До проекту № 4124 від 25.03.09 на заміну

Кабінет Міністрів України


ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про забезпечення громадян 

доступним житлом» (реєстр. № 4124 від 25.03.2009 р., 

внесений Кабінетом Міністрів України)
У проекті пропонується визначити правові, організаційні та економічні засади державної політики щодо забезпечення громадян, які потребують  поліпшення житлових умов, але не мають права на соціальне житло, доступним житлом, під яким розуміються «збудовані і такі, що споруджуються за державної підтримки, житлові будинки  (комплекси), в тому числі садибні (одноквартирні) житлові будинки, квартири в багатоквартирних житлових будинках» (ст. 1 проекту).  

Головне управління підтримує необхідність законодавчого врегулювання порядку забезпечення громадян України доступним житлом, оскільки це є важливою складовою реалізації конституційного обов‘язку держави щодо створення умов, за яких кожен громадянин матиме змогу побудувати житло або придбати його у власність (ст. 47 Конституції України). Разом з тим, розглянувши проект, вважаємо за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.
Щодо доцільності прийняття законопроекту
Насамперед слід звернути увагу на те, що Кабінетом Міністрів України внесений на розгляд до Верховної Ради України проект нового Житлового кодексу України ( реєстр. № 2307-1 від 30.03.09 року),  в якому також вирішується питання забезпечення отримання громадянами України доступного житла, причому більш комплексно у рамках єдиної державної житлової політики. У зв‘язку з цим вважаємо, що у першому читанні вказаний законопроект доцільно розглядати лише у випадку, якщо Верховна Рада України не підтримає прийняття за основу проекту № 2307-1. У випадку, якщо проект нового Житлового кодексу України у першому читанні буде прийнятий за основу,  окремий розгляд проекту № 4124, на нашу думку, є недоцільним, а його положення можуть бути враховані при доопрацюванні  проекту № 2307-1 до другого читання. 
Варто також вказати, що до прийняття нового ЖК України питання надання доступного житла може вирішуватися на підставі ст. 4 Закону України «Про запобігання впливу світової фінансової кризи на розвиток будівельної галузі та житлового будівництва» та Постанови Кабінету Міністрів України від 11.02.09 року № 140 «Про затвердження Порядку надання державної підтримки для забезпечення громадян доступним житлом», до яких у разі необхідності можна внести відповідні зміни. 
У випадку, якщо буде прийнято рішення про самостійний розгляд цього проекту, вважаємо за доцільне враховувати при цьому наступні зауваження та пропозиції щодо його змісту.

Загального плану 

1. Вважаємо, що питання обліку громадян, які мають право на доступне житло, мають бути визначені більш детально. Насамперед, на нашу думку, слід визначитися, чи ведеться щодо цих осіб окремий облік і як він співвідноситься з загальним обліком осіб, які потребують поліпшення житлових умов, що ведеться відповідно до ЖК України. 

Крім цього, слід звернути увагу на те, що у ст. 3 проекту вирішується лише питання щодо визначення осіб, які братимуть участь у фінансуванні будівництва доступного житла (при цьому доцільно уточнити, що саме ці особи отримуватимуть збудоване житло). Разом з тим згідно з частиною 2 ст. 1 проекту доступне житло створюється не лише шляхом будівництва нового житла, але й шляхом придбання на вторинному ринку, реконструкції житлових будинків, а також переобладнанням нежитлових будинків у житлові. Проте хто конкретно буде фінансуватиме та отримувати таке житло на відміну від будівництва нового житла у проекті не визначено. 

Взагалі слід звернути увагу на те, що у проекті питання створення доступного житла шляхом реконструкції житлових будинків та переобладнання нежитлових будинків у житлові практично не регулюються. Для усунення цієї прогалини слід внести до проекту відповідні зміни. Зокрема, видається доцільним з урахуванням цих двох форм створення доступного житла відкоригувати назви та зміст статей 5 та 6 проекту, які мають регулювати відповідно питання здешевлення, державної підтримки та фінансування не лише будівництва (придбання), а створення доступного житла в цілому.

2. Звертаємо увагу на те, що у проекті на відміну від чинної редакції ст. 4 Закону України ««Про запобігання впливу світової фінансової кризи на розвиток будівельної галузі та житлового будівництва», відсутнє чітке визначення розміру державної допомоги, яка надається громадянам для отримання ними доступного житла, що створює загрозу порушення принципу рівності прав громадян при її наданні. У зв‘язку з цим пропонуємо доповнити ст. 5 проекту положенням, згідно з яким державна  підтримка будівництва доступного житла полягає у сплаті державою 30 відсотків вартості будівництва (придбання) доступного житла та/або наданні пільгового іпотечного житлового кредиту в уповноваженому банку. 

3. Проект не визначає особливостей та вимог щодо механізму забезпечення надання громадянам пільгового іпотечного житлового кредиту для будівництва (придбання) доступного житла уповноваженим банком, рефінансування якого здійснює Національний банк України. Річ у тім, що чинний порядок рефінансування банків Національним банком України не передбачає надання останньому важелів впливу на реципієнтів кредитів НБУ в частині обмеження верхньої величини вартості кредитів, які банки надають позичальникам. Ціноутворення ж на власні кредитні ресурси банк здійснює в межах повноважень, визначених статтею 49 Закону України «Про банки і банківську діяльність».
4. Потребує додаткового обґрунтування положення абзацу 3 частини 1 статті 5 проекту в частині надання пільгового іпотечного житлового кредиту громадянинові для будівництва (придбання) доступного житла уповноваженим банком, рефінансування якого здійснює Державна іпотечна установа або Національний банк України, з урахуванням вимог уповноваженого банку до позичальника. Звертаємо увагу, що згідно зі статтею 49 Закону України «Про банки і банківську діяльність» банк зобов’язаний при наданні кредитів додержуватись основних принципів кредитування.

Крім того слід зазначити, що сам факт формування кредитних ресурсів уповноважених банків для спрямування їх у сферу житлового іпотечного кредитування за рахунок кредитних ресурсів Національного банку України, які отримуються через механізм рефінансування, ще не є гарантією того, що такі кредитні ресурси надаватимуться громадянам на пільгових умовах, не дивлячись навіть на вимогу частини 9 статті 6 проекту. Згідно з відповідною нормою відсоткова ставка фінансування за кредитами на будівництво (придбання) доступного житла встановлюється у розмірі облікової ставки Національного банку України плюс два відсотки. Проте у даному випадку слід звернути увагу на те, що за проектом пільгове іпотечне кредитування створення доступного житла здійснюється виключно в межах рефінансування уповноважених банків Державною іпотечною установою та Національним банком України під заставу емітованих нею облігацій. Саме доходність останніх значною мірою визначатиме кінцеву вартість кредитного ресурсу, який уповноваженими банками спрямовуватиметься на реалізацію програм створення доступного житла.

5. Згідно з абзацом 3 частини 2 статті 6 проекту розподіл коштів державного бюджету для надання державної підтримки між регіонами здійснюється з урахуванням фактичних обсягів видатків місцевих бюджетів на будівництво (придбання) доступного житла. Такий підхід не створює стимулів для органів місцевої влади щодо збільшення обсягів фінансування доступного житла за рахунок відповідних місцевих бюджетів, що на практиці своїм наслідком може мати покладання основного тягаря по фінансуванню створення доступного житла в регіонах на державний бюджет. Порядок розподілу централізованих бюджетних коштів між регіонами для реалізації в них програми державної підтримки створення доступного житла має базуватися, на нашу думку, на принципі розподілу субвенції з Державного бюджету України на виконання інвестиційних проектів, визначеному статтею 105 Бюджетного кодексу України. Відповідно до частини 2 цієї статті, зокрема, субвенції на виконання інвестиційних проектів надаються на засадах конкурентності між бюджетами місцевого самоврядування та передбачають фінансову участь бюджету отримувача субвенції у здійсненні програми чи проекту. При цьому органи місцевого самоврядування, у яких середньорічний фактичний обсяг видатків на утримання бюджетних установ за три останні бюджетні періоди менший за обсяг, визначений згідно з фінансовими нормативами бюджетної забезпеченості, мають пріоритетне право на отримання субвенції на виконання інвестиційних проектів.  
6. Звертаємо увагу на необхідність приведення термінології проекту до вимог бюджетного законодавства, наприклад, замість терміну «бюджетні кошти» доцільно вживати терміни «кошти державного та/або місцевого бюджетів», «кошти державного бюджету», «кошти місцевого бюджету» в залежності від змісту відповідних положень проекту.

Щодо окремих положень проекту

Щодо ст. 1

1) На нашу думку, із змісту терміну «доступне житло» слід вилучити слова «і такі, що споруджується». Це пояснюється тим, що будинки, які перебувають на стадії спорудження, не можуть вважатися житлом, оскільки згідно з ст. 379 ЦК житлом є приміщення, призначені та придатні для постійного проживання.

2) Слід звернути увагу на те, що у частинах 3 та 4 статті визначаються критерії встановлення відповідно вартості будівництва 1 кв. метра загальної площі доступного житла та придбання житла на вторинному ринку. Разом із тим проект не встановлює такі критерії щодо двох інших форм створення доступного житла: реконструкції житлових будинків та переобладнання нежитлових будинків у житлові. На практиці це призведе до унеможливлення визначення об’єкта державної підтримки створення доступного житла у цих випадках, незважаючи на те, що за змістом проекту така підтримка має поширюватися на всі форми створення державного житла.

Щодо ст. 2 

У частині 2 термін «право на доступне житло» пропонуємо замінити на «право на отримання доступного житла».
Щодо ст. 3

Частину 4 слід доповнити положенням про забезпечення безоплатного доступу громадян до відповідного реєстру.

Щодо ст. 4 

Зміст абзацу 5 частини 1 статті 4 проекту, згідно з яким обсяги рефінансування Національним банком України уповноважених банків обмежуються обсягом наявних у них облігацій, емітованих Державною іпотечною установою, слід узгодити з абзацом 3 частини 1 статті 5 проекту, яким жодних обмежень на рефінансування уповноважених банків НБУ не передбачено.
Крім того, потребує додаткового обгрунтування встановлене абзацом 5 частини 1 статті 4 проекту обмеження участі уповноважених банків в системі їх рефінансування Національним банком України, що здійснюється з метою здешевлення іпотечних житлових кредитів, яка можлива лише за наявності у них облігацій, емітованих Державною іпотечною установою.

Щодо ст. 5

1) У частині 1 статті слід визначитися з можливістю поєднання зазначених у ній форм державної підтримки створення доступного житла, щодо отримання такого житла однією особою та її сім‘єю. 

2) Пропонуємо уточнити, що свідоцтво про державну підтримку видається лише тим громадянам, які перебувають на обліку громадян, які мають право на доступне житло, а також визначити час, коли таке свідоцтво надається.

Щодо ст. 6

1) У частині 2 слід уточнити, які саме адміністративно-територіальні одиниці розуміються у ній під «регіонами».

2) Згідно з частиною 7 статті 6 проекту громадянин, який протягом трьох місяців не виконував зобов’язань за кредитом, наданим для будівництва (придбання) доступного житла, втрачає на один рік право на отримання такого житла. У даному випадку незрозуміло, яким чином зазначена норма діятиме у разі надання державної підтримки у вигляді пільгового кредиту не на будівництво житла, а на придбання готового житла, зокрема на вторинному ринку, що передбачає фактично негайну реалізацію громадянином права на отримання доступного житла. Аналогічне зауваження стосується і таких форм створення доступного житла, як його реконструкція чи переобладнання з нежитлових будинків у житлові.

Крім того, згідно з абзацом 2 частини 7 статті 6 проекту у разі невиконання громадянином протягом трьох місяців зобов’язань за кредитом припиняється договір про надання кредиту і громадянину відповідно до умов зазначеного договору повертаються кошти, сплачені ним для погашення кредиту. При цьому залишається неврегульованим питання повернення чи неповернення отриманого житла у випадку, коли період виконання зобов’язань за кредитом перевищує період отримання доступного житла.

3) Згідно з частиною 8 статті 6 проекту до участі у фінансуванні будівництва (придбання) доступного житла допускаються фінансові установи, що мають досвід іпотечного кредитування на будівництво житла не менш як три роки та здійснюють іпотечне кредитування згідно з методологічними вимогами, встановленими Державною іпотечною установою. У даному випадку, по-перше, не уточнюється, про які фінансові установи йде мова. По-друге, зважаючи на те, що до фінансових установ належать банки, вимоги щодо яких, у свою чергу, визначені частиною 5 статті 6 проекту, з метою уникнення дублювання видається доцільним загальні питання участі фінансових установ в системі іпотечного кредитування створення доступного житла врегулювати однією окремою статтею.
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект Закону України «Про забезпечення громадян доступним житлом» може бути прийнятий за основу з наступним врахуванням висловлених зауважень та пропозицій. 
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