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Положення

про провадження  діяльності небанківських фінансових установ, 

які здійснюють емісію іпотечних сертифікатів

    Положення про провадження діяльності небанківських фінансових установ, які здійснюють емісію іпотечних сертифікатів (далі – Положення) розроблене відповідно  до  Законів  України  „Про фінансові послуги та державне регулювання ринків фінансових послуг”, „Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” та Положення про Державну комісію з регулювання ринків фінансових послуг України, затвердженого Указом Президента України від 4 квітня 2003 року № 292.

1. Загальні положення
1.1. Положення встановлює умови провадження небанківською фінансовою установою діяльності щодо емісії іпотечних сертифікатів та вимоги, обов'язкові для  виконання емітентом іпотечних сертифікатів, протягом усього строку їх обігу, для забезпечення стабільної діяльності емітента та виконання ним зобов'язань перед власниками іпотечних сертифікатів.
1.2. У цьому Положенні  нижченаведені  поняття  вживаються  в такому значенні:

емітент іпотечних сертифікатів (далі - емітент) – небанківська фінансова установа, яка отримала дозвіл Держфінпослуг на право здійснення емісії іпотечних сертифікатів, сформувала або придбала іпотечні активи та від свого імені випускає іпотечні сертифікати і зобов'язується виконувати  обов'язки,  що випливають з інформації про їх випуск;
емісія іпотечних сертифікатів – дії емітента щодо випуску та розміщення іпотечних сертифікатів, забезпечених іпотечними активами, строк обігу яких обмежений строком існування цих іпотечних активів;
іпотечне покриття – іпотечні активи, які є забезпеченням випуску іпотечних сертифікатів, доходи за іпотечними активами, а також нерухоме майно (предмет іпотеки), яке є забезпеченням виконання зобов’язань, що входять до складу цих іпотечних активів.
перепокриття – додаткове забезпечення іпотечних сертифікатів (державні цінні папери, заставні, грошові кошти, нерухоме майно, гарантії банків та інших фінансових установ, зобов’язання щодо зворотного викупу іпотечних активів тощо, а також страхування предмета іпотеки від ризиків загибелі або пошкодження та страхування основного зобов'язання за договором про  іпотечний  кредит), яке повинно бути додатковою гарантією, що вартість іпотечних активів буде перевищувати номінальну вартість іпотечних сертифікатів.
Інші поняття вживаються у цьому Положенні у значеннях відповідно до Закону України „Про фінансові послуги та державне регулювання ринків фінансових послуг”, „Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати„ та нормативно-правових актів, які регулюють надання фінансових послуг.
2. Умови провадження небанківською фінансовою установою діяльності з емісії іпотечних сертифікатів

2.1. Небанківська фінансова установа, яка здійснює емісію іпотечних сертифікатів, зобов’язана дотримуватись вимог Законів України, цього Положення та інших нормативно-правових актів Державної комісії з регулювання ринків фінансових послуг України (далі – Держфінпослуг), які регулюють діяльність небанківських фінансових установ, та Державної комісії з цінних паперів і фондового ринку щодо порядку  реєстрації  випуску іпотечних сертифікатів.
2.2. Небанківська фінансова установа, яка є емітентом та одночасно - кредитодавцем за договорами про іпотечний кредит,  зобов'язання за якими реформовані в  іпотечні  активи,  що є покриттям іпотечних сертифікатів, здійснює розпорядження платежами, які надходять за іпотечними активами, з   метою виконання емітентом своїх зобов'язань перед власниками сертифікатів.

2.3. До здійснення випуску іпотечних сертифікатів емітент повинен визначити повноваження управителя, якщо передає іншій особі функції розпорядника платежами. 
2.4. Емітент, який самостійно виконує функції розпорядника платежами, визначає керуючих іпотекою, які будуть здійснювати обслуговування іпотечних активів та виступати іпотекодержателями.
2.5. При провадженні діяльності з емісії іпотечних сертифікатів небанківська фінансова установа повинна дотримуватися таких вимог:

2.5.1. керуватися внутрішніми правилами та положеннями здійснення діяльності з емісії іпотечних сертифікатів, перелік та вимоги до яких визначені цим Положенням і які не суперечать вимогам законодавства України;

2.5.2. забезпечити відокремлення обліку операцій, що пов’язані з емісією іпотечних сертифікатів і виконання зобов'язань за ними, від іншої комерційної діяльності;
2.5.3. облік іпотечних сертифікатів, а також відповідно їх покриття, у тому числі перепокриття, підрахунок прибутку, за рахунок якого задовольняються виключно вимоги власників іпотечних сертифікатів, здійснювати окремо для сертифікатів з фіксованою дохідністю та для сертифікатів участі;
2.5.4. постійно дотримуватися нормативу платоспроможності та достатності резерву забезпечення майбутніх виплат за іпотечними сертифікатами, встановлених цим Положенням, та інших нормативів, встановлених нормативно-правовими актами Держфінпослуг для небанківських фінансових установ;

2.5.5. здійснювати ведення реєстру забезпечення іпотечних сертифікатів за кожним консолідованим іпотечним боргом або доручити його ведення управителю чи керуючому іпотекою; 
2.5.6. самостійно здійснювати ведення реєстру власників іменних іпотечних сертифікатів незалежно від кількості власників таких сертифікатів;
2.5.7. здійснювати своєчасний розподіл платежів, які надходять за іпотечними активами, між власниками іпотечних сертифікатів у разі, якщо функції розпорядника платежами виконуються емітентом самостійно;
2.5.8. разом із загальною щоквартальною та щорічною фінансовою звітністю подавати до Держфінпослуг в паперовій та електронній формі інформацію стосовно емісії іпотечних сертифікатів і виконання зобов'язань за ними.
2.6. Інформація стосовно емісії іпотечних сертифікатів (окремо за сертифікатами з фіксованою дохідністю та сертифікатами участі)  та виконання зобов'язань за ними повинна містити такі дані:

1) розмір і вартість іпотечного покриття, що розраховуються відповідно до розділу 4 цього Положення (у тому числі перепокриття);
2) оціночну вартість нерухомого майна (предмета іпотеки);
3) визначення майбутньої іпотечної вартості нерухомого майна (предмета іпотеки);
4) загальний обсяг зобов'язань за сертифікатами;

5) розмір виплат за сертифікатами;
6) резерв забезпечення майбутніх виплат за іпотечними сертифікатами, що  розраховується відповідно до пункту 3.4. цього Положення;
7) доходи та витрати емітента за сертифікатами.
2.7. Інформація стосовно емісії іпотечних сертифікатів та виконання зобов'язань за ними підлягає обов’язковому оприлюдненню шляхом розміщення у спеціальному додатку до газети "Урядовий кур'єр" або офіційному друкованому виданні органу державної влади чи органу місцевого самоврядування за місцезнаходженням емітента.
2.8. Грошові кошти, отримані за розміщені іпотечні сертифікати, зараховуються на окремий рахунок емітента, відкритий ним в обслуговуючому банку.

2.9. Боргові вимоги інших кредиторів, що не є власниками іпотечних сертифікатів із фіксованою дохідністю, можуть задовольнятись за рахунок іпотечного покриття сертифікатів з фіксованою дохідністю тільки після задоволення вимог за цими сертифікатами.
2.10. Боргові вимоги власників іпотечних сертифікатів участі повинні задовольнятись пропорційно частині іпотечних активів, що є іпотечним покриттям цих сертифікатів.
3. Вимоги до платоспроможності емітента та формування резерву забезпечення майбутніх виплат за іпотечними сертифікатами

3.1. Норматив платоспроможності  встановлюється для мінімізації ризиків, пов'язаних зі здатністю емітента розрахуватися за своїми зобов'язаннями.

3.2. Норматив платоспроможності визначається як співвідношення власного  капіталу емітента до сумарних активів зважених за ступенем ризику та  не  може бути меншим ніж 8 відсотків.

3.3. Для розрахунку нормативу платоспроможності активи поділяються на  групи за ступенем ризику і балансова вартість кожного активу помножується на відповідний коефіцієнт зваження:

     I група активів із коефіцієнтом зваження 0 відсотків:

         грошові кошти готівкою та на поточних рахунках у банках;

         державні цінні папери;

         активи, забезпечені державними гарантіями;

     II група активів із коефіцієнтом зваження 20 відсотків:

         грошові кошти на депозитних рахунках у банках;

         активи, забезпечені гарантіями кредитних установ;

         активи, які є вимогами до кредитних установ зі строком погашення один рік або менше;

         активи, забезпечені заставою цінних паперів, випущених міжнародними банками розвитку;

     III група активів із коефіцієнтом зваження 50 відсотків:

         іпотечні активи, що відповідають вимогам цього Положення;

     IV група активів із коефіцієнтом зваження 100 відсотків:

         активи, які є вимогами до кредитних установ зі строком погашення більшим 1-го року;

         активи, які є вимогами до інших небанківських фінансових установ;

         матеріальні активи (основні засоби, необоротні матеріальні активи);

         всі інші активи, за винятком тих, що відраховуються з власного капіталу.

3.4. Емітент зобов’язаний сформувати резерв забезпечення виплат за іпотечними сертифікатами у розмірі не менше ніж 2 відсотки від загальної суми номінальної вартості сертифікатів, який зараховується до зобов’язань.                       У балансі емітента на цю суму зменшується власний капітал і збільшуються боргові зобов’язання.

4. Вимоги до іпотечного покриття, його розміру та вартості

4.1. Іпотечне покриття може бути окремим для кожної емісії або цілісним, якщо всі емісії покриваються загальним обсягом іпотечних активів та іпотек.

4.2. До іпотечного покриття не можуть включатися іпотечні активи, виконання зобов’язань за якими забезпечене наступною іпотекою, іпотекою   майнових прав на нерухомість, будівництво якої є незавершеним, та іпотекою,  яка перебуває у власності обмежено дієздатних чи недієздатних осіб.

4.3. Розмір іпотечного покриття визначається як сума основних зобов’язань за всіма іпотечними кредитами, строк сплати за якими ще не настав, та доходів за іпотечними активами. Емітент зобов’язаний забезпечувати достатність іпотечного покриття на будь-яку дату.

4.4. Загальні зобов’язання за іпотечними сертифікатами на будь-яку дату не повинні перевищувати 80 відсотків розміру іпотечного покриття, причому розмір процентних виплат за іпотечними сертифікатами не може перевищувати розмір доходу (процентів) за іпотечними кредитами у складі іпотечного покриття.

4.5. Зобов’язання емітента за іпотечними сертифікатами та вимоги за іпотечними кредитами у складі іпотечних активів, що є покриттям цих сертифікатів, повинні узгоджуватися за строками, розмірами виплат і відсотків та валютами.

4.6. Іпотечні активи, включені до складу іпотечного покриття одного випуску сертифікатів, не можуть бути включені до складу іпотечного покриття іншого випуску сертифікатів.

4.7. Вартість іпотечного покриття може бути визначена суб’єктом оціночної діяльності відповідно до законодавства з питань оцінки майна, майнових прав та професійної оціночної діяльності в Україні.

4.8. Окрім оціночної вартості нерухомого майна, що є предметом іпотеки, на момент укладання договору про іпотечний кредит, має розраховуватися ще й майбутня іпотечна вартість нерухомого майна (предмета іпотеки), враховуючи довгострокові характеристики майна, відповідне використання майна та ринкові умови.  Майбутня іпотечна вартість нерухомого майна (предмета іпотеки) розраховується небанківською фінансовою установою самостійно та повинна відображатися в інформації стосовно емісії іпотечних сертифікатів та виконання зобов'язань за ними. 

4.9. Переоцінка вартості предмета іпотеки і прогнозу щодо його майбутньої вартості повинна здійснюватися не менше одного разу на рік, а також додатково у разі, якщо ціни на ринку знижуються більше ніж на                            10 відсотків. 

5. Внутрішні правила здійснення емісії іпотечних сертифікатів

5.1. Емітент зобов’язаний розробити внутрішні правила здійснення емісії іпотечних сертифікатів, порядок ведення реєстру забезпечення сертифікатів та реєстру іменних сертифікатів, положення про внутрішній контроль та фінансову модель перетворення платежів, що надходять за іпотечними активами у виплати за сертифікатами, які затверджуються уповноваженим органом емітента та повинні узгоджуватися з  вимогами законодавства.
5.2. Внутрішні правила здійснення емісії іпотечних сертифікатів мають обов'язково містити:

1) порядок та умови випуску іпотечних сертифікатів;
2) вимоги до оформлення іпотечних активів та іпотек, що є забезпеченням іпотечних сертифікатів;

3) порядок визначення оціночної іпотечної вартості нерухомого майна та можливість використання додаткових видів покриття;

4) умови забезпечення виконання зобов’язань за іпотечними сертифікатами у разі дострокового погашення іпотечних кредитів;

5) умови розміщення емітентом грошових коштів, що надходять за іпотечними активами у складі іпотечного покриття, строк сплати за якими ще не настав;

6) визначення умов та строків заміни іпотечних активів (або часток іпотечних активів) у складі іпотечного покриття в порядку, передбаченому законодавством, або заборони такої заміни, та включення нових іпотечних активів до складу іпотечного покриття;

7) порядок розпорядження платежами, що надходять за іпотечними активами;

8) ступінь відповідальності посадових осіб підрозділу іпотечних сертифікатів, до службових (посадових) обов’язків яких належить безпосередня робота щодо емісії сертифікатів та розподілу платежів, які надходять за іпотечними активами, між власниками сертифікатів.

5.3. Порядок ведення реєстру забезпечення сертифікатів та реєстру іменних сертифікатів повинен передбачати ведення цих реєстрів у паперовій та електронній формах.

5.4. Реєстр забезпечення сертифікатів повинен містити сукупність відомостей про основні зобов'язання,  які є забезпеченням  випуску іпотечних сертифікатів, та про зобов'язання емітента за сертифікатами.

5.5. Кожний запис у реєстрі про основне зобов'язання та кожний запис у реєстрі про зобов'язання за іпотечними сертифікатами має обов’язково містити всю передбачену законодавством інформацію.
6. Обмеження діяльності 
6.1. Небанківська фінансова установа, яка здійснює емісію іпотечних сертифікатів не має права:

     залучати депозити та отримувати позики або кредити;

     відповідати іпотечними активами за зобов’язаннями, іншими ніж зобов’язання за сертифікатами;

створювати будь-які спеціальні фонди.

7. Державний контроль

7.1. Державний контроль за дотриманням вимог цього Положення здійснюється Держфінпослуг відповідно до чинного законодавства.

7.2. Інші державні органи здійснюють контроль за випуском і обігом сертифікатів та дотриманням емітентом вимог законодавства у межах своєї компетенції.

7.3. Емітент зобов’язаний протягом  десяти  робочих днів після внесення змін та/або доповнень до документів, що подавалися для отримання дозволу на здійснення емісії сертифікатів, письмово повідомляти Держфінпослуг про зміни та/або доповнення і надавати відповідні  підтверджуючі документи.

7.4. Емітент зобов’язаний протягом десяти робочих днів після накладення адміністративно-господарських санкцій іншими державними органами письмово повідомляти Держфінпослуг  та  надавати  копії відповідних підтверджуючих документів.

7.5. У разі виявлення порушень при здійсненні контролю за дотриманням вимог законодавства та цього Положення застосовуються заходи впливу, передбачені законодавством України. 

Заступник Голови Державної 

комісії з регулювання ринків

фінансових послуг України                                                      
Т.К.Мосійчук
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