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ВСТУП

Актуальність теми. Дисертаційна робота присвячена дослідженню цивільно-правового регулювання іпотечного кредитування в Україні. Головним фактором, що обумовлює актуальність досліджуваної теми, є прийняття  і набрання законної сили з 1 січня 2004 року ряду Законів України (”Про іпотеку”, “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” та “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”), а згодом інших законів та підзаконних нормативно-правових актів, що сформували і продовжують формувати законодавчу базу для встановлення та розвитку іпотечного кредитування в Україні. Наступним етапом після появи нового законодавства має бути аналіз його застосування на практиці, вироблення механізмів його ефективного застосування, а також подання висновків та рекомендацій щодо його вдосконалення, виходячи із проблем, що виникають при його практичному застосуванні. 

Окремі питання цивільно-правового регулювання іпотечних правовідносин досліджувалися в наукових працях багатьох цивілістів на всіх етапах історичного розвитку нашої держави. Зокрема, до проблеми іпотеки зверталися І.І. Пучковська, М.М. Дякович, А.А. Герц, А.Р. Чанишева та інші. Досліджувались також питання правового регулювання кредитного договору. Але дані наукові розробки стосувались переважно аналізу окремих аспектів іпотечних та кредитних правовідносин, не зачіпаючи відносин іпотечного кредитування. Чинні нормативно-правові акти, що здійснюють правове регулювання іпотечного кредитування в Україні вивчалися переважно з економічної точки зору, але не були предметом глибокого наукового дослідження в правовому аспекті. 

Дослідження зазначених питань має важливе значення для вдосконалення цивільного законодавства України та відповідає практичним потребам. Це підтверджує актуальність та практичне значення теми дисертаційного дослідження.

Науково-теоретичну базу дослідження склали положення, викладені у наукових працях вітчизняних та іноземних правознавців та економістів        М.М. Агаркова, С.С. Алексєєва, С.Д. Аюшевої, А.Ю. Бабаскіна, І.О. Базанова, І.А. Безклубого, М.І. Брагінського, В.М. Венецької, М. Веркштерна, О.О. Вишневського, В.В. Вітрянскього, А.А. Герц, Р. Гуда, М.М. Дякович, О.Т Євтуха, О.С. Іоффе, Р.І. Карімулліна, В.І. Кисіля, В.М. Коссака, О.В. Кохановської, В.І. Кравченка, С.І. Кручка, В.А. Кудрявцева, Е.В. Кудрявцевої, Н.С. Кузнєцової, І.М. Кучеренко, С.М. Лепех, Л.А. Лунца, В.В. Луця, О.О. Маковської, Д.О. Мальцева, Д.І. Мейера, В.В. Меркулова, І.Б. Новіцького, Е.А. Павлодського, К.В. Паливоди, Е.Г. Полонського, І.І. Пучковської, В.І. Савича, А.О. Селіванова, Є.О. Суханова, Уорен Ф. Кука, Є.О. Харитонова, А. Хергарда, А.Р. Чанишевої, Я.М. Шевченко, Г.Ф. Шершеневича, Р.Б. Шишки, Т.С. Шкрум та інших. 

Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами.  Дисертаційне дослідження виконане в рамках тем науково-дослідницької роботи кафедри цивільного права і процесу юридичного факультету Львівського національного університету імені Івана Франка на 2005–2008 роки “Проблеми вдосконалення цивільного законодавства в світлі нового Цивільного кодексу України” (номер державної реєстрації 0105U004945) та на 2009–2011 роки “Гармонізація цивільного законодавства з правом Європейського Союзу” (номер державної реєстрації 0109V004333).

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є розробка науково-теоретичних положень щодо сутності відносин іпотечного кредитування в Україні, що виникають на підставі договору про іпотечний кредит чи кредитного договору, забезпеченим іпотекою, з’ясування правової природи, змісту та правового статусу сторін цих договорів, визначення їх особливостей, а також порядку та обсягу відповідальності сторін цих договірних відносин. 

Для досягнення сформульованої вище мети поставлено наступні завдання:

1) встановити історичні етапи становлення іпотечного кредитування;

2) проаналізувати основні джерела правового регулювання відносин іпотечного кредитування в Україні;

3) визначити поняття та види іпотечного кредитування;

4) обґрунтувати визначення поняття та провести аналіз правового регулювання системи іпотечного кредитування в Україні та за кордоном, провести їх порівняльний аналіз;

5) дослідити правовий статус суб'єктів іпотечного кредитування;

6) проаналізувати правовий режим іпотечних цінних паперів як одного з елементів механізму здійснення іпотечного кредитування;

7) дослідити договірне регулювання іпотечного кредитування, зокрема, визначити правову природу договору про іпотечний кредит та провести аналіз особливостей його укладення;  

8) встановити підстави та види цивільно-правової відповідальності  сторін за невиконання чи неналежне виконання договору про іпотечний кредит.

Об'єктом дослідження є правові відносини, які виникають у зв'язку з наданням іпотечного кредиту на підставі договору про іпотечний кредит чи кредитного договору, забезпеченого іпотекою.

 Предметом  дослідження є акти цивільного законодавства України, що регулюють іпотечні кредитні відносини, а також договір про іпотечний кредит чи кредитний договір, забезпечений іпотекою, як правова форма надання іпотечного кредиту.

Методи дослідження. Методологічну основу дослідження складають філософські, загальнонаукові та спеціально-юридичні методи. Зокрема, історико-правовий метод застосовувався для проведення історичного екскурсу  виникнення та розвитку іпотечного кредитування і його правового регулювання. Порівняльно-правовий метод застосовувався як для аналізу зарубіжного досвіду регулювання іпотечного кредитування в першому розділі роботи, так і для порівняння норм вітчизняного законодавства. Системно-структурний підхід було застосовано під час дослідження системи іпотечного кредитування, її суб'єктів, проведення класифікацій видів іпотечного кредитування та видів систем іпотечного кредитування. Логічні методи, зокрема, методи аналізу та синтезу, застосовувалися протягом усього дисертаційного дослідження для аналізу правового регулювання відносин іпотечного кредитування, а за допомогою синтезу робилися висновки на основі проведеного аналізу.

Наукова новизна одержаних результатів. Робота є одним із перших комплексних наукових досліджень теоретичних і практичних проблем цивільно-правового регулювання іпотечного кредитування в Україні на основі положень Цивільного кодексу України та інших спеціальних нормативно-правових актів. За результатом проведеного дослідження обґрунтовано і сформульовано основні науково-теоретичні висновки і пропозиції, в яких міститься наукова новизна положень дисертаційного дослідження, які виносяться на захист: 

вперше:

· обґрунтовано необхідність законодавчого закріплення відповідного способу оформлення договорів щодо іпотечного кредитування, в залежності від виду іпотечного кредиту. Автор пропонує поділ іпотечного кредиту на два види в залежності від способу його оформлення та цільового призначення, а саме: іпотечний кредит, що надається для придбання, будівництва, ремонту чи реконструкції житла (іпотечний житловий кредит), який має оформлятися виключно договором про іпотечний кредит, оскільки для вищезазначеного договору законодавством передбачені особливі умови, що викликані специфікою даних відносин,  та іпотечний кредит, що надається на інші цілі, наприклад, для здійснення підприємницької діяльності (іпотечний комерційний кредит), який може оформлятися шляхом укладення кредитного та іпотечного договорів; 

· визначене співвідношення між кредитним договором та договором про іпотечний борг (кредит). Зокрема, кредитний договір виступає родовим поняттям, а договір про іпотечний борг (кредит) – видовим. Тому запропоновано передбачити Цивільним кодексом України цей різновид кредитного договору в рамках параграфу про кредитний договір, давши його визначення;

· обґрунтовано доцільність використання у законодавстві уніфікованого понятійного апарату щодо назви сторін договору про іпотечний кредит. Замість термінів “боржник” чи “позичальник-іпотекодавець” - “іпотечний позичальник” та замість “кредитодавець” чи “іпотечний кредитор” - “іпотечний кредитодавець”. Такі назви узгоджуються із назвами сторін кредитного договору, що зокрема вживаються у Цивільному кодексі України та інших нормативно-правових актах, а також застосування приставки “іпотечний” відображає особливість правового статусу сторін даного договору;
· запропоновано уніфікувати термінологічний апарат законодавства про іпотеку та іпотечне кредитування з Цивільним кодексом України, зокрема, замість терміну “майнові права на нерухомість, будівництво якої незавершене” у Законі України “Про іпотеку” та Законі України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” використовувати термін “майнові права на об'єкт незавершеного будівництва”;
удосконалено:

· визначення поняття іпотечного кредитування як правовідносин, що виникають між учасниками ринку іпотечного кредитування з приводу видачі, продажу та обслуговування іпотечних кредитів;

· визначення поняття “іпотечний кредит” як грошового зобов'язання, яке виникає між іпотечним кредитодавцем (банком чи небанківською фінансовою установою) та іпотечним позичальником з метою задоволення певних його потреб (цільове призначення) на підставі договору про іпотечний кредит, що містить умову про забезпечення іпотекою чи кредитного договору, забезпеченого іпотекою майна, що є у власності іпотечного позичальника чи майнового поручителя, або іпотекою документально підтверджених майнових прав, пов'язаних з нерухомістю; 

· правове регулювання заставної як інструменту іпотечного кредитування. Зокрема, обґрунтовано необхідність усунути невідповідність норм Закону України “Про іпотеку” та “Про цінні папери та фондовий ринок” щодо віднесення заставної до іпотечних цінних паперів шляхом внесення змін до частини 1 статті 20 Закону України “Про іпотеку”, а саме: “Заставна - це іпотечний цінний папір, який засвідчує безумовне право  його  власника  на  отримання  від  боржника  виконання  за основним зобов'язанням,  за умови,  що воно підлягає  виконанню  в грошовій  формі,  а  в  разі  невиконання основного зобов'язання - право   звернути   стягнення   на  предмет   іпотеки”;

· визначення договору про іпотечний кредит, яке автор визначає як домовленість між іпотечним кредитодавцем та іпотечним позичальником про надання кредиту за кредитним договором, виконання якого забезпечене іпотекою; 

· перелік істотних умов договору про іпотечний кредит. Автор вважає, що до змісту договору про іпотечний кредит мають бути включені умови про: суму основного зобов'язання, строки та розміри платежів за договором з урахуванням інфляційного застереження; інфляційне застереження; строк дії договору; цільове використання іпотечного кредиту; умови і порядок дострокового виконання основного зобов'язання; наслідки невиконання чи неналежного виконання зобов'язань сторонами; забезпечення виконання основного зобов'язання іпотекою; страхування ризиків невиконання чи неналежного виконання зобов'язання іпотечним позичальником та інші умови, які за погодженням сторін є істотними; 

-     законодавче положення про правовий статус ломбардів щодо можливості надання ними іпотечних кредитів, виклавши визначення, дане в п. 1.2. Положення про порядок надання фінансових послуг ломбардами, в такій редакції: “Ломбард – це фінансова установа, виключним видом діяльності якої є надання на власний ризик фінансових кредитів фізичним особам за рахунок власних або залучених коштів під заставу рухомого майна (заклад) на визначений строк і під процент та надання супутніх послуг ломбарду”. Аналогічні зміни необхідно також внести і до визначення, даного в проекті Закону України “Про ломбарди і ломбардну діяльність”;

дістало подальшого розвитку:

· положення щодо визначення поняття “система іпотечного кредитування”. Запропоновано під системою іпотечного кредитування розуміти сукупність взаємопов'язаних між собою елементів (суб'єктів іпотечного кредитування), які взаємодіють за допомогою механізму функціонування іпотечних кредитних відносин (іпотечного механізму), основною метою якого є здійснення;

· положення про те, що майнові права на об’єкт незавершеного будівництва виступають окремим предметом іпотечного договору. 

Практичне значення одержаних результатів дослідження полягає в тому, що воно дає змогу оцінити перспективи розвитку іпотечного кредитування в Україні, сформулювати пропозиції щодо вдосконалення законодавства та судової практики у цій галузі, а також використовувати їх при підготовці комплексних (у тому числі і державних) програм, пов’язаних зі здійсненням іпотечного кредитування фізичних осіб, а також довготермінового іпотечного кредитування юридичних осіб. Висновки дисертаційного дослідження можуть бути використані у законопроектній роботі в області регулювання  іпотечних кредитних відносин, а також у практичній діяльності щодо здійснення іпотечного кредитування. Положення роботи можуть використовуватися при підготовці підручників та  навчальних посібників для викладачів і студентів юридичних вузів, а також при викладанні курсу „Цивільне право України” і спецкурсів “Заставне право” та “Правове регулювання кредитних відносин”.

Апробація результатів дисертації. Теоретичні висновки, сформульовані в дисертації, доповідалися та обговорювалися на конференціях “Римське право і сучасність” (м. Одеса, 19–20 травня 2006р.); Всеукраїнська курсантсько-студентська наукова конференція “Механізм правового регулювання у правоохоронній та правозахисній діяльності в умовах формування громадянського суспільства (Осінні юридичні читання)” (м.Львів, 10 листопада 2006р.); ІІ Міжнародна науково-практична конференція студентів та аспірантів “Проблемні питання цивільного права та господарського права” (м. Харків, 16 лютого 2007р.); Всеукраїнська міжвузівська наукова конференція молодих вчених та аспірантів “Проблеми вдосконалення правового забезпечення прав та основних свобод людини і громадянина” (м. Івано-Франківськ, 20 квітня 2007 р.); ІV Міжнародна науково-практична конференція “Актуальні питання реформування правової системи України” (м. Луцьк, 1–2 червня 2007р.); ХІV регіональна науково-практична конференція “Проблеми державотворення і захисту прав людини в Україні” (м. Львів, 6 лютого 2008р.); Міжнародна науково-практична конференція “Право та економіка: генезис, сучасний стан та перспективи розвитку” (м. Одеса, 30 травня 2008р.); ХV регіональна науково-практична конференція “Проблеми державотворення і захисту прав людини в Україні” (м. Львів, 4–5 лютого 2008р.). 

Публікації. Основні положення дисертації викладені у 12 публікаціях, у тому числі у 4 наукових статтях, 3 з яких опубліковано у фахових виданнях, перелік яких затверджений ВАК України, та у 8 тезах доповідей на науково-практичних конференціях. 

ВИСНОВКИ
В процесі виконання даного дисертаційного дослідження, маючи на меті аналіз вже існуючих на сьогодні теоретичних розробок, а також чинного законодавства щодо цивільно-правового регулювання іпотечного кредитування в Україні, було виявлено цілу низку прогалин та неузгодженостей законодавчого регулювання досліджуваних відносин, у зв'язку із чим були внесені пропозиції щодо їх усунення шляхом зміни та доповнення нормативно-правової бази іпотечного кредитування в Україні. Крім цього, були підняті теоретичні проблеми та дане власне бачення їх ймовірного вирішення.

1. Дослідження історії виникнення та еволюції іпотечних та кредитних відносин дало змогу становити глибоке коріння цих відносин, які взяли свій початок ще у римському праві і, поступово розвиваючись, дійшли до сучасності. В процесі дослідження сучасних джерел правового регулювання іпотечного кредитування в Україні встановлено, що прийняття цілої низки нових нормативно-правових актів створило передумови для виникнення на іпотечному ринку нових відносин, а саме: поширення правового режиму нерухомого майна на повітряні, морські судна внутрішнього плавання, космічні об'єкти; включення до об'єктів іпотеки об'єкта незавершеного будівництва чи іншого нерухомого майна, що стане власністю іпотекодавця після укладення іпотечного договору; взаємне поширення іпотеки на будівлю та земельну ділянку при передачі в іпотеку одного із цих об'єктів; можливість оформлення у вигляді одного документа іпотечного договору та договору, що обумовлює основне зобов'язання; запровадження заставної як виду цінного паперу, іпотечних сертифікатів, іпотечних облігацій; встановлення обов'язковості державної реєстрації іпотеки, змін і доповнень до іпотечного договору; можливість нотаріального посвідчення іпотечного договору за місцезнаходженням цього майна або місцезнаходженням іпотекодержателя чи іпотекодавця. Проведений аналіз джерел правового регулювання іпотечного кредитування в Україні, а також у США та Німеччині дав змогу зробити висновок щодо необхідності більш детального правового регулювання діяльності іпотечних банків в Україні, тому висловлюється думка про доповнення Закону України “Про банки і банківську діяльність” розділом про іпотечні банки, який би чітко врегулював діяльність цих важливих кредитних інститутів.

2. Висловлена думка стосовно того, що іпотека є самостійним видом забезпечення виконання зобов'язання, а не різновидом застави, аргументуючи це рядом відмінних ознак: по-перше, необхідність проведення державної реєстрації обмеження речових прав на нерухоме майно іпотекою; по-друге, особливість однієї з підстав виникнення іпотеки – рішення суду; по-третє, наявність особливого суб'єкта – майнового поручителя і, по-четверте, особливість предмета іпотеки. Автор наголошує на тому, що нерухомість як предмет іпотеки є головною особливістю даного виду забезпечення виконання зобов'язання, що, в свою чергу, спричиняє особливості щодо передумов виникнення іпотеки, процедури укладення іпотечного договору, порядку звернення стягнення на предмет іпотеки тощо. 

3. За результатом правового аналізу самостійності іпотеки як окремого виду забезпечення виконання зобов'язання, що передбачено Законом України “Про іпотеку”, пропонується доповнити Цивільний кодекс України, зокрема, главу 49 “Забезпечення виконання зобов'язання” книги п'ятої параграфом 61 “Іпотека”. В цьому параграфі, а саме, у першій статті (поняття іпотеки), запропоновано дати визначення іпотеки як самостійного виду забезпечення виконання зобов'язання в наступній редакції: “Іпотека – це вид забезпечення виконання зобов'язання перед іпотекодержателем (кредитором) нерухомим майном іпотекодавця (боржника або майнового поручителя), яким він володіє, користується і може розпоряджатись за згодою іпотекодержателя та надає іпотекодержателю право в разі невиконання боржником зобов'язання, забезпеченого іпотекою, одержати задоволення своїх вимог (переважно перед іншими кредиторами) за рахунок предмета іпотеки”. 

4. Внесення запропонованих змін до Цивільного кодексу України тягне за собою необхідність внесення змін до параграфу 6, зокрема, необхідно виключити зі ст.575 частину першу даної статті, а з частини третьої необхідно виключити слова “…іпотеку землі та…”.
5. На основі аналізу тлумачення понять “іпотека”, “кредит”, “кредитування”, запропоновано викласти визначення іпотечного кредитування у ст.1 Закону України  “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” у такій редакції. “Іпотечне кредитування – це правовідносини, що виникають між учасниками ринку іпотечного кредитування з приводу видачі, продажу та обслуговування іпотечних кредитів”.

6.  Пропонується викласти ст. 1 Закону України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати”  в такій редакції: “Іпотечний кредит – це грошове зобов'язання, яке виникає між іпотечним кредитодавцем (банком чи небанківською фінансовою установою) та іпотечним позичальником з метою задоволення певних його потреб (цільове призначення) на підставі договору про іпотечний кредит, що містить умову про забезпечення іпотекою, чи кредитного договору, забезпеченого іпотекою майна, що є у власності іпотечного позичальника чи майнового поручителя, або іпотекою документально підтверджених майнових прав, пов'язаних з нерухомістю, передбачених законодавством”. Це визначення акцентує увагу на грошовому характері основного зобов'язання, чітко визначає учасників даних правовідносин, називає правові підстави їх виникнення та наголошує на цільовому характері використання грошових коштів, наданих в кредит.

7. Запропоновано поділ іпотечного кредиту на два види в залежності від способу його оформлення та цільового призначення, а саме: іпотечний кредит, що надається для придбання, будівництва, ремонту чи реконструкції житла (іпотечний житловий кредит), який має оформлятися виключно договором про іпотечний кредит, оскільки для вищезазначеного договору законодавством передбачені особливі умови, що викликані специфікою даних відносин,  та іпотечний кредит, що надається на інші цілі, наприклад для здійснення підприємницької діяльності (іпотечний комерційний кредит), який може оформлятися шляхом укладення кредитного та іпотечного договорів. Тому пропонується доповнити ст.1 Закону України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” ч.2 в такій редакції: “Іпотечний кредит залежно від цільового призначення може оформлятися наступним чином:

· іпотечний кредит, що надається для придбання, будівництва, ремонту чи реконструкції житла (іпотечний житловий кредит) оформляється виключно договором про іпотечний кредит;

· іпотечний кредит, що надається на інші цілі, наприклад для здійснення підприємницької діяльності (іпотечний комерційний кредит) оформляється шляхом укладення кредитного та іпотечного договорів.”.

8.  Встановлено, що законодавством України не визначене поняття “система іпотечного кредитування”. Запропоновано під системою іпотечного кредитування розуміти єдність взаємопов'язаних елементів (суб'єктів іпотечного кредитування), які взаємодіють за допомогою механізму функціонування іпотечних кредитних відносин (іпотечного механізму), основною метою якого є здійснення іпотечного кредитування. Зазначеним визначенням пропонується доповнити преамбулу до Концепції створення національної системи іпотечного кредитування. Дисертантка також пропонує схематично зобразити таке поняття як “система іпотечного кредитування”, у зв'язку із чим запропоновано авторську схему.

9.  Проведене дослідження теоретичних підходів до класифікацій моделей та систем іпотечного кредитування в світовій науці, проаналізовано їх позитивні та негативні риси, дано їх правову оцінку з огляду на вдосконалення українського законодавства, з використанням позитивного іноземного досвіду. Зокрема, автором наголошується на необхідності прийняття Закону про іпотечні банки, оскільки, проаналізувавши чинне на сьогодні українське законодавство, можна зробити висновок, що діяльність даних кредитних інститутів є майже не врегульованою на належному законодавчому рівні. 

10. Виявлено неузгодженість закріпленої в законодавстві термінології щодо назв суб'єктів іпотечного кредитування. У зв'язку із чим запропоновано уніфікувати термінологію та замінити у Законі України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” та у інших нормативно-правових актах, що регулюють дані відносини, існуючі на сьогодні терміни “боржник” чи “позичальник-іпотекодавець” та “кредитодавець” чи “іпотечний кредитор” на “іпотечний позичальник” та “іпотечний кредитодавець”.
11. Обґрунтовано правову природу відносин члена кредитної спілки з кредитною спілкою, у зв'язку із чим запропоновано внести зміни до ч.1 ст.23 Закону України “Про кредитні спілки” і викласти її у такій редакції: “Внески (вклади) членів кредитної спілки на депозитні рахунки, а також нарахована на такі кошти та пайові внески  плата (проценти)  належать  кредитній спілці на час дії договору між нею та членами  кредитної  спілки, натомість членам кредитної спілки належить право вимагати їх повернення після закінчення  визначеного договором строку”. 

12.  Запропоновано уточнити правовий статус ломбардів щодо можливості надання ними іпотечних кредитів, виклавши визначення, дане в п. 1.2. Положення про порядок надання фінансових послуг ломбардами, в наступній редакції: “Ломбард – це фінансова установа, виключним видом діяльності якої є надання на власний ризик фінансових кредитів фізичним особам за рахунок власних або залучених коштів, під заставу рухомого майна (заклад) на визначений строк і під процент та надання супутніх послуг ломбарду”. Аналогічні зміни також необхідно внести і до визначення, даного в проекті Закону України “Про ломбарди і ломбардну діяльність”.
13. На підставі аналізу правового регулювання іпотечних цінних паперів як елемента іпотечного механізму, зокрема, щодо заставної, наголошено на невідповідності норм Закону України “Про іпотеку” та Закону України  “Про цінні папери та фондовий ринок”. А саме, згідно із Законом України “Про іпотеку”, заставні не є іпотечними цінними паперами: вони визначені як окремий вид цінних паперів, хоч і забезпечених іпотекою, і визнаються борговим цінним папером. А ст.3 Закону “Про цінні папери та фондовий ринок” відносить заставну до групи іпотечних цінних паперів, а серед боргових цінних паперів заставної немає. Отже, таку пряму суперечність запропоновано усунути шляхом внесення змін до частини 1 статті 20 Закону України “Про іпотеку”, виклавши її у такій редакції: “Заставна - це іпотечний цінний папір, який засвідчує безумовне право  його  власника  на  отримання  від  боржника  виконання  за основним зобов'язанням,  за умови,  що воно підлягає  виконанню  в грошовій  формі,  а  в  разі  невиконання основного зобов'язання - право   звернути   стягнення   на  предмет   іпотеки”.  

14.  Запропоновано внести зміни до ст. 1 Закону України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю”, а саме, викласти її у наступній редакції: “Сертифікат ФОН - це іпотечний цінний папір, що засвідчує право його власника на отримання  доходу від інвестування в операції з нерухомістю”.

15. Запропоновано визначення кредитного договору, що міститься у ст.1054 Цивільного кодексу України, доповнити ще однією істотною умовою – строком і викласти у наступній редакції: “За кредитним договором банк або інша фінансова установа (кредитодавець) зобов'язується надати грошові кошти (кредит) позичальникові у розмірі та на умовах, встановлених договором, а позичальник зобов'язується повернути кредит у строк та сплатити проценти”. 

16.  Запропоновано змінити ч.1 ст.1 Закону України “Про фінансові послуги та державне регулювання ринків фінансових послуг” в частині визначення поняття фінансового кредиту і викласти її в такій редакції: “Фінансовий кредит – це грошові кошти, які надаються на підставі кредитного договору юридичній або фізичній особі на визначений строк та під процент”. 

17.  Запропоновано наступне визначення договору про іпотечний кредит, яке необхідно у ст.1 Закону України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” викласти саме в такій редакції: “Договір про іпотечний кредит – це домовленість між іпотечним кредитодавцем та іпотечним позичальником про надання кредиту за кредитним договором, виконання якого забезпечене іпотекою.” 

18. Робиться висновок, що кредитний договір виступає родовим поняттям, а договір про іпотечний борг (кредит) – видовим. Тому договір про іпотечний борг (кредит) є фактично кредитним договором, який забезпечений іпотекою та якому властиві особливі умови, які встановлюються спеціальним законодавством. Запропоновано даний різновид кредиту передбачити Цивільним кодексом України, а саме, доповнити §2 глави 71 “Кредит” статтею 10571 під назвою “Іпотечний кредит” і викласти її у наступній редакції: 

” 1. Договір про іпотечний кредит – це кредитний договір, який укладається між іпотечним кредитодавцем та іпотечним позичальником і містить положення щодо забезпечення кредиту іпотекою.

2.   Іпотечним кредитом також вважається кредит, що оформляється між іпотечним кредитодавцем та іпотечним позичальником шляхом укладення окремо кредитного та іпотечного договорів.

3. Особливості правового регулювання іпотечного кредиту встановлюються законом.” 

19. Запропоновано доповнити Закон України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” статтею 21 під назвою “Істотні умови договору про іпотечний кредит” в такій редакції: “До змісту договору про іпотечний кредит мають бути включені умови про:

· суму основного зобов'язання, строки та розміри платежів за договором з урахуванням інфляційного застереження;

· інфляційне застереження;

· строк дії договору;

· цільове використання іпотечного кредиту;

· умови і порядок дострокового виконання основного зобов'язання;

· наслідки невиконання чи неналежного виконання зобов'язань сторонами;

· забезпечення виконання основного зобов'язання іпотекою;

· страхування ризиків невиконання чи неналежного виконання зобов'язання іпотечним позичальником та інші умови, які за погодженням сторін є істотними.”

20. Запропоновано внести зміни до ч.1 ст.16 Закону України “Про іпотеку”, виклавши її у наступній редакції: “Передача в іпотеку об'єктів незавершеного будівництва здійснюється шляхом передачі в іпотеку прав на земельну ділянку, на якій розташований об’єкт незавершеного будівництва чи самого об’єкту незавершеного будівництва на підставі свідоцтва про право власності на землю чи на такий об'єкт або на підставі інших документів, що підтверджують перехід права власності на цей об'єкт до іпотекодавця (наприклад, договір купівлі-продажу). За відсутності вищезазначених документів, предметом іпотечного договору виступають майнові права на об'єкт незавершеного будівництва, що передаються в іпотеку в порядку, передбаченому ч.3 ст.3 цього Закону”. 

21. Необхідно уніфікувати термінологічний апарат законодавства про іпотеку та іпотечне кредитування, зокрема, замість терміну “майнові права на нерухомість, будівництво якої незавершене” у Законі України “Про іпотеку” та Законі України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” використовувати термін “майнові права на об'єкт незавершеного будівництва”. 

22. Запропоновано визначення договору про задоволення вимог іпотекодержателя як специфічного договору, який передбачає перереєстра​цію права власності на кредитора шляхом передачі права власності на предмет іпо​теки відповідно до ст.38 За​кону “Про іпотеку” (ця умова має бути вказана додатково в договорі про передачу права власності, виходячи із змісту статті). 
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