Закон України «Про іпотечні облігації» – експрес-аналіз.
Законодавство, яке регулює іпотечні відносини, доповнено ще одним Законом України «Про іпотечні облігації» від 22.12.2005 року за № 3273-ІV (далі Закон № 3273) – набирає чинності з дня опублікування.
В перших трьох статтях встановлюється сфера застосування Закону № 3273, визначаються терміни і дається поняття та види іпотечних облігацій. Іпотечні облігації є іменними цінними паперами двох видів: а) звичайні та б) структуровані. Випуск іпотечних облігацій здійснюється в бездокументарній формі.

Державну реєстрацію випусків і проспектів емісії іпотечних облігацій здійснює Державна комісія з цінних паперів та фондового ринку. Дані щодо реєстрації випусків і проспектів емісії іпотечних облігацій вносяться до окремого реєстру випусків іпотечних цінних паперів в установленому Держкомісією з цінних паперів та фондовому ринку порядку (ст. 4 Закону № 3273).
Ретельно виписані вимоги до включення іпотечних активів до складу іпотечного покриття, яке формується виключно з іпотечних активів (ст. 7 Закону № 3273). Потрібно дуже уважно вивчити зміст ст. 8 «Правовий режим іпотечного покриття».

Мова йде про те, що іпотечні та інші активи, включені до складу іпотечного покриття іпотечних облігацій, вважаються переданими у заставу. Особливо важливо те, що застава іпотечного покриття не потребує укладення договору застави і виникає відповідно до цього закону з моменту державної реєстрації випуску іпотечних облігацій.

З цього приводу необхідно звернути увагу, що в цьому випадку не йде мова про іпотечний договір, порядок складання якого регулюється Законами № 898, 978, 979 відповідно.

Іпотечне покриття відокремлюється від іншого майна емітента, не включається до ліквідаційної маси емітента. Іпотечне покриття та грошові доходи від нього не можуть бути предметом податкової застави до повного виконання зобов’язань за відповідним випуском іпотечних облігацій.

Звернення стягнення на іпотечне покриття здійснюється у випадках, передбачених цим законом та проспектом емісії, шляхом продажу іпотечного покриття або в інший спосіб, не заборонений законом.

Закон надає визначення спеціалізованої іпотечної установи, при цьому наголошує, що вона має право провадити свою діяльність після внесення її до Державного реєстру фінансових установ у порядку, встановленому законодавством.
Іпотечні активи, які були придбані спеціалізованою іпотечною установою і включені до складу іпотечного покриття вважаються придбаними у безвідкличному порядку, тобто без права їх заміни, зворотного викупу або передачі, за винятком випадку, передбаченого частиною третьою цієї статті.

У зв’язку з прийняттям цього закону, внесено ряд важливих змін до діючого законодавства, яке регулює іпотечні відносини.

Основна кількість змін торкнулася Закону України «Про іпотеку». Так змінами до ст. 4 конкретизована особа, що здійснює державну реєстрацію іпотеки, відомості, які вказуються іпотекодержателем для реєстрації, доповнена частиною четвертою, яка систематизує реєстрацію усіх обтяжень відносно нерухомого майна іпотекою наступного змісту: „Обтяження нерухомого майна іпотекою, яке відповідно до закону або рішення суду (включаючи податкову заставу, предметом якої є нерухоме майно), підлягають реєстрації відповідно до законодавства у тому ж реєстрі, в якому реєструється обтяження нерухомого майна іпотекою, яка виникла відповідно до договору”.

Після того як запрацює цей механізм зменшаться як витрати на отримання необхідних довідок, так і ризик «не помітити» діюче обтяження.
Редакційно змінено зміст частин 4-6 ст. 6. Вказано, що у випадку передачі будівлі (споруди) в іпотеку, яка розташована на земельній ділянці, що знаходиться у власності іпотекодавця, то така будівля передається в іпотеку разом із земельною ділянкою, на якій вона розташована.

Аналогічна зміна внесена і в текст частини, у випадку, коли передається в іпотеку земельна ділянка, мається на увазі змінено оборот  «поширюється» на «підлягає передачі в іпотеку разом».

З’явилася окрема частина наступного змісту: «об’єкти незавершеного будівництва, розташовані на переданій в іпотеку земельній ділянці, вважаються предметом іпотеки незалежно від того, хто є власником об’єкта незавершеного будівництва”. Вказана формуліровка потребує додаткового осмислення, особливо з питань вторгнення у право приватної власності та свободи волевиявлення.

Заслуговує на додаткову увагу зміна до ст. 27, згідно з якою відмітка про оформлення дублікату заставної повинна міститися на кожній сторінці дублікату, а відомості про його видачу підлягають реєстрації за місцем державної реєстрації обтяження нерухомого майна іпотекою.
Увага! Текст ст. 37 „Передача іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки” викладено в новій редакції, і, відповідно, змінені деякі аспекти її реалізації.

Редакція статті надає можливість іпотекодавцю, для захисту своїх прав, звернутися до суду без додаткових умов на загальних підставах.

Стаття доповнена частиною, яка встановлює, що іпотекодержатель набуває предмет іпотеки у власність за вартістю, визначеною на момент такого набуття на підставі оцінки предмета іпотеки суб’єктом оціночної діяльності.

Відповідно, цей абзац врегулював грошові відносини між іпотекодежателем та іпотекодавцем  у разі переходу прав власності до іпотекодержателя, що зменшить кількість судових спорів.

Також зовсім по-іншому виписано підхід до осіб, що мають вищий або нижчий пріоритет.

Якщо попередня редакція безапеляційно відстоювала інтереси осіб з вищим пріоритетом, то в новій редакції мова йде тільки щодо права іншої особи з вищим пріоритетом відносно строкового користування нерухомим майном.
Змінено ставлення до прав та вимог осіб на предмет іпотеки, набутий у власність іпотекодержателем, які мають нижчий пріоритет, ніж вимога іпотекодержателя – вони (права та вимоги) просто втрачають чинність.

На час підготовки цього матеріалу Закон № 3273 ще не набув чинності. 
