, крім придбання іпотечних активів (їх продаж у випадках, передбачених цим Законом і проспектом емісії) та випуск структурованих іпотечних облігацій у порядку, встановленому цим Законом. На наш погляд, така пропозиція потребує додаткового обґрунтування і, власне, не має безпосереднього стосунку до предмету даного законопроекту.
Узагальнюючий висновок. За результатами розгляду в першому читанні законопроект доцільно відхилити.
Керівник Головного управління                                      В.І.Борденюк

Вик.: О.Шевченко
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