О концепциях и проектах технических заданий на разработку проектов федеральных законов, направленных на развитие ипотечного жилищного кредитования ("О внесении изменений в статью 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации", ...

(Материал представлен Госстроем России)
Концепция проекта Федерального закона


“О внесении изменений и дополнений в статью 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации”
1. Основная идея, цели, предмет правового регулирования, принципы законопроекта
Основная цель законопроекта - обеспечение развития ипотечного жилищного кредитования населения путем согласования процессуальных норм и норм материального права.

Цели законопроекта - путем установления в Гражданском процессуальном кодексе Российской Федерации и Федеральном законе “Об ипотеке (залоге недвижимости)” взаимосогласованных норм, обеспечить разрешение имеющейся правовой коллизии.

Предмет правового регулирования - отношения, возникающие между гражданами и юридическими лицами при обращении взыскания по исполнительным документам.

2. Место законопроекта в системе действующего законодательства
Предлагаемые изменения не затрагивают места Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации в законодательстве Российской Федерации как базового нормативного правового акта в гражданском процессуальном законодательстве.

3. Общая характеристика и оценка состояния правового регулирования общественных отношений в рассматриваемой области
1 февраля 2003 г, вступил в силу Гражданский процессуальный кодекс Российской Федерации.

Согласно пункту 1 статьи 446 Гражданского процессуального кодекса (“Имущество, на которое не может быть обращено взыскание по исполнительным документам”) взыскание по исполнительным документам не может быть обращено на жилое помещение (его части), если для гражданина-должника и членов его семьи, совместно проживающих в принадлежащем гражданину-должнику помещении, оно является единственным пригодным для постоянного проживания помещением. Это же ограничение распространяется на земельные участки, на которых расположены данные объекты, а также на земельные участки, приобретение которых не связано с осуществлением предпринимательской деятельности.

“Статья 446. Имущество, на которое не может быть обращено взыскание по исполнительным документам
1. Взыскание по исполнительным документам не может быть обращено на следующее имущество, принадлежащее гражданину-должнику на праве собственности:
жилое помещение (его части), если для гражданина-должника и членов его семьи, совместно проживающих в принадлежащем помещении, оно является единственным пригодным для постоянного проживания помещением;
земельные участки, на которых расположены объекты, указанные в абзаце втором настоящей части, а также земельные участки, использование которых не связано с осуществлением гражданином-должником предпринимательской деятельности”;
В данной редакции норма статьи 446 не соответствует пункту 1 статьи 78 Федерального закона “Об ипотеке (залоге недвижимости)”, согласно которому обращение залогодержателем взыскания на заложенный жилой дом или квартиру и реализация этого имущества являются основанием для прекращения права пользования совместно проживающих в этом жилом доме или квартире залогодателя и членов его семьи при условии, что данный жилой дом или квартира были заложены по договору об ипотеке в обеспечение возврата кредитных средств, предоставленных на приобретение или строительство этого жилого дома или квартиры.

Обращение взыскания может быть также произведено на индивидуальный жилой дом с земельным участком, на котором он расположен, если для приобретения использовались кредитные средства, а также на земельный участок, который приобретен для жилищного строительства с помощью кредитных средств и находится в ипотеке с целью обеспечения возврата этих средств. В настоящее время рассматривается дополнение к ФЗ “Об ипотеке”, предусматривающее возможность обращения взыскания на жилье и земельные участки, заложенные для получения кредита, который будет использован для последующего улучшения жилищных условий (кредит на оплату первого взноса).

Таким образом, существующие и разрабатываемые положения закона “Об ипотеке (залоге недвижимости)” на практике не могут быть реализованы из-за отсутствия корреспондирующих им процессуальных норм.

Однозначный запрет Гражданским процессуальным кодексом Российской Федерации на обращение взыскания на жилое помещение, земельные участки, которые являются предметом ипотеки, даже в случае признания судом наличия задолженности из-за невозврата должником средств, полученных в качестве кредита на приобретение данного жилого помещения, подрывает саму основу развития ипотечного жилищного кредитования населения.

Данная норма, неизмеримо повышая риски для кредитных организаций и вынуждая их предоставлять ипотечные жилищные кредиты только гражданам, только на приобретение (кредитование)второго жилища, ставит заслон в получении ипотечных кредитов перед подавляющей частью граждан, которые либо не имеют своего жилья, либо хотят улучшить жилищные условия.

Для устранения возникшей законодательной коллизии необходимо подготовить законопроект “О внесении изменения в статью 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации”, уточняющий условия применения данной статьи в отношении объектов недвижимости гражданина-должника предположительно следующего содержания:

“Внести в статью 446 Гражданского Процессуального кодекса Российской Федерации (Собрание законодательства Российской Федерации, 2002, №44, cm. 4148) следующее изменение: дополнить абзац второй пункта 1 словами:
за исключением объектов недвижимости, являющихся предметом ипотеки, порядок возникновения и регулировании (в том числе обращения взыскания) на которые осуществляется в соответствии с Федеральным законом “Об ипотеке (залоге недвижимости)” и другими Федеральными законами”.
4. Социально-экономические, юридические последствия реализации законопроекта
Дополнения, предлагаемые законопроектом, позволят более полно защитить имущественные интересы граждан и юридических лиц, усовершенствовать механизм принудительного исполнения судебных решений и разрешить имеющуюся правовую коллизию, уменьшит возможность злоупотребления правом со стороны недобросовестных кредитополучателей.

Кроме того, такое дополнение даст возможность вовлечения в сферу ипотечного жилищного кредитования значительного числа граждан, чьи возможности улучшить свои жилищные условия не могут быть реализованы по вышеприведенным причинам и будет способствовать созданию системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации, как механизма, обеспечивающего формирования рынка доступного жилья.

 

Техническое задание на разработку законопроекта
“О внесении изменений и дополнений в часть 1 статьи 446 Гражданского кодекса Российской Федерации”
Основание разработки законопроекта, его форма, вид и рабочее наименование
Разработка концепции законопроекта осуществляется в соответствии с поручением Заместителя Председателя правительства Российской Федерации В.А. Яковлева от 25.12.2003 № ВЯ-П6-15125

Разработка концепции законопроекта осуществляется в соответствии с пунктом 2 раздела 1 Плана законопроектной деятельности Правительства Российской Федерации на 2004 год, утвержденный распоряжением Правительства Российской Федерации от 13 января 2004 г. № 33-р

Форма - Федеральный закон.

Рабочее наименование проекта - “О внесении изменений и дополнений в часть 1 статьи 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации”.

Заказчик и разработчики законопроекта
Заказчиком разработки законопроекта выступает Правительство Российской Федерации, адрес: 103274, г. Москва, Краснопресненская наб. д. 2. Разработчиками определены:

Государственный комитет Российской Федерации по строительству и жилищно-комунальному комплексу - головной исполнитель, адрес: 119991, г. Москва, ул. Строителей, д. 8/2;

Министерство экономического развития и торговли Российской Федерации, адрес: 125993, ГСП-3, г. Москва, А-47, ул. 1-ая Тверская - Ямская,

Д. 1,3;

Министерство финансов Российской Федерации, адрес: 103097, г.

Москва, ул. Ильинка, д. 9;

Министерство юстиции Российской Федерации, адрес: 109028, г. Москва, ул. Воронцово поле, д. 4

Институт законодательства и сравнительного правоведения, адрес:

117218, г. Москва, ул. Б. Черемушкинская, д. 34.

Перечень документов, подлежащих разработке:
Законопроект - “О внесении изменений и дополнений в часть 1 статьи 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации”;

Пояснительная записка;

Перечень законодательных актов, подлежащих принятию, изменению, дополнению, приостановлению или признанию утратившими силу в связи с принятием федерального закона “О внесении изменений и дополнений в часть 1 статьи 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации”;

Финансово-экономическое обоснование законопроекта “О внесении изменений и дополнений в часть 1 статьи 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации”;

Проект распоряжения Правительства Российской Федерации о внесении законопроекта в Государственную Думу Российской Федерации и назначении официального представителя Правительства Российской Федерации при рассмотрении законопроекта палатами Федерального Собрания Российской Федерации.

Примерная структура законопроекта
Статья 1. Изменения и дополнения, вносимые в Гражданский процессуальный кодекс Российской Федерации. Статья 2. Порядок вступления закона в силу.

Виды, этапы и сроки работы
Подготовка концепции законопроекта - декабрь 2003- январь 2004

Разработка законопроекта - январь 2004

Согласование законопроекта с заинтересованными федеральными органами исполнительной власти — январь 2004

Доработка законопроекта с учетом замечаний и предложений заинтересованных министерств и ведомств — январь 2004

Повторное согласование законопроекта с заинтересованными федеральными органами исполнительной власти - январь 2004

Направление законопроекта на правовую экспертизу в Минюст России и институт сравнительного законодательства и правоведения при Правительстве Российской Федерации - январь 2004

Представление проекта в Правительство Российской Федерации - январь 2004

Порядок финансирования и смета расходов 
Разработка законопроекта не требует финансирования. 

Порядок приемки работы
Проект закона подлежит рассмотрению на заседании Правительства Российской Федерации в срок, установленный Планом законопроектной деятельности Правительства Российской Федерации. Предварительно проект

должен быть рассмотрен на заседании комиссии Правительства Российской Федерации по законопроектной деятельности.

Концепция проекта Федерального закона 
"О внесении изменений и дополнений в Гражданский кодекс Российской Федерации"
1. Основная идея, цели, предмет правового регулирования, принципы законопроекта
Основной идеей предлагаемого законопроекта является внесение в Гражданский кодекс Российской Федерации (далее по тексту концепции - ГК) некоторых изменений и дополнений для развития рынка недвижимости и ипотечного кредитования в целом.

Законопроект ставит своей целью устранение пробелов, неэффективных и устаревших положений ГК. Принятие предлагаемых изменений устранит неэффективные административные барьеры, упростит и расширит участникам рынка недвижимости доступ к кредитным ресурсам.

Таким образом, законопроект направлен на стимулирование оборота на рынке недвижимости, на защиту прав и законных интересов его участников и минимизацию их финансовых и временных расходов.

Предмет регулирования законопроекта совпадает с предметом регулирования ГК по соответствующим вопросам.

1.В статье 339 ГК вводится норма об отмене обязательного нотариального удостоверения договора об ипотеке.

Основная идея законопроекта заключается в том, чтобы транзакционные издержки на рынке ипотечного кредитования путем отмены обязательности нотариального удостоверения договоров ипотеки.

Целью законопроекта является снижение издержек на рынке ипотечного кредитования.

Законопроект направлен на регулирование отношений между приобретателями недвижимости и органами нотариата.

2. В пункте 2 статьи 292 ГК вводится норма о переходе права собственности на жилой дом, квартиру или иное жилое помещение (далее - жилое помещение) связывалось прекращение права пользования данным жилым помещением членами семьи прежнего собственника.

Целью законопроекта является создание максимальной привлекательности жилья на рынке недвижимости и для развития ипотечного кредитования.

Законопроект направлен на регулирование отношений между собственниками жилых помещений и лицами, которые входят в круг семьи собственника (в силу чего они наделены правом пользования данным жилым помещением), а также приобретателями недвижимости.

Законопроект распространяется на собственников жилых помещений, членов семьи собственников и приобретателей жилых помещений. В результате реализации данного законопроекта в законодательство будет введено дополнительное основание прекращения права пользования жилым помещением членом семьи собственника. Этим основанием будет являться переход права собственности на него от прежнего собственника к приобретателю. Иными словами, предполагается установить правило, которое является прямо противоположным норме пункта 2 статьи 292 ГК. В силу этого новый собственник вправе будет требовать выселения членов семьи бывшего собственника, так как жилое помещение перейдет к приобретателю без обременении.

3. В пункте 4 статьи 292 ГК исключается необходимость получения родителями и усыновителями предварительного разрешения органа опеки и попечительства на совершение сделок с имуществом детей и сделок по отчуждению жилого помещения, в котором проживают несовершеннолетние дети.

Родители ребенка (а равно его усыновители) — это лица, добросовестность поведения которых в отношении ребенка предполагается. При обнаружении фактов нарушения родителями или усыновителями прав и интересов ребенка органы опеки и попечительства обязаны предпринимать предусмотренные законом меры - подавать иски о лишении родительских прав (статья 70 Семейного кодекса Российской Федерации), об ограничении родительских прав (статья 73 Семейного кодекса Российской Федерации), об отмене усыновления (статья 142 Семейного кодекса Российской Федерации), отбирать ребенка при непосредственной угрозе его жизни или здоровью (статья 77 Семейного кодекса Российской Федерации). Во всех случаях ненадлежащего исполнения родителями своих обязанностей дети без какого бы то ни было специального признания приобретают статус оставшихся без попечения родителей (пункт 1 статьи 121 Семейного кодекса Российской Федерации), а законным представителем детей становятся органы опеки и попечительства или иные лица (пункты 1, 2 статьи 123 Семейного кодекса Российской Федерации).

Следовательно, если к родителям (усыновителям) не применены предусмотренные законом меры воздействия, то нет и оснований не доверять им осуществление прав и интересов ребенка, в том числе имущественных.

Целью законопроекта является упрощение оборота жилых помещений за счет устранения процедуры получения предварительного разрешения (согласия) органа опеки и попечительства на отчуждение жилья.

Законопроект направлен на регулирование отношений между законными представителями ребенка и органами опеки и попечительства. В результате реализации данного законопроекта будет изменен порядок совершения действий по распоряжению имуществом несовершеннолетних.

4. Перечень объектов недвижимого имущества, установленный статьей 130 ГК, дополняется объектом незавершенного строительства.

Таким образом, объект незавершенного строительства приравнивается по своему режиму к режиму других объектов недвижимости, а, следовательно, признается допустимость возникновения права собственности- на объект незавершенного строительства.

 

2. Место будущего закона в системе действующего законодательства
Законопроект относится к отрасли гражданского законодательства. Законопроект направлен на изменение норм ПС, препятствующих развитию рынка недвижимости.

 

3. Общая характеристика и оценка состояния правового регулирования по некоторым аспектам гражданского законодательства, связанным с жилищными правоотношениями
Статья 339 ГК (в части отмены обязательного нотариального удостоверения договора об ипотеке)
В настоящее время в соответствии со статьями 131, 164 ГК и статьей 4 Федерального закона “О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним” органы по регистрации прав на недвижимость регистрируют не только права на недвижимое имущество, но и сделки с ним.

При регистрации сделки с недвижимостью орган по регистрации на основании статьи 13 Федерального закона “О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним” проверяет, в том числе, законность сделки.

Федеральный закон “Об ипотеке (залоге недвижимости)” также предусматривает, что договор об ипотеке должен быть нотариально удостоверен и подлежит государственной регистрации.

Существование системы регистрации, при которой регистрируются и права на недвижимость, и сделки с ней, приводит к тому, что органы по регистрации и органы нотариата частично дублируют деятельность друг друга, так как фактически законность сделки проверяется не только на этапе нотариального удостоверения сделки, но и на этапе ее государственной регистрации. Поэтому участники сделки тратят время и деньги дважды по одному и тому же поводу.

Предписание Действующего законодательства об обязательном нотариальном удостоверении договора об ипотеке не основано на каком-либо логическом основании. Притом, что большинство сделок с недвижимостью не подлежат нотариальному удостоверению, такой формальности подвергаются почему-то только договор об ипотеке и договор ренты.

Также необходимо подчеркнуть, что основной риск при ипотечном кредитовании несет банк-кредитор, именно он рискует, предоставляя кредит заемщику, но банки в случае необходимости могут самостоятельно установить требование нотариального удостоверения договора ипотеки, если они сочтут необходимым таким образом защищать свои интересы.

Согласно действующему законодательству размер пошлины за нотариальное удостоверение сделки равен 1,5 процента от размера сделки, что представляется весьма ощутимой суммой, когда речь идет об ипотечном кредитовании. Помимо материальных потерь участники кредитования несут существенные временные издержки на прохождение сразу двух процедур (нотариальное удостоверение и государственная регистрация). Все это в целом удорожает институт ипотечного кредитования, делает его недоступным и, как следствие, препятствует его развитию.

Представляется, что установление требования о нотариальном удостоверении указанных договоров, а также их государственной регистрации является неоправданным и обременительным для участников ипотечного кредитования.

Таким образом, в целях развития ипотечного кредитования представляется целесообразньм исключить требование об обязательном нотариальном удостоверении договора ипотеки.

Следует подчеркнуть, что остается возможность добровольное обращение граждан и юридических лиц к нотариусу.

Отмена обязательного порядка нотариального удостоверения договора ипотеки предлагается с 1 января 2005 года. На переходный период необходимо снизить размер государственной пошлины за нотариальное удостоверение договора ипотеки (внести поправки в Закон Российской Федерации “О государственной пошлине”). Предполагается снижение размера государственной пошлины за нотариальное удостоверение договора ипотеки до 0,3% от суммы договора, но не более 5 000 рублей, и установлении указанного размера государственной пошлины за нотариальное удостоверение договора ипотеки до 1 января 2005 года.

Необходимо также ввести соответствующие изменения пункт 3 статьи 77 Федерального закона “Об ипотеке (залоге недвижимости)”.

Пункт 2 статьи 292 ГК
Пункт 1 статьи 292 ГК наделяет членов семьи собственника правом пользования жилым помещением, в котором они проживают вместе с последним. Это право дает возможность его субъекту владеть жилым помещением и проживать в нем. Право пользования жилым помещением является вещным правом, в силу чего оно следует за жилым помещением, то есть сохраняется в силе даже при переходе права собственности на жилое помещение к другому лицу. Сохранение права пользования в силе вытекает из пункта 2 статьи 292 ГК, по которому переход права собственности на жилой дом или квартиру к другому лицу не является основанием для прекращения права пользования жилым помещением членами семьи прежнего собственника.

В настоящее время сложилась ситуация, когда большое количество жилых помещений по всей стране обременено правами, носящими вещный характер, и которые принадлежат многочисленной группе лиц.

В эту группу на основании статьи 53 Жилищного кодекса РСФСР входят супруг собственника, дети, родители, а также другие родственники, нетрудоспособные иждивенцы, и иные лица, если они проживают совместно с собственником и ведут с ним общее хозяйство. Право проживания сохраняется даже в том случае, если лицо перестало быть членом семьи. Таким образом, жилое помещение часто обременено в пользу большого числа лиц, и эти обременения носят продолжительный и часто бессрочный характер.

Такое положение вещей затрудняет оборот жилой недвижимости. Это особенно касается ипотечных отношений, слабое развитие которых мешает решить проблему нехватки жилья в стране. Банки отказываются давать кредит под обеспечение жилым помещением, которое обременено правами других лиц, если это обременение не отпадает при реализации заложенного имущества. Ведь в таком случае мало кто согласиться купить жилое помещение, которое не свободно от прав третьих лиц (либо за него дадут слишком низкую цену, которая покроет только малую часть требования).

Поставленная цель не будет реализована, если ввести только обязательную регистрацию права пользования члена семьи собственника в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество, так как это приведет лишь к оглашению названного права, но не отменит его главный, сдерживающий ипотечное кредитование, признак - следование за жилым помещением, отчужденным его собственником.

Пункт 4 статьи 292 ГК
В настоящее время оборот жилых помещений в значительной степени затруднен не только процедурой государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, но и необходимостью получения субъектами отношений рынка жилья предварительных разрешений (согласий) органов опеки и попечительства на совершение сделок.

Ограничение на оборот содержится в статье 292 ГК, в соответствии с пунктом 4 которой отчуждение жилого помещения, в котором проживают несовершеннолетние члены семьи собственника, если при этом затрагиваются права и охраняемые законом интересы указанных лиц, допускается с согласия органа опеки и попечительства.

Применение этих правил на практике значительно затрудняет оборот жилых ' помещений в целом и ипотечные правоотношения в частности. Органы опеки и попечительства, используя отсутствие в законодательстве норм об основаниях, условиях и порядке выдачи разрешений (согласий) зачастую необоснованно запрещают отчуждение жилых помещений, ссылаясь на нарушение интересов ребенка. В то же время интересы ребенка не определены в законе и не могут быть точно определены, поскольку в каждой ситуации зависят от конкретных обстоятельств. Запрещая отчуждение жилого помещения, в котором проживают несовершеннолетние, органы опеки и попечительства часто мотивируют отказ тем, что площадь приобретаемого в конечном итоге жилого помещения оказывается меньше. Между тем интересы ребенка связаны не только с возможностью пользования помещением определенной площади, но и с удобством расположения жилья, экологической обстановкой и т.п.

В тех случаях, когда органы опеки и попечительства все же выдают разрешения родителям на отчуждение жилых помещений, перед родителями ставятся условия, не всегда отвечающие интересам детей и не всегда исполнимые (одновременное приобретение другого жилья, зачисление средств на счет, открытый на имя ребенка и пр.)

В штате органов опеки и попечительства в большинстве случаев отсутствуют работники, имеющие юридическое образование. Кроме того, не во всех субъектах Российской Федерации полномочия органа опеки и попечительства закреплены за определенным органом местного самоуправления. В некоторых регионах (например, город Москва) эти функции распределены одновременно между коллегиальными и единоличными органами, что увеличивает сроки получения предварительных разрешений (согласий). В сочетании с бюрократизмом чиновников такие обстоятельства создают предпосылки для произвола работников опеки и попечительства в отношении граждан.

Таким образом, правило о получении в органах опеки и попечительства предварительного разрешения (согласия) на сделку - неэффективный способ защиты прав детей, не имеющий должного механизма реализации.

Статья 30 ГК
В настоящее время в научной литературе и судебной практике объекты незавершенного строительства признаются недвижимостью.

В то же время в законодательстве нигде не указано, что право собственности на объект незавершенного строительства должно признаваться за собственником земельного участка, на котором находится этот объект. Конечно, из этого правила должно быть исключение: если земельный участок находится в публичной собственности, то право собственности на объект незавершенного строительства имеет обладатель иного права (вещного или обязательственного) на земельный участок.

Никакой привязки к договору строительного подряда не должно быть. Подрядчик, создающий объект на земельном участке, принадлежащем заказчику, имеет дело с объектом, который изначально (до передачи его заказчику) принадлежит на праве собственности заказчику, даже если строительство осуществлялось иждивением подрядчика (то есть из его материалов). Заказчик становится собственником объекта незавершенного строительства независимо от отношений с подрядчиком, потому что объект незавершенного строительства приобретает неразрывную связь с земельным участком и должен следовать судьбе последнего.

Несмотря на то, что перечень объектов недвижимого имущества, указанный в статье 130, не является исчерпывающим, а объекты незавершенного строительства попадают под признаки недвижимости, для практики было бы полезным прямое указание закона.

 

4. Социально-экономические, политические, юридические и иные последствия реализации будущего федерального закона
Реализация нормы закона об отмене обязательного нотариального удостоверения договора об ипотеке значительно снизит издержки граждан на рынке ипотечного кредитования.

Реализация нормы закона об ограничении необоснованного вмешательства органов опеки и попечительства при отчуждении жилого помещения, в котором проживают несовершеннолетние члены семьи собственника, ограничит обременения жилых помещений, установленные в пользу весьма неопределенной группы лиц, права которых на жилые помещения не будут больше стеснять собственника в распоряжении жилым помещением. Это сделает оборот жилой недвижимости более динамичным и, в частности, значительно возрастут объёмы ипотечного кредитования.

Реализация нормы закона о переход права собственности на жилой дом или квартиру к другому лицу как основании для прекращения права пользования жилым помещением членами семьи прежнего собственника устранит административные препятствия на пути гражданского оборота жилых помещений, состоящие в необходимости получения предварительного разрешения органа опеки и попечительства на сделку. Ускорение процедур оформления отношений сторон по отчуждению жилых помещений и ипотеке жилья будет способствовать наилучшей и эффективной реализации конституционного права граждан на жилище.

Реализация нормы закона о признании объектов незавершенного строительства недвижимым имуществом будет способствовать привлечению банковских кредитов для целей строительства, что введет этот бизнес в более цивилизованное русло и, в конечном итоге, будет способствовать снижению рисков и увеличению предложения жилья.

 

Техническое задание на разработку законопроекта
“О внесении изменений и дополнений в Гражданский кодекс Российской Федерации”
Основание разработки законопроекта, его форма, вид и рабочее наименование
Разработка концепции законопроекта осуществляется в соответствии с поручением Заместителя Председателя правительства Российской Федерации В.А.Яковлева от 25.12.2003 №ВЯ-П6-15125

Форма - Федеральный закон.

Рабочее наименование проекта - “О внесении изменений и дополнений в Гражданский кодекс Российской Федерации”.

Заказчик и разработчики законопроекта
Заказчиком разработки законопроекта выступает Правительство Российской Федерации, адрес: 103274, г. Москва, Краснопресненская наб. д. 2. Разработчиками определены:

Государственный комитет Российской Федерации по строительству и жилищно-комунальному комплексу — головной исполнитель, адрес: 119991, г. Москва, ул. Строителей, д. 8/2;

Министерство экономического развития и торговли Российской Федерации, адрес: 125993, ГСП-3, г. Москва, А-47, ул. 1-ая Тверская - Ямская,

Д. 1,3;

Министерство финансов Российской Федерации, адрес: 103097, г. Москва, ул. Ильинка, д. 9;

Министерство юстиции Российской Федерации, адрес: 109028, г. Москва, ул. Воронцово поле, д. 4

Институт законодательства и сравнительного правоведения, адрес:

117218, г. Москва, ул. Б. Черемушкинская, д. 34.

Перечень документов, подлежащих разработке:
Законопроект - “О внесении изменений и дополнений в Гражданский кодекс Российской Федерации”;

Пояснительная записка;

Перечень законодательных актов, подлежащих принятию, изменению, дополнению, приостановлению или признанию утратившими силу в связи с принятием федерального закона “О внесении изменений и дополнений в Гражданский кодекс Российской Федерации”;

Финансово-экономическое обоснование законопроекта “О внесении изменений и дополнений в Гражданский кодекс Российской Федерации”;

Проект распоряжения Правительства Российской Федерации о внесении законопроекта в Государственную Думу Российской Федерации и назначении официального представителя Правительства Российской Федерации при рассмотрении законопроекта палатами Федерального Собрания Российской Федерации.

Примерная структура законопроекта
Статья 1. Изменения и дополнения, вносимые в гражданский кодекс Российской Федерации.

Статья 2. Порядок вступления закона в силу.

Виды, этапы и сроки работы
Подготовка концепции законопроекта — январь 2004

Разработка законопроекта - февраль 2004

Согласование законопроекта с заинтересованными федеральными органами исполнительной власти - февраль2004

Доработка законопроекта с учетом замечаний и предложений заинтересованных министерств и ведомств - февраль-март 2004

Повторное согласование законопроекта с заинтересованными федеральными органами исполнительной власти - февраль-март 2004

Направление законопроекта на правовую экспертизу в Минюст России и институт сравнительного законодательства и правоведения при Правительстве Российской Федерации — март 2004

Представление проекта в Правительство Российской Федерации - март-апрель 2004

Порядок финансирования и смета расходов 
Разработка законопроекта не требует финансирования. 

Порядок приемки работы
Проект закона подлежит рассмотрению на заседании Правительства Российской Федерации в срок, установленный Планом законопроектной деятельности Правительства Российской Федерации. Предварительно проект должен быть рассмотрен на заседании комиссии Правительства Российской Федерации по законопроектной деятельности.

 

Концепция проекта Федерального закона 
“О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон “Об ипотеке (залоге недвижимости)”
 1. Основная идея, цели и предмет правового регулирования, принципы законопроекта
В соответствии с Программой социально-экономического развития Российской Федерации на среднесрочную перспективу (2003-2005 гг.), утвержденной распоряжением Правительства Российской Федерации от 15 августа 2003 г. № 1163-р, создание благоприятных условий для развития рынка ипотечного кредитования является важным фактором модернизации и диверсификации российской экономики.

Основной целью настоящего законопроекта является совершенствование правового регулирования деятельности участников рынка ипотечного жилищного кредитования в целях ускорения его развития и повышения доступности ипотечных кредитов для населения.

Законопроект ставит своей целью устранение пробелов, противоречий, неэффективных и устаревших положений, имеющихся в Федеральном законе “Об ипотеке (залоге недвижимости)”, уточнение отдельных положений Закона об ипотеке и введение новых положений, направленных на развитие правового регулирования ипотеки. Принятие законопроекта снизит стоимость ипотечных жилищных кредитов, повысит их доступность, ускорит и упростит оборот на ипотечном рынке, что соответствует интересам всех его участников: граждан-заемщиков, организаций, выдающих ипотечные кредиты, ипотечных агентов, а также инвесторов в ипотечные ценные бумаги.

 

2. Место законопроекта в системе действующего законодательства
В законопроекте предполагается предусмотреть положения об изменении и дополнении Закона об ипотеке, содержащие нормы, которые находятся в логической взаимосвязи с другими нормами и направлены на создание условий для эффективного использования как института ипотеки вообще, так и развития жилищного ипотечного кредитования в частности.

Нормативные положения, предлагаемые к закреплению в законопроекте, предопределяют его принадлежность в целом к гражданскому законодательству. В частности, к институту обеспечения исполнения обязательств (последствия улучшения предмета залога), разделу об объектах гражданских прав (недвижимое имущество, строящихся жилых домов, изменение содержания закладных), о сделках (нотариальная форма). Кроме того, законопроект должен будет содержать положения, которые посвящены жилищным правоотношениям (прекращение права пользования членов семьи собственника жилья), соответственно, в этой части он будет принадлежать к жилищному законодательству.

 3. Общая характеристика и оценка состояния правового регулирования общественных отношений по некоторым аспектам ипотеки (залога недвижимости)
Установление возможности изменения содержания закладной также в иных случаях, кроме указанных в Законе об ипотеке
Закон об ипотеке предусматривает, что изменение прав залогодержателя, удостоверенных закладной, могут быть осуществлены двумя способами: во-первых, внесением изменений в содержание закладной и, во-вторых, аннулированием закладной и выдачей новой закладной (пункт 7 статьи 13). Первый способ будет связан с минимальными расходами для участников ипотечного кредитования, тогда как второй повлечет для них весьма существенные затраты.

Однако Закон об ипотеке допускает изменения содержания закладной только в нескольких случаях, которые прямо названы в Законе об ипотеке. К ним относятся перевод долга (п. 7 ст. 13), изменение предмета ипотеки или размера обеспечения в случае частичного исполнения обеспеченного ипотекой обязательства (п. 6 ст. 13), восстановление или замена предмета ипотеки, когда имущество, составляющее этот предмет, погибло или было повреждено (п. 3 ст. 36).

Вместе с тем, в течение срока существования закладной участники соответствующих отношений зачастую имеют острую потребность изменить свои права и обязанности в связи с другими обстоятельствами, нежели те, которые названы в п. 6 ст. 13 Закона об ипотеке. Например, при желании уменьшить срок исполнения обязательств или размер процентной ставки по кредиту, когда произошло изменение коньюктуры рынка. Обеспечение участникам ипотечного кредитования возможности адаптировать свои отношения к изменившейся экономической реальности и их собственным планам является важным фактором развития рынка ипотечного кредитования.

Таким образом, п. 6 ст. 13 Закона об ипотеке должен быть дополнен абзацем вторым, который предусматривал бы, что должник, залогодатель и законный владелец закладной вправе заключить соглашение об изменении любых условий обеспеченного ипотекой обязательства.

Отмена требования о нотариальном удостоверении договора об ипотеке и договора, содержащего соглашение об ипотеке
Закон об ипотеке предусматривает, что договор об ипотеке должен быть нотариально удостоверен и подлежит  государственной регистрации (п. 1 ст. 10). Такое же требование установлено и для кредитного договора или иного договора, содержащего обязательство, обеспечиваемое ипотекой, в случае включения в этот договор соглашения об ипотеке (п. З ст. 10).

Согласно действующему законодательству размер государственной пошлины за нотариальное удостоверение сделки составляет 1,5 процента от размера сделки, что ведет к значительному увеличению издержек при ипотечном кредитовании. При этом порядок наступления ответственности нотариуса в случае признания сделки недействительной и механизм формирования соответствующих финансовых резервов фактически не обеспечивают возмещение ущерба добросовестному покупателю жилья, другого недвижимого имущества.

Установление требования о нотариальном удостоверении указанных договоров представляется неоправданным, поскольку в настоящее время институт нотариального удостоверения фактически дублирует функции государственной регистрации. Возложение на учреждение юстиции обязанности по проверки законности подлежащей регистрации сделки (п. 1 ст. 13 Федерального закона “О регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним”) совпадает' с той же функцией, которая лежит на нотариате (ст. 1 Основ законодательства Российской Федерации о нотариате).

Помимо материальных расходов участники ипотечного кредитования несут существенные временные издержки при прохождении сразу двух процедур (нотариальное удостоверение и государственная регистрация). Данное обстоятельство повышает стоимость ипотечного кредитования, снижает его доступность для населения и, как следствие, сдерживает развитие рынка ипотечного жилищного кредитования.

При наличии развитой системы ипотечного кредитования, в том числе рефинансирования выданных кредитов с помощью ипотечных ценных бумаг, предоставление кредита осуществляется посредством заключения договоров, содержащих стандартные условия. В таком случае нотариальное действие будет носит формальный характер. В части же, касающейся проверки правоспособности заемщика и отсутствия на его стороне порока воли, нагрузка такой проверки падает на кредитные и иные организации, поскольку в ее интересах обеспечить доверие к кредиту (займу), который предполагается в будущем к включению в состав ипотечного покрытия.

Таким образом, в целях развития ипотечного кредитования представляется целесообразным исключить требование о нотариальном удостоверении в отношении договора об ипотеке, а также кредитного договора (договора займа) и иных договоров, содержащих обязательство, обеспеченное ипотекой.

 

Распространение ипотеки в силу закона на земельный участок (права аренды на него) при ипотеке жилого дома.
В случае приобретения или строительства жилого дома или квартиры с использованием кредитных средств банка или иной кредитной организации либо средств целевого займа, предоставленного юридическим лицом для этих целей, возникает ипотека в силу закона на соответствующие жилой дом или квартиру (абз. 1 п. 1 ст. 77). Эта мера является достаточно эффективной, поскольку обеспечивает существенное снижение материальных и временных издержек при ипотечном кредитовании.

Полагаем целесообразным принять к Закону об ипотеке дополнение, согласно которому в случае, когда за счет кредита производится приобретение или строительство жилого дома возникает ипотека в силу закона на земельный участок, на котором производится строительство или расположен жилой дом и в случае, если этот земельный участок уже находится в собственности заемщика и в случае, когда он приобретается за счет кредитных средств.

 Упрощение государственной регистрации объекта незавершенного строительства
Развитие ипотечного кредитования в настоящее время сдерживается значительными издержками, возникающими при прохождении процедуры государственной регистрации прав на объекты незавершенного строительства.

Действующий порядок регистрации объекта незавершенного строительства требует предоставления доказательств того, что объект незавершенного строительства принадлежит на праве собственности владельцу земельного участка. Как следствие, необходимо представить подтверждение прекращения договора строительного подряда, акт приема-сдачи выполненных работ и другое (п. 16 постановления Пленума Высшего Арбитражного суда Российской Федерации “О некоторых вопросах практики разрешения споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав”). На практике для регистрации объекта незавершенного строительства участники ипотечного кредитования вынуждены, как правило, искусственно прекращать договор строительного подряда, а также приостанавливать строительство фактически. Это вызывает неоправданные издержки.

В целях снижения издержек при государственной регистрации ипотеки объекта незавершенного строительства представляется необходимым закрепить нижеследующие положения.

В том случае, если участок земли для строительства находится в собственности заказчика, ипотека земельного участка со всеми улучшениями будет означать, что автоматически в ипотеке будет находиться объект строительства вне зависимости от степени его завершения, и его государственный учет необходимо произвести только в двух случаях: 

· - при завершении строительства; 

· - при обращении взыскания на заложенное имущество. 

Если строительство приводится на арендованном участке с согласия арендодателя, ипотека объекта незавершенного строительства будет означать, что объект будет находиться в ипотеке вне зависимости от степени его завершения, и его государственный учет необходимо произвести только в двух случаях: 

· - при завершении строительства; 

· - при обращении взыскания на заложенное имущество. 

 

Расширение оснований для прекращения права пользования членами семьи заемщика заложенным помещением (возможность обращения взыскания на жилое помещение, находящееся в ипотеке в обеспечение возврата краткосрочного кредита для оплаты первого взноса)
Закон об ипотеке в п. 1 ст. 78 предусматривает, что при обращении взыскания на жилой дом или квартиру, заложенные в обеспечение возврата кредита или целевого займа, предоставленных кредитной организацией либо юридическим лицом на приобретение или строительство таких жилого дома или квартиры, права пользования совместно проживающих членов семьи (бывших членов семьи) залогодателя такого жилого дома или квартиры прекращаются.

Приведенная норма является действенной мерой обеспечения прав кредитных организаций и юридических лиц, предоставивших ипотечный кредит (заем). Институт прекращения права пользования членов семьи заемщика существенным образом повышает стоимость жилого дома или квартиры как предмета ипотеки, а, кроме того, увеличивает доверие к залогу жилья, что приводит к снижению стоимости кредита и значительно стимулирует развитие ипотечного кредитования.

Однако пункт 1 ст. 78 Закона об ипотеке не учитывает и другую ситуацию, которая имеет широкое распространение. Дело в том, что кредитные организации получение кредита или займа на приобретение или строительство жилья обуславливают оплатой “первоначального взноса”, равного обычно 30 процентам от суммы займа (кредита). В таких условиях заемщик, который намерен за счет кредита улучшить свои жилищные условия, мог бы оплатить первоначальный взнос в результате продажи принадлежащего ему жилья, но в результате такой продажи он на время вовсе может остаться без жилья. Такое положение вещей существенно ограничивает количество потенциальных заемщиков и сдерживает объемы ипотечного кредитования.

Вместе с тем, для оплаты первоначального взноса по кредиту на приобретение жилого дома или квартиры банки и иные кредитные организации готовы предоставлять краткосрочные кредиты под залог имеющегося у заемщика жилья при условии, что в случае обращения взыскания на такое жилье, оно не будет обременено правами пользования членов семьи заемщика.

Поскольку институт прекращения права пользования членов семьи заемщика при обращении взыскания на жилой дом или квартиру заемщика является необходимым условием ипотеки, предлагается:

дополнить п. 1 ст. 78 Закона об ипотеке случаем, когда ипотека используется в обеспечение кредита (займа), предоставленного для оплаты первого взноса в целях получения кредита (займа) на приобретение жилого дома или квартиры.

Кроме того, целесообразным будет распространить институт прекращения права пользования собственника и членов его семьи заложенным помещением на случаи, когда кредитор предоставил кредит или целевой заем на капитальный ремонт или перестройку/ улучшение жилого дома или квартиры. Полагаем, что такая мера будет способствовать развитию рынка ипотечного кредитования, а также решению определенных социальных проблем, предоставив гражданам возможность получить долгосрочный кредит на улучшение своих жилищных условий под достаточно низкий процент.

 Регламентация залогового режима неотделимых улучшений объекта недвижимости
Российское гражданское законодательство не содержит общей регламентации залоговых последствий для улучшений, произведенных в отношении предмета залога.

Внесение правовой определенности в данный вопрос сделает в реальной жизни залог более привлекательным способом обеспечения возврата кредита (займа).

Представляется целесообразным предусмотреть единообразный правовой режим для неотделимых улучшений находящегося в залоге имущества, который состоял бы в том, что на эти улучшения распространяется право залога, если иное не предусмотрено договором о залоге. Указанный подход относительно улучшений предмета залога уже получил некоторое закрепление в действующем законодательстве. Согласно п. 1 ст. 65 Закона об ипотеке, залогодатель вправе без согласия залогодержателя возводить здания и сооружения на заложенном земельном участке, причем ипотека распространяется и на такие здания и сооружения, если иное не предусмотрено договором об ипотеке.

Представляется необходимым дополнить п. 1 ст. 65 Закона об ипотеке положением, в соответствии с которым ипотека распространяется на всех улучшения земельного участка, если иное не предусмотрено договором об ипотеке. Кроме того, также необходимо дополнить главу XIII Закона об ипотеке (Особенности ипотеки жилых домов и квартир) положением, согласно которому ипотека распространяется на неотделимые улучшения жилого дома или квартиры.

 Скрепление закладной учреждениями юстиции
Закон об ипотеке предусматривает, что листы закладной должны быть пронумерованы и скреплены печатью нотариуса (абз. 2 п. 3 ст. 14). Нотариус ставит свою печать на закладной в рамках такого нотариального действия как заверение сделки, предусмотренного в Основах законодательства РФ о нотариате (ст. 35).

Учитывая то обстоятельство, что в настоящей Концепции предлагается отменить требование нотариального заверения договора об ипотеке, представляется оправданным, также, передать функцию нумерации листов и скрепления печатью закладной учреждению юстиции. Соответствующему изменению в таком случае подлежит п. 3 ст. 14 Закона об ипотеке.

Исключение требования о получении согласия органов опеки и попечительства на случай отчуждения и (или) передачу в ипотеку жилого помещения
Закон об ипотеке устанавливает требование, согласно которому для отчуждения и (или) передачи в ипотеку жилого помещения необходимо получение согласия (разрешения) органов опеки и попечительства (п. 3 ст. 77).

При этом органы опеки и попечительства наделены в таком случае значительным статусом: 

· во-первых, законодатель установил обязанность именно заявителя доказывать, что права несовершеннолетнего или подопечного не нарушаются, что означает правомерность органов опеки сомневаться в правомерности совершаемой сделки даже если нет к тому никакого повода, при этом мотивируя это тем, что заявитель не доказал отсутствие оснований для сомнений в правомерности сделки; 

· во-вторых, решение орган опеки и попечительства должен принять в течение 30 дней, что с точки зрения гражданского оборота представляется весьма продолжительным сроком, однако органам опеки и попечительства предоставлено право держать документы весь этот срок, даже если нет на то какой-либо необходимости. 

Оба эти обстоятельства на практике служат почвой для злоупотреблений со стороны органов опеки и попечительства, что в итоге отрицательно сказывается как на самой защите несовершеннолетних (подопечных), так и на гражданском обороте недвижимого имущества.

Полагаем, что более эффективным будет предусмотреть последующий судебный контроль, когда органы опеки и попечительства в случае обнаружения того, что в результате отчуждения и (или) передачи в ипотеку жилого помещения были нарушены права несовершеннолетних (подопечных), вправе обратиться в суд с иском о признании сделки недействительной.

Представляется целесообразным исключить п. 3 ст. 77 Закона об ипотеке, поскольку он не достигает поставленной перед ним цели, при этом создает препятствия для развития рынка жилья и ипотечного кредитования.

 Возможность удостоверения закладной прав залогодержателя по последующей ипотеке
В соответствии с п. 5 ст. 43 Закона об ипотеке заключение последующего договора об • ипотеке, предусматривающего составление и выдачу закладной, не допускается. Между тем, закладная значительно упрощает оборот прав в отношении недвижимого имущества, и в этом смысле применение ее к отношениям в рамках последующей ипотеки представляется желательным.

По-видимому, данная мера главным образом направлена на реализацию требований п. 4 ст. 46 Закона об ипотеке, согласно которому залогодержатель, намеренный предъявить свои требования к взысканию, обязан в письменной форме уведомить об этом залогодержателя по другому договору об ипотеке того же имущества. Однако и по действующим правилам залогодержатель по последующей ипотеке не сможет в рассматриваемой ситуации напрямую уведомить нового залогодержателя по предыдущей ипотеке, если тот не зарегистрировался как владелец закладной в государственном реестре.

Тем не менее, это основание для ограничения последующей ипотеки нельзя признать существенным. Статья 48 Закона об ипотеке устанавливает, что передача прав по закладной влечет последствия цессии. Одним из таких последствий, вытекающим из положений п. 3 ст. 382 Гражданского кодекса РФ, является уведомление должника о смене кредитора. Таким образом, при обращении взыскания на заложенное имущество залогодержатель может исполнить свою обязанность по уведомлению залогодержателя по другой ипотеке, используя сведения, которыми обладает должник.

В связи со сказанным выше, предлагаем изменить правила ст. 43 Закона об ипотеке и разрешить составление и выдачу закладной, удостоверяющей права залогодержателя по последующему залогу.

 4. Социально-экономические, политические, юридические и иные последствия реализации будущего федерального закона
Закон станет важным фактором развития рынка ипотечного кредитования - одного из приоритетных направлений реформирования российской экономики и социальной сферы. Правовое положение кредитора-залогодержателя становится более прочным, что, с одной стороны, повышает защищенность инвесторов в ипотечные ценные бумаги, а с другой стороны, соответствует интересам заемщиков-залогодателей, поскольку для значительной части граждан ипотечный кредит станет более доступным.

  

Концепция проекта федерального закона
"О внесении изменений в Федеральный закон "Об ипотечных ценных бумагах" (в части эмиссии ипотечных ценных бумаг банками)
 1. Основная идея, цели и предмет правового регулирования данного законопроекта.
Основная идея проекта федерального закона “О внесении в Федеральный закон “Об ипотечных ценных бумагах” (далее - законопроект) заключается в развитии положений названного закона, связанных с правом кредитных организаций выпускать ценные бумаги с ипотечным покрытием.

Целью разработки законопроекта является урегулирование вопросов защиты интересов кредиторов по облигациям с ипотечным покрытием, выпущенным кредитными организациями, и интересов вкладчиков и иных кредиторов кредитной организации, а также установление единого порядка регулирования деятельности субъектов рынка ипотечных ценных бумаг.

Предметом законопроекта является регулирование отношений, связанных с выпуском и обращением ценных бумаг с ипотечным покрытием кредитными организациями. Законопроектом, в частности, предполагается внести изменения в статьи 7 и 17 действующего Федерального закона “Об ипотечных ценных бумагах”.

Действие законопроекта распространяется на кредитные организации -эмитентов ипотечных ценных бумаг, а также на владельцев ипотечных ценных бумаг.

 2. Место будущего закона в системе действующего законодательства. 
Законопроект относится к сфере законодательства Российской Федерации о рынке ценных бумаг и касается регулирования вопросов, связанных со спецификой выпуска и обращения ценных бумаг с ипотечным покрытием кредитными организациями. Законопроект направлен на устранение противоречий, возникающих в части соблюдения прав владельцев ипотечных ценных бумаг и кредиторов кредитной организации в случае банкротства кредитной организации.

 

3. Общая характеристика и оценка существующего правового регулирования.
Статьей 7 Федерального закона “Об ипотечных ценных бумагах” предусматривается, что эмиссия облигаций с ипотечным покрытием может осуществляться ипотечными агентами и кредитными организациями. При этом статьей 64 Гражданского кодекса Российской Федерации предусматривается, что требования кредиторов по обязательствам, обеспеченным залогом имущества ликвидируемого юридического лица, удовлетворяются только в третью очередь. Кроме того, для кредитной организации статей 49 Федерального закона “О несостоятельности (банкротстве) кредитных организаций” предусматривается, что за счет имущества кредитной организации, составляющего конкурсную массу, в первую очередь удовлетворяются требования физических лиц, являющихся кредиторами кредитной организации, по заключенным с ними договорам банковского вклада и договорам банковского счета, требования граждан, перед которыми кредитная организация несет ответственность за причинение вреда жизни или здоровью. В результате облигация с ипотечным покрытием, выпущенная кредитной организацией, несет в себе значительный дополнительный риск, связанный с операциями кредитной организации, по сравнению с облигацией, эмитированной ипотечным агентом. Таким образом, выпуск облигаций с ипотечным покрытием кредитными организациями требует дополнительного законодательного регулирования в связи с большими рисками, ложащимися на владельцев таких облигаций при ухудшении финансового состояния кредитной организации - эмитента.

Возможный вариант решения этой проблемы посредством полного обособления ипотечного покрытия от прочих активов банка практически невозможно реализовать в рамках российского законодательства. В случае закрепления в законодательстве условия первоочередного удовлетворения требований кредиторов по ипотечным облигациям за счет всех активов кредитной организации происходит ущемление интересов вкладчиков и иных кредиторов банка.

Кроме того, статьей 7 Федерального закона “Об ипотечных ценных бумагах” предусматривается, что кредитные организации, осуществляющие выпуск облигаций с ипотечным покрытием, должны выполнять дополнительные требования в части соблюдения обязательных нормативов Банка России, а также раскрывать дополнительную информацию о своей деятельности в порядке установленном Банком России, что противоречит принципу единого регулирования на рынке ценных бумаг.

Учитывая возникающую при выпуске облигаций с ипотечным покрытием кредитными организациями проблему соблюдения баланса интересов кредиторов по ипотечным ценным бумагам и прочих кредиторов кредитной организации наиболее справедливым с точки зрения соблюдения интересов различных групп кредиторов кредитной организации и, что не менее важно, более простым с точки зрения технической реализации представляется внесение изменений в Федеральный закон “Об ипотечных ценных бумагах”, направленных на установление запрета осуществлять эмиссию облигаций с ипотечным покрытием непосредственно кредитным организациям.

При этом, поскольку при выпуске ипотечных сертификатов участия не осуществляется активного управления ипотечным покрытием и не возникает смешения рисков, связанных с деятельностью кредитной организации и рисков по управлению ипотечным покрытием, одновременно кредитным организациям может быть предоставлено право осуществлять выдачу ипотечных сертификатов участия. Дополнительная защита владельцев ценных бумаг связана с тем, что в этом случае требования и иное имущество, составляющее ипотечное покрытие по ипотечным сертификатам участия, обособляются от имущества лица, осуществляющего выдачу сертификата участия, и учитываются на отдельном балансе. Контроль за распоряжением имуществом, составляющим ипотечное покрытие, осуществляется специализированным депозитарием.

В настоящее время статьей 17 названного закона предусмотрено, что выдачу ипотечных сертификатов участия могут производит только организации, имеющие лицензию на осуществление деятельности по управлению инвестиционными фондами, паевыми инвестиционными фондами и негосударственными пенсионными фондами. Реализация указанного предложения возможна в случае внесения изменений в Федеральный закон “Об ипотечных ценных бумагах”, предусматривающих включение кредитных организаций в число организаций, которые могут производить выдачу ипотечных сертификатов участия.

В случае реализации предложения о запрете выпуска облигаций с ипотечным покрытием с предоставлением им права выдавать ипотечные сертификаты участия одновременно решается проблема обеспечения единого порядка регулирования деятельности рынка ипотечных ценных бумаг, поскольку в соответствии с Федеральным законом “Об ипотечных ценных бумагах” типовые правила доверительного управления ипотечным покрытием утверждаются Правительством Российской Федерации.

 4. Социально-экономические, политические и юридические последствия реализации будущего закона.
С принятием предлагаемого законопроекта будет обеспечено создание условий для развития рынка ипотечных ценных бумаг, повышение надежности и инвестиционной привлекательности ценных бумаг с ипотечным покрытием и более эффективная защита имущественных прав российских инвесторов.

  

Техническое задание на разработку проекта федерального закона
"О внесении изменений в Федеральный закон "Об ипотечных ценных бумагах" (в части эмиссии ипотечных ценных бумаг банками)
Основание разработки законопроекта, его форма, вид и рабочее наименование.
Разработка проекта федерального закона предусмотрена Планом действий Правительства Российской Федерации по реализации в 2004 году положений Программы социально-экономического развития Российской Федерации на среднесрочную перспективу (2003 - 2005 годы), утвержденным распоряжением Правительства Российской Федерации от 3 января 2004 года № 1-р, а также Планом законопроектной деятельности Правительства Российской Федерации на 2004 год, утвержденным распоряжением Правительства Российской Федерации от 13 января 2004 года № 33-р.

Законопроект разрабатывается в форме Федерального закона. Рабочее наименование законопроекта: “О внесении изменений Федеральный закон “Об ипотечных ценных бумагах”.

Заказчики и разработчики законопроекта. 
Заказчиком разработки законопроекта выступает Правительство Российской Федерации. Разработчиками определены:

Федеральная комиссия по рынку ценных бумаг - головной исполнитель, адрес: 119991, ГСП-1, г. Москва, В-49, Ленинский пр-т, д. 9;

Министерство экономического развития и торговли Российской Федерации, адрес:

125993, ГСП-3, г. Москва, А-47, ул. 1-я Тверская-Ямская, д. 1,3;

Министерство финансов Российской Федерации, адрес:

Госстрой России, адрес:

Центральный банк Российской Федерации, адрес: 101000, г. Москва, ул. Неглинная, д. 12.

Перечень документов, подлежащих разработке.
Разработке подлежат следующие документы:

Проект федерального закона “О внесении изменений в Федеральный закон “Об ипотечных ценных бумагах”;

Пояснительная записка;

Финансово-экономическое обоснование;

Перечень нормативных правовых актов, подлежащих отмене или изменению в связи с

будущим законом.

Принятие иных нормативных правовых актов, необходимых для реализации федерального закона, не требуется.

Виды, этапы и сроки работы.
1. Подготовка и согласование концепции законопроекта - февраль - март 2004 г.;

2. Подготовка текста законопроекта - апрель 2004 г.;

3. Согласование законопроекта с министерствами и ведомствами - май - июнь 2004 г.;

4. Представление проекта федерального закона в Правительство Российской Федерации - июнь 2004 г.;

5. Рассмотрение проекта федерального закона на заседании Правительства Российской Федерации - июль 2004 г.

6. Внесение проекта федерального закона в Государственную Думу - август 2004 г.

Примерная структура законопроекта.
Статья 1. Изменения, вносимые в Федеральный закон “Об ипотечных ценных бумагах”.

Статья 2. Порядок вступления в силу вносимых изменений.

Порядок финансирования н смета расходов.
Финансирования разработки проекта закона не предусматривается.

Порядок приемки работы.
Проект закона подлежит рассмотрению на заседании Правительства Российской Федерации в срок, устанавливаемый Планом законопроектной деятельности Правительства Российской Федерации. Предварительно проект закона должен быть рассмотрен на заседании Комиссии Правительства Российской Федерации по законопроектной деятельности.

PAGE  
1

