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Проект
РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН

О внесении изменений в некоторые законодательные акты 
Российской Федерации 
(в части стимулирования жилищных сбережений) 

С т а т ь я  1. 
Внести в Федеральный закон от 24 июля 2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства» (Собрание законодательства Российской Федерации, 2008, № 30, ст. 3617; № 49, ст. 5723; 2009, № 19, ст. 2281; № 52, ст. 6419; 2010, № 22, ст. 2695; № 30, ст. 3996, 3997; 2011, № 1, ст. 19; № 29, ст. 4291; № 30, ст. 4592; № 49, ст. 7027; 2012, № 29, ст. 3998; № 53, ст. 7615; 2013, № 30, ст. 4072; 2014, № 26, ст. 3377; № 48, ст. 6637; 2015, № 10, ст. 1418; № 24, ст. 3369) следующие изменения:
1) статью 1 после слов «физическими и юридическими лицами,» дополнить словами «отношения, возникающие в связи с заключением договоров жилищных сбережений, в том числе при реализация органами государственной власти субъектов Федерации программ поддержки жилищных сбережений,»;

2) дополнить главой 3.1 следующего содержания:
«Глава 3.1. Жилищные сбережения
Статья 10.1. Договор жилищных сбережений
1. По договору жилищных сбережений банк обязуется принимать поступающие от клиента или от третьего лица в пользу клиента денежные средства, выплачивать проценты на них, возвратить сумму сбережений при наступлении определенных договором срока или иных обстоятельств, а также одновременно с возвратом суммы сбережений заключить с клиентом договор целевого кредита на приобретение жилого помещения или финансирование участия в долевом строительстве, индивидуального жилищного строительства либо иного улучшения жилищных условий (договор целевого кредита) на условиях и в порядке, предусмотренных договором жилищных сбережений. 

К отношениям сторон по договору жилищных сбережений применяются правила гражданского законодательства о договоре банковского вклада, если иное не вытекает из существа договора жилищных сбережений. 
2. Существенными условиями договора жилищных сбережений являются:

1) порядок и условия заключения договора целевого кредита, в том числе сумма сбережений, при достижении которой у клиента возникает право на заключение с банком такого договора;
2) сумма целевого кредита;
3) срок сбережений, который не может быть менее трех лет;

4) размер процентной ставки на сбережения, неизменный в течение срока действия договора;
5) порядок внесения клиентом дополнительных сумм денежных средств на счет жилищных сбережений;

6) условие, предусматривающее отсутствие у клиента права требовать у банка выдачи суммы сбережений до истечения срока договора, за исключением случаев, предусмотренных пунктом 3 настоящей статьи. 

3. Если в течение действия договора жилищных сбережений сумма жилищных сбережений превысит предельный размер страхового возмещения, установленный федеральным законом о страховании вкладов физических лиц в банках Российской Федерации, банк обязан возвратить сумму превышения по первому требованию клиента. В договоре жилищных сбережений могут быть установлены иные обстоятельства, при наступлении которых банк обязан по первому требованию клиента возвратить ему сумму сбережений полностью или частично.
4. Банк вправе отказаться от заключения с клиентом договора целевого кредита полностью или частично при наличии обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что кредит не будет возвращен в срок, если такие обстоятельства не были известны банку при заключении договора жилищных сбережений.

       Клиент по договору жилищных сбережений вправе отказаться от заключения договора целевого кредита полностью или частично, уведомив об этом банк до установленного договором срока его заключения. 
5. Банк обязан указывать в относящихся к договорам жилищных сбережений рекламе, приглашениях делать оферты, офертах и документах, оформляемых при заключении таких договоров, информацию об отсутствии у клиента права требовать у банка возврата суммы сбережений до истечения срока сбережений. При неисполнении банком указанной обязанности клиент вправе потребовать возврата суммы сбережений до истечения срока сбережений.
Статья 10.2 Реализация субъектами Российской Федерации программ поддержки жилищных сбережений
1. Субъекты Российской Федерации в рамках мер по организационному и финансовому обеспечению развития жилищного строительства и кредитования, накопления денежных средств для улучшения жилищных условий граждан, а также иных мер социальной поддержки населения реализуют программы поддержки жилищных сбережений. 
2. Законами субъектов Федерации на очередной финансовый год и на плановый период могут быть предусмотрены социальные выплаты гражданам Российской Федерации, заключающим договоры жилищных сбережений с целью приобретения жилого помещения, финансирования участия в долевом строительстве, индивидуального жилищного строительства или иного улучшения жилищных условий, в том числе гражданам, нуждающимся в улучшении жилищных условий.

Уполномоченный орган государственной власти субъекта Российской Федерации обязан утвердить порядок предоставления социальных выплат гражданам, участвующим в программе жилищных сбережений с целью приобретения жилого помещения, финансирования участия в долевом строительстве, индивидуального жилищного строительства или иного улучшения жилищных условий, в том числе нуждающимся в улучшении жилищных условий. Указанный порядок должен определять:

1) категории получателей и условия получения социальных выплат, выплачиваемых по программе поддержки жилищных сбережений, а также их размер;

2) уполномоченный орган государственной власти субъекта Федерации, осуществляющий регистрацию участников программы поддержки жилищных сбережений и заключенных в рамках нее договоров жилищных сбережений;

3) требования к банкам, принимающим участие в программе поддержки жилищных сбережений; 

4) порядок подачи и рассмотрения документов на получения социальной выплаты;
5) порядок начисления социальной выплаты;

6) условия использования социальной выплаты;

7) процедуры контроля за целевым использованием социальных выплат;

8) порядок возврата в бюджет субъекта Федерации денежных средств, выплаченных гражданину в качестве социальной выплаты, в случае нецелевого использования сумм жилищных сбережений.   

3. Органами государственной власти субъектов Российской Федерации, реализующих программы поддержки жилищных сбережений, могут проводиться конкурсы по отбору банков для обслуживания договоров жилищных сбережений, заключенных в рамках соответствующих программ.
4. Банки, осуществляющие ведение счетов жилищных сбережений, обязаны обеспечить раздельный учет денежных средств поступающих на такие счета из бюджетов субъектов Федерации в виде социальных выплат.».

С т а т ь я  2. 
Внести в Федеральный закон от 23 декабря 2003 года № 177-ФЗ «О страховании вкладов физических лиц в банках Российской Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации, 2003, № 52, ст. 5029; 2006, № 31, ст. 3449; 2007, № 12, ст. 1350; 2008, № 42, ст. 4699; № 52,       ст. 6225; 2013, № 52, ст. 6975; 2014, № 52, ст. 7543; 2015, № 1, ст. 4; 2017, № 18, ст. 2661) следующие изменения:

1) часть 3 статьи 11 после слов «статьями 12.1 и 12.2» дополнить словами «, а также счетов жилищных сбережений, предусмотренных статьей 12.3»;

2) дополнить статьей 12.3 следующего содержания:

«Статья 12.3.  Особенности страхования денежных средств, размещенных на счетах жилищных сбережений в рамках программ поддержки жилищных сбережений, реализуемых субъектами Российской Федерации
1. Денежные средства, размещенные на счете жилищных сбережений, открытом физическим лицом (депонентом) в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства», подлежат страхованию в соответствии с настоящим Федеральным законом в период со дня их размещения на указанном счете до дня предоставления банком клиенту целевого кредита.

2. При наступлении страхового случая в течение предусмотренного частью 1 настоящей статьи периода страхования денежных средств, размещенных на счете жилищных сбережений, право на получение страхового возмещения, предусмотренного частью 3 настоящей статьи, имеет физическое лицо, являющееся депонентом, в том числе физическое лицо, к которому до наступления страхового случая перешли права и обязанности по договору жилищных сбережений.

3. Возмещение по счету жилищных сбережений, который открыт в рамках программы поддержки жилищных сбережений, реализуемой субъектом Российской Федерации, выплачивается в размере 100 процентов суммы, находящейся на указанном счете на момент наступления страхового случая, но не более 10 млн. рублей. 
В случае получения Агентством в уполномоченном органе государственной власти субъекта Федерации, осуществляющем регистрацию участников программы поддержки жилищных сбережений и заключенных в рамках нее договоров жилищных сбережений, информации о нецелевом использовании средств жилищных сбережений выплата возмещения по счету жилищных сбережений осуществляется в порядке, установленном в статье 12 настоящего Федерального закона,  
4. Возмещение по счету жилищных сбережений рассчитывается и выплачивается отдельно от возмещения по иным вкладам, в том числе отдельно от возмещения по счетам эскроу, открытым для расчетов по сделкам купли-продажи недвижимого имущества или для расчетов по договорам участия в долевом строительстве, с учетом положения части 3 статьи 11 настоящего Федерального закона.

5. Агентство в отношении включенных в реестр обязательств банка перед вкладчиками по счетам жилищных сбережений запрашивает в уполномоченном органе государственной власти субъекта Российской Федерации информацию, подтверждающую факт заключения договора жилищных сбережений, а также иные имеющиеся в уполномоченном органе сведения (документы), необходимые для осуществления выплаты возмещения по счетам жилищных сбережений. Порядок направления запроса и представления указанной информации устанавливается Агентством. 

6. Выплата возмещения по счету жилищных сбережений производится Агентством в течение 20 рабочих дней со дня представления вкладчиком в Агентство документов, предусмотренных частью 9 настоящей статьи, но не ранее трех рабочих дней со дня получения Агентством в уполномоченном органе государственной власти субъекта Российской Федерации информации, подтверждающей факт заключения договора жилищных сбережений, и иных имеющихся в уполномоченном органе государственной власти субъекта Российской Федерации сведений (документов), необходимых для осуществления выплаты возмещения по счетам жилищных сбережений.

7. Если вкладчик имеет несколько счетов жилищных сбережений, предусмотренных настоящей статьей, в одном банке, суммарный размер обязательств которого по этим счетам перед вкладчиком превышает 10 млн. рублей, возмещение выплачивается по каждому из этих счетов пропорционально их размерам, но в совокупности в размере не более 10 млн. рублей.

8. Если банк, в отношении которого наступил страховой случай, выступал по отношению к вкладчику также в качестве кредитора, при выплате возмещения по счету жилищных сбережений, открытому для расчетов по договору участия в долевом строительстве, применяются правила, установленные частью 7 статьи 11 настоящего Федерального закона.

9. Выплата возмещения по счету жилищных сбережений осуществляется путем перечисления соответствующих денежных средств на счет жилищных сбережений вкладчика, открытый в другом банке в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства», указанный в части 1 настоящей статьи. При обращении в Агентство с требованием о выплате возмещения по счету жилищных сбережений наряду с документами, указанными в частях 4 и 5 статьи 10 настоящего Федерального закона, вкладчик представляет копию договора счета жилищных сбережений, открытого в другом банке.

10. Требования части 9 настоящей статьи не применяются в случае, если на день обращения вкладчика с требованием о выплате возмещения по счету жилищных сбережений выявлены факты нецелевого использования жилищных сбережений.».
С т а т ь я 3. 
Пункт 36 статьи 217 части второй Налогового кодекса Российской Федерации (Собрание законодательства Российской Федерации, 2000, № 32, ст. 3340; 2001, № 1, ст. 18; № 23, ст. 2289; № 33, ст. 3413; № 49, ст. 4554, 4564; № 53, ст. 5023; 2002, № 1, ст. 4; № 22, ст. 2026; № 30, ст. 3021, 3027, 3033; 2003, № 1, ст. 2, 6; № 21, ст. 1958; № 28, ст. 2886; № 46, ст. 4435; № 52, ст. 5030; 2004, № 27, ст. 2711, 2715; № 31, ст. 3220, 3231; № 34, ст. 3518, 3520, 3522, 3524, 3525; № 35, ст. 3607; № 41, ст. 3994; № 49, ст. 4840; 2005, № 1, ст. 30, 38; № 24, ст. 2312; № 27, ст. 2710, 2717; № 30, ст. 3104, 3128, 3129; № 43, ст. 4350; № 52, ст. 5581; 2006, № 3, ст. 280; № 23, ст. 2382; № 31, ст. 3436, 3443, 3452; № 45, ст. 4627; № 50, ст. 5279, 5286; № 52, ст. 5498; 2007, № 1, ст. 20, 31, 39; № 13, ст. 1465; № 21, ст. 2462; № 22, ст. 2563, 2564; № 31, ст. 3991, 4013; № 45, ст. 5416; № 49, ст. 6045, 6071; № 50, ст. 6237, 6245; 2008, № 18, ст. 1942; № 27, ст. 3126; № 30, ст. 3591, 3614, 3616; № 48, ст. 5500, 5519; № 49, ст. 5723; № 52, ст. 6237; 2009, № 1, ст. 13, 21, 31; № 11, ст. 1265; № 18, ст. 2147; № 23, ст. 2772; № 29, ст. 3598, 3639; № 30, ст. 3739; № 39, ст. 4534; № 45, ст. 5271; № 48, ст. 5711, 5726, 5731, 5733, 5734; № 51, ст. 6153, 6155; № 52, ст. 6444, 6455; 2010, № 15, ст. 1737; № 19, ст. 2291; № 31, ст. 4176, 4198; № 32, ст. 4298; № 40, ст. 4969; № 47, ст. 6034; № 48, ст. 6247; № 49, ст. 6409; 2011, № 1, ст. 7, 9, 21, 37; № 11, ст. 1492; № 23, ст. 3262; № 24, ст. 3357; № 26, ст. 3652; № 27, ст. 3881; № 29, ст. 4291; № 30, ст. 4563, 4575, 4583, 4587, 4593, 4597; № 45, ст. 6335; № 47, ст. 6610, 6611; № 48, ст. 6729, 6731; № 49, ст. 7014, 7015, 7016, 7017, 7037, 7043; 2012, № 10, ст. 1164; № 14, ст. 1545; № 19, ст. 2281; № 25, ст. 3268; № 26, ст. 3447; № 27, ст. 3588; № 41, ст. 5526, 5527; № 49, ст. 6750, 6751; № 53, ст. 7596, 7604, 7607; 2013, № 19, ст. 2321; № 23, ст. 2866, 2889; № 27, ст. 3444; № 30, ст. 4031, 4046, 4047, 4048, 4049, 4081, 4084; № 40, ст. 5037, 5038; № 44, ст. 5640, 5645, 5646; № 48, ст. 6165; № 51, ст. 6699; № 52, ст. 6985; 2014, № 8, ст. 737; № 14, ст. 1544; № 16, ст. 1835, 1838; № 19, ст. 2313, 2314, 2321; № 26, ст. 3373; № 30, ст. 4220; № 40, ст. 5315, 5316; № 45, ст. 6157; № 48, ст. 6647, 6657, 6660, 6661, 6663; 2015, № 1, ст. 13, 15, 16, 17, 18, 30, 31, 32; № 10, ст. 1402; № 18, ст. 2613; № 24, ст. 3373, 3377; № 27, ст. 3968, 3969; № 29, ст. 4340; № 41, ст. 5632; № 48, ст. 6686, 6687, 6688, 6689, 6692, 6693, 6694) дополнить словами «, в том числе суммы выплат, зачисленные на счета жилищных сбережений в рамках программ поддержки, реализуемых субъектами Российской Федерации». 
Статья 4. 

Дополнить Федеральный закон от 2 октября 2007 года № 229-ФЗ «Об исполнительном производстве» (Собрание законодательства Российской Федерации, 2007, № 41, ст. 4849; 2009, № 1, ст. 14; № 29, ст. 3642; № 39, ст. 4540; 2011, № 7, ст. 905; № 27, ст. 3873; № 30, ст. 4573; № 48, ст. 6728; № 49, ст. 7014, 7061, 7067; № 50, ст. 7347, 7357; 2012, № 31, ст. 4333; 2013, № 51, ст. 6699; № 52, ст. 7006; 2014, № 11, ст. 1099; № 52, ст. 7543; 2015, № 1, ст. 29; № 10, ст. 1411, 1427; № 27, ст. 3945, 4001; 2016, № 1, ст. 13, 64; № 11, ст. 1493; № 14, ст. 1910; 2017, № 22, ст. 3070) новой статьей следующего содержания:
«Статья 72.2. Особенности обращения взыскания на денежные средства должника, находящиеся счете жилищных сбережений
1. Обращение взыскания на денежные средства должника, находящиеся на счете жилищных сбережений, допускается за исключением сумм социальных выплат, внесенных из бюджетов субъектов Федерации в рамках реализации программ поддержки жилищных сбережений.

2. Кредитные организации, осуществляющие ведение счетов жилищных сбережений, обязаны обеспечить раздельный учет денежных средств поступающих на такие счета из бюджетов субъектов Федерации.».
С т а т ь я 5. 
Настоящий Федеральный закон вступает в силу с 1 января 2019 года. 

Президент


Российской Федерации

Пояснительная записка
к проекту Федерального закона «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (в части стимулирования жилищных сбережений)

1. Законопроектом предусматривается введение в оборот договора жилищных сбережений. Сберегательные операции данного вида широкого используются за рубежом, в том числе в европейских странах, в качестве механизма накопления гражданами средств для последующего приобретения жилья.

Для банковской системы долгосрочные жилищные сбережения граждан являются источником длинных пассивов, используемых прежде всего для финансирования строительства жилья. По договору жилищных сбережений банк на предусмотренных договором условиях обязан принимать от физического лица суммы денежных средств и зачислять их на счет жилищных сбережений, а по истечении срока сбережения обязан возвратить всю сумму сбережений, выплатить проценты на нее и предоставить вкладчику кредит на приобретение жилья в оговоренной при заключении договора жилищных сбережений сумме и на предусмотренных этим договором условиях. 

2. В основу системы жилищных сбережений предлагается положить следующие принципы.

1) Все банки, допущенные в систему страхования вкладов физических лиц,  должны получить возможность заключать с гражданами договоры жилищных сбережений. При реализации региональной программы жилищных сбережений субъекты Федерации могут устанавливать дополнительные требования к банкам – участникам программы.
2) Если программа жилищных  сбережений поддерживается субъектом Российской Федерации, размер возмещения, выплачиваемого вкладчику Агентством по страхованию вкладов, увеличивается до 10 млн рублей, что дает вкладчику возможность накопить в банковской системе денежную сумму, достаточную для уплаты первого взноса при приобретение квартиры по схеме ипотечного кредитования (около 30%  стоимости жилья) или участия в долевом строительстве жилья (с последующим внесением на счет экскроу).  

3) После завершения фазы сбережения (срок сбережения как правило составляет 3-7 лет) банк обязан вернуть сумму вклада и проценты, а также предоставить вкладчику кредит, существенные  условия которого оговариваются в момент заключения договора жилищных сбережений. 

4) Программа жилищных сбережений может получить поддержу государства в лице субъекта Федерации. Одной из форм поддержки является выплата гражданину социальный выплат на счет жилищных сбережений их средств бюджета субъекта Федерации.   

5) Жилищные сбережения содержат условие возврата, предусматривающее отсутствие у вкладчика права требовать у банка выдачи  суммы сбережений по первому требованию. Это, в частности, позволит избежать злоупотреблений, связанных с необоснованным отнесением иных видов вкладов к категории жилищных сбережений с целью увеличения размера страхового  возмещения.   

3. Договор жилищных сбережений может быть отнесен к смешанным договорам (п. 3 ст. 421 ГК), в нем содержатся элементы договора вклада (ст. 837 ГК РФ) и предварительного договора о предоставлении целевого кредита на улучшение жилищных условий (ст. 429 ГК РФ). Целесообразность законодательного регулирования договоров данного вида объясняется их социальной и экономической значимостью. Договоры подобного вида, в частности, получили закрепление в законодательстве Германии, Австрии, Франции, Испании, Польши, Венгрии, Чехии и многих других стран. В законодательстве ряда стран предусмотрена также государственная поддержка вкладчиков по таким договорам, которая осуществляется путем перечисления целевых субсидий на банковские счета последних. Тем самым государство создает макроэкономические условия для стимулирования сбережений граждан, увеличения кредитного потенциала банковской системы, снижения инфляции, решения жилищной проблемы.


С учетом принципов российской бюджетной политики законопроект не предусматривает прямой поддержки рассматриваемой категории вкладчиков за счет средств федерального бюджета или бюджетов субъектов Федерации (что не исключается в дальнейшем). В то же время в целях стимулирования сбережений граждан в самостоятельном решении жилищной проблемы предлагается увеличить размер страхового возмещения по данному виду вкладов до 10 млн рублей. Данная сумма сопоставима со средней стоимостью жилья в России. Кроме того, в принимаемых законах о бюджете субъектов Российской Федерации могут предусматриваться нормы о выплате премий, пропорциональных размеру жилищных сбережений, для отдельных категорий лиц (бюджетников, врачей, учителей и т.д.).


4. Граждане могут приобретать жилье, используя только средства жилищных сбережений или добавляя к ним заемные средства (ипотечный жилищный кредит). Закон предусматривает, что клиент по договору жилищных сбережений вправе отказаться от заключения договора целевого кредита полностью или частично, уведомив об этом банк до установленного договором срока его заключения. Используя средства жилищных сбережений на улучшение жилищных условий, т.е. целевым образом, гражданин сохраняет право полученные социальные выплаты их бюджета субъекта Федерации.  

Несмотря на очевидные успехи в развитии ипотечного кредитования доля семей, получивших ипотечные кредиты, не превышает 7 % населения. Доля ипотечных кредитов на покупку строящегося жилья растет, но в целом не превышает 40%. В 2017 г. на финансирование договоров долевого участия было выдано ипотечных кредитов на 660 млрд рублей, при этом застройщики, под данным Минстроя, привлекли от граждан 1,7 трлн рублей. Таким образом, большая часть жилья, в том числе на первичном рынке (до 2/3), приобретается гражданами за счет собственных средств и накоплений.  
В случае получения ипотечного кредита размер первоначального взноса участника программы жилищных сбережений может составлять 50% и более, что существенно повышает качество кредита и снижает процентную ставку. В 2017 г. было выдано 2 трлн ипотечных кредитов. В ближайшие годы этот объем может значительно возрасти в результате реформы рынка долевого финансирования строительства жилья. На начало 2018 года совокупный объем привлеченных застройщиками по договорам долевого участия средств граждан составил около 3,5 трлн рублей. К 1 июля 2019 года значительная часть этих средств должна быть аккумулирована на счетах эскроу (Федеральный закон от 1 июля 2018 года № 175-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» и отдельные законодательные акты Российской Федерации»).    


Рост ипотечного кредитования может столкнуться с серьезными ограничителями: 
· исчерпанность существующих источников долгосрочного рефинансирования банковской системы (в том числе, уже сформированных и будущих ипотечных портфелей); 

· недостаточное государственное финансирование институтов развития в жилищной сфере; 

· низкие темпы развития рынка и ипотечной секьюритизации, а также ограниченный объем инвестиций и слабый интерес инвесторов  к ипотечным ценным бумагам;

· разрыв между уровнем доходов средней российской семьи и стоимостью квартиры даже небольшой площади. По оценкам экспертов рынка недвижимости, сформировалась широкая группа граждан, потенциально готовых участвовать в ипотечных программах, но пока из-за ограниченных доходов не способных получить ипотечный кредит.           


В этих условиях одним из механизмов обеспечения спроса граждан на строящееся жилье является запуск системы жилищных сбережений. В рамках нее гражданин сможет не только целевым образом накапливать средства первоначального взноса для последующего получения ипотечного кредита, но и начать формирование в банке положительной кредитной истории.    
5. С учетом стабилизации цен на рынке жилой недвижимости в большей части регионов России все большую актуальность приобретают программы жилищных сбережений, позволяющие максимально широко вовлечь население (средства населения) в реализацию жилищных программ при одновременном формирования отложенного спроса на жилье (жилую недвижимость) со стороны граждан. 

Данные программы становятся особенно востребованными с учетом обязательного сбережения потенциальным заемщиком первичного взноса (в размере как минимум 20-30% стоимости квартиры). На текущем уровне развития российских финансов лишь банковская система способна обеспечить для такого количества клиентов надежное сбережение и сохранение соответствующих сумм: согласно приблизительному расчету ежегодная сумма первичных взносов может составлять 0,5 - 1 трлн рублей. 

Экономическое значение использования жилищных сбережений в программах обеспечения населения жильем, в частности, состоит в следующем:

· создается надежный «банковский» механизм аккумулирования и сбережения сбережений (первичных взносов) на приобретение жилья,

· значительно возрастает доля сбережений населения, замедляются темпы инфляции,

· длительный срок сбережений позволяет банкам лучше оценить платежеспособность будущих заемщиков и значительно повысить качество предоставляемых ипотечных кредитов,

· накапливаемый банковским сектором инвестиционный ресурс используется в целях ускоренного развития строительного сектора, для банковской системы долгосрочные жилищные сбережения граждан являются источником длинных пассивов,

· искореняются иждивенческие настроения, основанные на ожидании предоставления бесплатной квартиры или беспроцентного кредита (без каких-либо усилий либо целенаправленных действий со стороны гражданина). 

6. Необходимо отметить, что предложенная модель предусматривает двойной механизм косвенной государственной поддержки жилищных сбережений. 

Во-первых, по договору жилищных сбережений ограничивается право гражданина требовать возврата уже внесенных в банк сбережений до окончания договорного срока. Поэтому данный пассив с точки зрения банка действительно становится (средне- или долго-) срочным. Сам факт ограничения права требовать возврата сбережений никак не ограничивает возможности вкладчика немедленно получить денежные средства в случае острой необходимости. Как позывает мировой опыт, банки оперативно и охотно предоставляют своим клиентам краткосрочные кредиты под залог прав по таким срочным вкладам. 


Во-вторых, на уровне закона предусмотрено повышенное страховое покрытие для  данного вида вкладов. В отличие от «обычного» банковского вклада вкладчик, желающий получить ипотечный кредит в выбранном банке, не может накапливать сумму первого взноса в нескольких банках («разносить» сбережения по банкам, ограничивая размер каждого вклада суммой страхового лимита). Он накапливает первоначальный взнос на приобретение квартиры на одном (единственном) вкладе. Таким образом,  экономически оправданный (с точки зрения вкладчика) размер страхового покрытия может быть оценен исходя из средней рыночной стоимости жилой недвижимости.


Закон предусматривает потенциальную возможность уплаты вкладчику премии, пропорциональной размеру накопленной суммы, которая осуществляется за счет бюджетных источников. Механизмы прямой бюджетной поддержки, в частности, используются в системе строительных сберегательных касс Германии. Совместное использование механизмов прямой бюджетной и косвенной поддержки будет способствовать быстрому росту объемов жилищных сбережений.

Предлагаемые механизмы косвенной поддержки могут применяться на первом этапе, при запуске системы сбережений. Прямая бюджетная поддержка в виде выплаты премий допустима в качестве дополнительного стимула, например, для отдельных социальных категорий граждан (бюджетники, врачи, учителя) или отдельных регионов (при наличии поддержки из средств бюджета субъекта Федерации). В этом случае банки могут заключать договор с администрацией субъекта Федерации на участие в региональной системе жилищных сбережений.


С учетом прогнозируемого Правительством общего снижение процентных ставок (инфляции) в течение 3-5 лет, можно уже сегодня предусмотреть выдачу кредитов участникам программы (через три года) по ставке от 3 % годовых. Данные обязательства могли бы взять на себя банки-участники программы, при этом их процентный риск может быть хеджирован (застрахован) субъектом Федерации. Условия хеджирования могут, например, предусматривать, что в случае, если рыночная процентная ставка на момент предоставления кредита окажется выше договорной, бюджет субъекта Федерации принимает на себя обязательства по субсидированию процентной разницы.        


6. Законопроектом предусмотрена возможность реализации региональных программ поддержки жилищных сбережений, что является одним из прямых инструментов выполнения Указа Президента Российской Федерации от 7 мая 2018 года № 204 «О национальных целях и стратегических задачах Российской Федерации на период до 2024 года».  Обозначенные в Указе Президента цели по обеспечению доступным жильем семей со средним достатком за счет полуторакратного наращивания объемов жилищного строительства и дальнейшего снижения ипотечной ставки требуют прорывного роста как предложения жилья, так и платежеспособного спроса на него на фоне снижающихся реальных доходов населения. Работая над реализацией предыдущих «майских» указов в части повышения доступности жилищного кредитования для населения с невысоким уровнем доходов, ряд субъектов Российской Федерации уже начали прорабатывать в «пилотных» режимах различные варианты формирования региональных ипотечно-накопительных систем с государственной поддержкой (подпункт "б" пункта 2 Указа Президента РФ от 7 мая 2012 года № 600, а также положения Стратегии развития ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации до 2020 года, утвержденной распоряжением Правительства Российской Федерации от 8 ноября 2014 года № 2242-р и ранее действовавшей ипотечной Стратегии-2030). Такая работа по внедрению локальных ипотечно-накопительных программ, например, в Краснодарском крае и Республике Башкортостан, позволила обеспечить ипотечную ставку по ипотечным кредитам на уровне 6-7% годовых.

Распространение наработанного опыта на региональных и общефедеральном уровнях позволит обеспечить стабильно низкие ипотечные ставки для населения (неизменные даже при возможном росте рыночных ставок в будущем). Долгосрочный характер жилищных сбережений позволяет эффективно увязывать ипотечно-накопительную программу с проектами массового строительства жилья в рамках комплексного освоения территорий (значительный опыт в этом направлении с 2003 года достигнут в Республике Казахстан, в ряде субъектов Российской Федерации также имеются отельные наработки в этом направлении). Кроме того, стимулирование (премирование) сбережений граждан со стороны государства является гораздо более эффективной мерой с экономической точки зрения по сравнению с традиционными видами субсидирования первоначального взноса и/или части процентной ставки по ипотечным кредитам населения. Так, например, в Республике Башкортостан обеспечена беспрецедентная, по сравнению с ранее действовавшими программами субсидирования первоначального взноса или процентной ставки отдача от бюджетной поддержки: на 1 рубль средств республиканского бюджета привлечено более 16 рублей внебюджетных средств (сбережения населения и банковские кредиты). Из 1044 млн рублей, поступивших на жилищно-строительный рынок республики по программе жилстройсбережений на сегодняшний день, средства бюджетных премий составили только 5,8% (61 млн рублей).
7. Содержащиеся в законопроекте нормы, касающиеся региональных программ поддержки жилищных сбережений, уже апробированы на практике. Краснодарский край первый из субъектов Российской Федерации начал разработку и реализацию данного проекта,  его опыт перенимают другие регионы (Республика Башкортостан, Ростовская область, Ханты-Мансийский автономный округ).

Программа «Накопительная ипотека» реализуется в Краснодарском крае с октября 2011 года в рамках Постановления  главы администрации Краснодарского края от 29 июля 2011 года № 824 «Об утверждении Порядка предоставления социальных выплат физическим лицам, открывающим вклады (счета) в кредитных организациях с целью накопления средств для улучшения жилищных условий». В ее разработке приняли участие администрация Краснодарского края, банки-партнеры, Агентство развития Краснодарского края и ученые Новой экономической ассоциации. Проект опирался на опыт Германии, Австрии, Франции, Чехии и Словакии, где накопительная ипотека была успешно реализована для обеспечения жильем широких слоев населения.  

Программа рассчитана не на отдельные категории граждан (бюджетники, молодые и многодетные семьи, учителя и так далее), а на всех граждан, нуждающихся в жилье, но не имеющих возможности накопить  первоначальный взнос на ипотечный кредит, т.е. имеющих невысокий среднемесячный доход. Для участников программы ежемесячные платежи по кредиту значительно снижаются в сравнении с классической ипотекой и среднемесячный платеж по кредиту участника «Накопительной ипотеки» незначительно превышает его среднемесячный взнос на вклад в накопительном периоде.

Программа состоит из двух этапов: накопление первоначального взноса на приобретение жилья на вкладе и получение льготного ипотечного кредита. Накопление осуществляется в течение 4-6 лет. В этот период участник ежемесячно вносит на свой вклад от 3 до 10 тысяч рублей. При соблюдении условий накопления каждый квартал на свой накопительный счет гражданин получает, кроме процентов по вкладу, социальную выплату из бюджета Краснодарского края, в размере 30% от суммы ежемесячного платежа, но не более 3 тысяч рублей в месяц. В случае успешного завершения накопительного этапа, участник программы имеет право на получение ипотечного кредита по льготной процентной ставке (6-7% годовых). 
В результате более 4000 жителей Кубани стали участниками программы «Накопительная ипотека», накопив на своих вкладах в банке более 1,2 млрд. рублей. На 1 июня 2018 г. 1684 человека воспользовались средствами социальной выплаты и улучшили жилищные условия, причем более 70% из них воспользовались ипотечным кредитом (справочно: объем привлеченных кредитных средств при этом составил более 1 млрд. рублей)

Условием целевого использования социальной выплаты является приобретение (строительство) жилого помещения на территории Краснодарского края, в том числе приобретение готового жилого помещения, участие в долевом строительстве, строительство индивидуального жилого дома. Но для отдельных категорий граждан: инвалиды, ветераны, пенсионеры, малоимущие граждане, граждане, имеющие детей, члены молодых семей, открывших вклад сроком на 5-6 лет, существует право не осуществлять возврат социальных выплат, в случае неиспользования их на цели улучшения жилищных условий. 352 участника программы, относящиеся к льготным категориям, получили возможность использовать средства социальной выплаты по своему усмотрению.  При этом  40% из них направили средства на улучшение своих жилищных условий.

Средства краевого бюджета, ежегодно выделяемые на финансирование программы «Накопительная ипотека», полностью обеспечивают взятые обязательства перед участниками программы. При этом средний размер социальной выплаты, начисленной из бюджета одному участнику программы «Накопительная ипотека» за год в среднем составляет 28,5 тыс. рублей, что значительно ниже в сравнении с другими программами и позволяет снизить бюджетные расходы в календарном году. Ежеквартальный порядок начисления социальной выплаты позволяет планомерно распределить нагрузку на бюджет, на весь период накопления Претендентами. Таким образом, при минимальном расходе бюджетных средств, предусмотренных для реализации программы «Накопительная  ипотека», максимально увеличивается количество граждан, имеющих возможность улучшить жилищные условия. За период реализации программы на территории края объем использованных бюджетных средств для предоставления социальных выплат гражданам на улучшение жилищных условий составил 224,7 млн рублей. 

Сравнительный анализ эффективности использования бюджетных средств показывает, что предоставление государственной поддержки гражданам на улучшение жилищных условий по программе «Накопительная ипотека» является наименее затратным для бюджетной системы в сравнении с другими государственными программами поддержки ипотечного кредитования.
В Республике Башкортостан с апреля 2014 года действует программа жилищных строительных сбережений. На уровне региона принято постановление Правительства Республики Башкортостан, утвердившее порядок реализации мероприятий в рамках программы. 

В банках-партнерах граждане осуществляют накопления сроком от 3 до 6 лет под 1-2% годовых, на их ежемесячные взносы выплачивается субсидия (премия) из бюджета Республики Башкортостан в размере 30%, но не более 3 тысяч рублей в месяц (ежегодно на эти цели в республиканском бюджете заложена сумма в размере 235,6 млн рублей). По окончании накопления участники программы получают жилищный кредит по пониженной процентной ставке – 7% годовых (для осуществлявших накопления в течение 6 лет – 6% годовых). Срок кредита – полтора срока накопления средств во вкладе. Участнику программы предоставляется ипотечный кредит с учетом его платежеспособности, исходя из суммы накопленных им средств с учетом периодичности и размеров ежемесячных взносов (при равномерном внесении ежемесячных взносов во вклад сумма кредита с пониженной процентной ставкой будет примерно равна сумме накоплений во вкладе участника). При наличии потребности в дополнительных средствах для покупки/постройки жилья участник может обратиться в банк с заявлением на оформление дополнительного кредита на недостающую сумму по текущей рыночной ставке банка. Если участник не располагает достаточным уровнем дохода для того, чтобы получить основной и/или дополнительный кредит, допускается включение в число созаемщиков родственников или иных лиц, имеющих официальный доход. Перечень сделок (обязательств), по которым участник вправе направить средства достаточно широк – это договор купли-продажи, договор долевого участия в строительстве, договор на предоставление жилищного (ипотечного жилищного) кредита, договор подряда на строительство индивидуального жилого дома либо на участие в обязательствах жилищно-строительных и жилищных накопительных кооперативах. Объектом приобретения могут быть также доли в жилых домах, квартирах, комнатах, земельных участках, предназначенных для индивидуального жилищного строительства.

Через три года после старта, к моменту начала кредитного этапа программы, в ней принимали участие свыше 7000 человек. В настоящий момент более 700 участников уже улучшили свои жилищные условия, еще порядка 300 человек, закончивших накопления, получили одобрение от банков на получение ипотечного кредита под 7% годовых и находятся в стадии подбора жилья. 

Любая расходная операция по накопительному вкладу приводит к исключению из программы жилстройсбережений, возврату начисленных государственных премий в бюджет, потере права получения ипотечного кредита по льготной ставке и возврату накопленной суммы вклада гражданину с начислением банком только 0,01% годовых. Таким образом, система мотивации делает накопительный вклад для граждан практически «безотзывным», расторжение которого (особенно, если накопление осуществлялось уже год и более) осуществляется участниками программы только при действительно серьезных жизненных и финансовых обстоятельствах.

8. Реализация региональных программ поддержки жилищных сбережений выявила ряд правовых проблем, которые призван устранить предлагаемый законопроект. 


Во-первых, получаемая гражданином бюджетная социальная выплата может быть отнесена к доходам, подлежащим налогообложению, так как в Налоговом кодексе Российской Федерации отсутствует однозначная формулировка, освобождающая от налогообложения получение гражданами бюджетных выплат (премий) по жилищным сбережениям. В связи с этим вносятся изменения в  п. 36 ст. 217 Налогового кодекса Российской Федерации.

Во-вторых, имеют место ситуации, когда после окончания периода сбережения и выхода на кредитный этап кредитная организация отказывает гражданину в выдаче ипотечного кредита по причине существенного ухудшения его материального положения. Указанные ограничения должны быть установлены в законодательстве, гражданин должен заранее понимать, что в силу определенных причин не сможет получить ипотечный кредит.

В-третьих, имеют место случаи списания средств по исполнительным документам со счетов жилищных сбережений граждан в кредитной организации сумм адресной государственной поддержки (выплаты, премий), полученной участниками программы жилищных сбережений из регионального бюджета. Таким образом, эти целевые бюджетные денежные средства оказываются не защищены от списания. Кроме того, в результате списания денежных средств со счета жилищных накоплений участник может быть исключен из программы, поскольку происходит нецелевое расходование бюджетных средств. В Закон «Об исполнительном производстве» вносятся дополнения, которые исключают обращение взыскания на бюджетные средства.

В-четвертых, с учетом прямой взаимосвязи между целевыми жилищными сбережениями и выдаваемыми долгосрочными жилищными кредитами в рамках ипотечно-накопительных программ представляется актуальным придание таким сбережениям безотзывного характера, что не исключает возможности установить в договоре специальные условия полного или частичного возврата сумм жилищных сбережений по первому требованию гражданина.
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