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Приложение к письму МИИР РК
СРАВНИТЕЛЬНАЯ ТАБЛИЦА
к приказу Министра индустрии и инфраструктурного развития Республики Казахстан
«О внесении изменений и дополнений в приказ Министра индустрии и инфраструктурного развития Республики Казахстан от 21 января 2021 года № 24 
«Об утверждении Правил использования единовременных пенсионных выплат для улучшения жилищных условий в соответствии с законодательством Республики Казахстан»
	№ пункта
	Действующая редакция
	Предлагаемая редакция
	Редакция НПП
	Обоснование

	Позиция МИИР

	Правила использования единовременных пенсионных выплат для улучшения жилищных условий в соответствии с законодательством Республики Казахстан

	Пункт 2, Подпункты 1), ),11)
	2. В настоящих Правилах используются следующие определения:
      1) получатель – физическое лицо, использующее свои единовременные пенсионные выплаты и (или) единовременные пенсионные выплаты супруга (супруги) и (или) близких родственников для улучшения жилищных условий в порядке, предусмотренном настоящими Правилами;
...
    














Отсутствует









































7) регистрирующий орган – Государственная корпорация "Правительство для граждан", осуществляющая государственную регистрацию по месту нахождения недвижимого имущества;
	2. В настоящих Правилах используются следующие определения:
1) получатель – физическое лицо, использующее свои единовременные пенсионные выплаты и (или) единовременные пенсионные выплаты супруга (супруги) и (или) близких родственников для улучшения своих жилищных условий в порядке, предусмотренном настоящими Правилами;
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5) ипотечный жилищный заем - ипотечный заем, предоставляемый в целях строительства жилища либо его покупки и (или) ремонта;


































11) регистрирующий орган – Государственная корпорация «Правительство для граждан», осуществляющая государственную регистрацию по месту нахождения недвижимого имущества;
	2. В настоящих Правилах используются следующие определения:

1) получатель – физическое лицо, использующее свои единовременные пенсионные выплаты и (или) единовременные пенсионные выплаты супруга (супруги) и (или) близких родственников для улучшения своих (в т.ч. супруга(и) жилищных условий и (или) для улучшения жилищных условий близких родственников получателя, в порядке, предусмотренном настоящими Правилами
...










5) ипотечный жилищный заем - ипотечный заем, предоставляемый в целях строительства жилища либо его покупки и (или) ремонта;




































11) Исключить

	В целях исключения поиска Заемщиками альтернативных путей решения вопроса/ограничений: например – перевод долга, переоформления право собственности на Заемщика, привлечение залогодателя-близкого родственника со-заемщиком и т.д., не нужных лишних движений по переводам ЕПВ от вкладчиков своим близким родственникам и т.д.





















Просим рассмотреть дополнительные аргументы относительно правоприменительной практики в отношении определения «ипотечный жилищный заем»
Согласно статье 1 Закона РК «Об ипотеке недвижимого имущества»:
«ипотечный жилищный заем - ипотечный заем, предоставляемый в целях строительства жилища либо его покупки и (или) ремонта;»; 
«ипотечный заем - банковский заем, обеспеченный ипотекой недвижимого имущества;». 
В БВУ имеются займы, выданные в целях приобретения жилья по ДДУ, обеспечением по которым выступают как залог права требования по ДДУ, так и иные объекты недвижимости.
При этом данные займы являются ипотечными жилищными и соответствуют нормам Закона РК «Об ипотеке недвижимого имущества», поскольку соблюдено требование:
1) о целевом использовании – приобретение жилья;
2) обеспеченности данных займов ипотекой недвижимого имущества.
Таким образом, в определении не указано, что приобретаемое жилье должно быть обязательно обеспечением данного займа. В этой связи, отмечаем, что ипотечные жилищные займы могут быть обеспечены любым другим недвижимым имуществом.


Не используется в редакции Правил

	касательно понятия «получатель»
Согласно подпункту 2-1) статьи 1 Закона РК «О пенсионном обеспечении» (далее – Закон) единовременная пенсионная выплата – сумма пенсионных накоплений, сформированных за счет обязательных пенсионных взносов и (или) обязательных профессиональных пенсионных взносов, изымаемая вкладчиком (получателем) из Единого накопительного пенсионного фонда в целях улучшения жилищных условий и (или) оплаты лечения, в порядке, установленном Законом.
Согласно статьям 31, 32 Закона право на единовременные пенсионные выплаты за счет обязательных профессиональных пенсионных взносов в целях улучшения жилищных условий в свою пользу или супруга (супруги) или близких родственников, и (или) для оплаты лечения для себя или супруга (супруги) или близких родственников, имеют лица, имеющие пенсионные накопления в едином накопительном пенсионном фонде.
С учетом данного, полагаем возможным, в новой редакции разработанного проекта Правил в понятие «получатель» внести уточнение относительно чьих жилищных условий используются ЕПВ.
касательно правоприменительной практики «ипотечный жилищный займ» и «ипотечный займ»
Разьяснения правоприменительной практики различных ипотечных продуктов в рамках Закона рк «Об ипотеке недвижимого имущества РК» входит в компетенцию Агентства по регулированию финансового рынка и финансовых организаций. 
В редакции Правил в реализацию Президентской инициативы определена возможность использования ЕПВ на улучшение жилищных условий посредством ипотечного жилищного займа по согласованию с заинтересованными государственными органами и финансовым сообществом.
В то же время, исходя из реализации иных программных документов предусмотрена возможность использования ЕПВ по займу, оформленного в связи с приобретением жилья в объекте, имеющего гарантию в соответсвии с законодательством о долевом участии в жилищном строительстве. 















В редакции проекта понятийный аппарат применяется 

	Пункт 5
	5. Единовременные пенсионные выплаты допускается использовать на следующие цели улучшения жилищных условий по территории Республики Казахстан в соответствии с законодательством Республики Казахстан:
      1) полного расчета по гражданско-правовым сделкам, связанных с приобретением жилища в собственность по договорам купли-продажи, приватизации, рассрочки, обмена (мены) жилища, по договорам о долевом участии в жилищном строительстве при наличии гарантии согласно законодательству о долевом участии в жилищном строительстве или при заключении договора о передачи доли в многоквартирном жилом доме в соответствии с законодательством о долевом участии в жилищном строительстве, а также для строительства индивидуального жилого дома (включая приобретение земельного участка с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство);
      2) внесения первоначального взноса для получения ипотечного жилищного займа на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа, частичного или полного погашения задолженности по ипотечному жилищному займу на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа, рефинансирования ипотечного жилищного займа; 








































      3) получения, частичного или полного погашения задолженности, рефинансирования ипотечного жилищного займа на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа, строительство индивидуального жилого дома (включая приобретение земельного участка с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство) по системе жилищных строительных сбережений;



















      4) приобретения жилища в рамках финансирования исламским банком, частичного, полного погашения задолженности в рамках финансирования исламским банком сделки по приобретению жилища;
 





     5) частичного или полного погашения задолженности по договорам долгосрочной аренды жилища с правом выкупа, предоставленного в рамках программ жилищного строительства и антикризисных программ.

Отсутствует

	5. Использование единовременных пенсионных выплат для улучшения жилищных условий по территории Республики Казахстан в соответствии с законодательством Республики Казахстан допускается на цели:
1) окончательного расчета (без оформления ипотечного жилищного займа) по гражданско-правовым сделкам, связанным с приобретением жилища в собственность по договорам купли-продажи, обмена (мены) жилища;

2) внесения первоначального взноса для получения ипотечного жилищного займа на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа, частичного или полного погашения задолженности по ипотечному жилищному займу на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа, рефинансирования ипотечного жилищного займа;

























 


























3) пополнения вклада о жилищных строительных сбережениях (в том числе для дальнейшего накопления), для получения, частичного или полного погашения задолженности, рефинансирования ипотечного жилищного займа на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа, строительство индивидуального жилого дома (включая приобретение земельного участка с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство) по системе жилищных строительных сбережений;












4) приобретения жилища в рамках финансирования исламским банком, частичного, полного погашения задолженности в рамках финансирования исламским банком сделки по приобретению жилища;




5) частичного или полного погашения задолженности по договорам приватизации, купли-продажи с рассрочкой платежа, долгосрочной аренды жилища с правом выкупа, предоставленного в рамках программ жилищного строительства и антикризисных программ;
6) строительства индивидуального жилого дома (при наличии в собственности земельного участка с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство), в том числе с привлечением ипотечного жилищного займа, а также для частичного или полного погашения такого ипотечного жилищного займа или рефинансированного ипотечного жилищного займа;




7) на приобретение земельного участка в собственность (с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство) по договорам купли-продажи, обмена (мены) без оформления ипотечного жилищного займа с последующим предоставлением акта о вводе в жилища в эксплуатацию;
8) оплаты стоимости жилища (квартиры) по договору о долевом участии в жилищном строительстве, зарегистрированном в установленном порядке местными исполнительными органами, в том числе для получения займов и оплаты обязательств по таким займам на приобретение жилища в строящемся объекте, на которые Единым оператором жилищного строительства предоставлена гарантия;
9) оплаты паевых взносов в размере стоимости жилища (квартиры) по договору участия в жилищно-строительном кооперативе, зарегистрированном в установленном порядке местными исполнительными органами;
10) частичного или полного погашения задолженности по займам, предоставленным работодателем работникам для приобретения жилища в собственность при наличии регистрации обременений на приобретенное жилище в регистрирующем органе;














11) частичного или полного погашения задолженности по жилищным сертификатам, предоставленным в виде бюджетного кредита на покрытие части первоначального взноса по ипотечным жилищным займам для приобретения жилья;


12) частичного или полного погашения задолженности по бюджетным кредитам, предоставленных в рамках оказания социальной поддержки специалистам в области здравоохранения, образования, социального обеспечения, культуры, спорта и агропромышленного комплекса, государственным служащим аппаратов акимов сел, поселков, сельских округов на приобретение или строительство жилья.

Отсутствует

	5. Единовременные пенсионные выплаты допускается использовать на следующие цели улучшения жилищных условий по территории Республики Казахстан в соответствии с законодательством Республики Казахстан:
1) частичного или окончательного (полного) расчета по гражданско-правовым сделкам, связанным приобретением жилища в собственность, по договорам купли-продажи, приватизации, обмена (мены) жилища; 
2) внесения первоначального взноса для получения ипотечного жилищного займа / частичного или полного погашения задолженности по ипотечному жилищному займу (в том числе созаемщиком, гарантом, залогодателем) / 
частичного или полного погашения задолженности по ипотечному займу, выданному в целях рефинансирования ипотечного жилищного займа (в том числе созаемщиком гарантом, залогодателем) /  
частичного или полного погашения задолженности по ипотечному займу, выданному на потребительские цели, по которому в договоре ипотечного займа указано, что потребительской целью является приобретение жилища\улучшение жилищных условий (в том числе созаемщиком, гарантом, залогодателем), 
по следующим целям использования (для всех вышеперечисленных случаев): 
на приобретение строящегося или введенного в эксплуатацию жилища и (или) жилища (в том числе в собственность получателя, супруга(и) и/или близких родственников получателя) с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа;
на оплату доли по договорам о долевом участии в жилищном строительстве, по договорам об уступке права требования по договору о долевом участии в жилищном строительстве, зарегистрированным в установленном порядке местными исполнительными органами (договора о долевом участии и договора об уступке права требования могут быть заключены (оформлены) на получателя единовременных пенсионных выплат, супруга(и) и (или) близких родственников получателя единовременных пенсионных выплат);
на строительство индивидуального жилого дома (включая приобретение земельного участка либо при наличии земельного участка, принадлежащего получателю единовременных пенсионных выплат, супругу(е) и (или) близким родственникам получателя единовременных пенсионных выплат на праве собственности или на праве временного землепользования с целевым назначением - индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство);
на приобретение земельного участка в собственность получателя единовременных пенсионных выплат, супруга(и) и (или) близких родственников получателя единовременных пенсионных выплат с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство;

3) пополнения вклада о жилищных строительных сбережениях (в том числе для дальнейшего накопления) для получения ипотечного жилищного займа по системе жилищных строительных сбережений/
ежемесячного, частичного или полного погашения задолженности по ипотечному жилищному займу, выданному по системе жилищных строительных сбережений, по следующим целям использования (для всех вышеперечисленных случаев):
на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа, 
на оплату доли по договорам о долевом участии в жилищном строительстве, по договорам об уступке права требования по договору о долевом участии в жилищном строительстве, зарегистрированным в установленном порядке местными исполнительными органами,
на строительство индивидуального жилого дома (включая приобретение земельного участка с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство), а также на рефинансирование ипотечного жилищного займа, ранее полученного на цели, указанные в настоящем подпункте пункта 5 Правил;
) приобретения жилища в рамках финансирования исламским банком, частичного, полного погашения задолженности в рамках финансирования исламским банком сделки по приобретению жилища; внесения первоначального взноса для получения финансирования исламского банка для целей приобретения жилища; рефинансирования ипотечного жилищного займа в банке второго уровня путем получения финансирования исламского банка;
5) частичного или полного погашения задолженности по договорам приватизации, купли-продажи с рассрочкой платежа, долгосрочной аренды жилища с правом выкупа, предоставленного в рамках программ жилищного строительства и антикризисных программ;
6) окончательного (полного) расчета на строительство индивидуального жилого дома (включая приобретение земельного участка либо при наличии в собственности земельного участка с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство), в том числе с привлечением ипотечного жилищного займа, а также для частичного или полного погашения такого ипотечного жилищного займа или рефинансированного ипотечного жилищного займа;
7) окончательного (полного) расчета на приобретение земельного участка в собственность (с целевым назначением – индивидуальное жилищное строительство или личное подсобное хозяйство) по договорам купли-продажи, обмена (мены) с последующим предоставлением акта о вводе в жилища в эксплуатацию;
8) оплаты стоимости доли, жилища (квартиры) по договору о долевом участии в жилищном строительстве, зарегистрированном в установленном порядке местными исполнительными органами, в том числе для получения займов и оплаты обязательств по таким займам на приобретение жилища в строящемся объекте;
9) оплаты паевых взносов в размере стоимости жилища (квартиры) по договору участия в жилищно-строительном кооперативе, зарегистрированном в установленном порядке местными исполнительными органами;



10) частичного досрочного или полного погашения задолженности по займам, предоставленным работодателем работникам для приобретения жилища в собственность получателя единовременных пенсионных выплат, супруга(и) или близких родственников получателя единовременных пенсионных выплат, а также на улучшение жилищных условий получателя единовременных пенсионных выплат, супруга(и) или близких родственников получателя единовременных пенсионных выплат (в том числе покупка земельного участка, строительство индивидуального жилого дома, ремонт жилища);
11) частичного досрочного или полного погашения задолженности по жилищным сертификатам, предоставленным в виде бюджетного кредита на покрытие части первоначального взноса по ипотечным жилищным займам для приобретения жилища;
12) частичного досрочного или полного погашения задолженности по бюджетным кредитам, предоставленных в рамках оказания социальной поддержки специалистам в области здравоохранения, образования, социального обеспечения, культуры, спорта и агропромышленного комплекса, государственным служащим аппаратов акимов сел, поселков, сельских округов на приобретение или строительство   жилья;
13) частичного или полного погашения задолженности по микрокредитам, предоставленными микрофинансовыми организациями для приобретения жилища в собственность.
	В рамках рассмотрения предложений по использованию единовременных пенсионных выплат по существу имеются множество различных кейсов по оформлению договоров займа (в рамках ипотечных займов, потребительских займов, использованных на улучшение жилищных условий и прочие). В этой связи, предлагается расширить редакцию Правил с целью эффективного использования единовременных пенсионных выплат на улучшение жилищных условий.
Кроме того, проектом предусматривается использование единовременных пенсионных выплат для оплаты долей по договору о долевом участии в жилищном строительстве, зарегистрированном в установленном порядке местными исполнительными органами. В этой связи, целесообразно предусмотреть аналогичный подход и для приобретения доли по договору в жилищном строительстве и для случаев с использованием займов.
Согласно пункту 2 статьи 269 Гражданского Кодекса РК:
«2. В обязательстве в качестве каждой из его сторон - кредитора или должника - могут участвовать одновременно несколько лиц...».
В портфеле БВУ имеются ИЖЗ, где созаемщик является участником обязательства по договору ИЖЗ (статья 270 Гражданского кодекса РК) и имеет такие же права и обязанности, как и заемщик.
Созаемщики обращаются в БВУ с вопросом касательно частичного или полного погашения задолженности по ИЖЗ за счет собственных ЕПВ. 
В целях исключения различного толкования требований Правил считаем целесообразно внести уточнения в Правила по вышеуказанному вопросу.
Условия и требования, установленные Правилами, не отхватывают все случаи заемщиков, желающих улучшить свои жилищные условия, с которыми банки сталкиваются на практике. Имеются вопросы корректного исполнения банками Правил в отдельных нижеуказанных случаях:
1.	В портфелях банков имеются ипотечные займы, в рамках которых, например, приобретенное имущество было оформлено не на заемщика, а на его супругу. 
Просим подтвердить корректность толкования, что поскольку согласно п. 1 ст. 32 Кодекса РК «О браке (супружестве) и семье» законным режимом имущества супругов является режим их общей совместной собственности, если брачным договором не установлено иное, заемщик на основании режима общей совместной собственности, вправе использовать свои ЕПВ на погашение задолженности по договору ипотечного займа.
2.	Имеются ипотечные займы, целевым назначением которых – является приобретение недвижимого имущества третьему лицу (близкому родственнику, например, «родители приобрели квартиру в ипотеку сыну», «дочь купила квартиру в ипотеку матери»). 
3.	Имеются договоры ипотечного займа, где заемщиком и созаемщиком выступают близкие родственники (например, 2 сестры), но приобретенное на заемные средства имущество оформлено на одного из этих родственников-созаемщика.
Принимая во внимание схожесть ситуаций, указанных в пунктах 2 и 3 в части оформления в собственность приобретенного недвижимого имущества на имя близкого родственника, сообщаем следующее. 
В соответствии с Правилами, допускается использовать ЕПВ в целях улучшения жилищных условий. 
При этом Правила не уточняют лицо, жилищные условия которого могут быть улучшены в рамках реализации использования населением средств ЕПВ. 
Согласно пункту 7 Правил в соответствии с требованиями, установленными Законом РК «О пенсионном обеспечении в Республике Казахстан», допускается использование получателем ЕПВ, принадлежащих заявителю (-ям) в лице супруга (-и) и (или) близких родственников, на цели, определенные Правилами. 
Правила допускают использование заемщиками ЕПВ близких родственников, однако использование ЕПВ на частичное или полное погашение задолженности по займам, по которым имущество оформлено на близких родственников Правилами не урегулировано.
Также обращаем внимание, что в настоящее время отмечается большое количество обращений заемщиков по аналогичным кейсам. Заемщики, несогласные с отказами банков в связи с тем, что собственность не оформлена на заемщике, обращаются с жалобами в государственные органы, а также находят решение посредством использования таких инструментов как «перевод долга», включение в договор ипотечного займа созаемщика (собственника имущества) в целях использования своих средств ЕПВ для последующей уступки ЕПВ созаемщику.
С учетом вышеизложенного, просим уточнить, что использование средств ЕПВ заемщика в рамках подпункта 2) пункта 5 Правил правомерно, в том числе в случаях, когда собственником приобретенного недвижимого имущества – является близкий родственник заемщика.
Также, предлагаем отменить требование «одного» договора банковского займа) и не привязываться к одному договору банковского займа. 
Заемщик может сначала получить ипотечный жилищный заем на покупку недвижимости/земли, а затем произвести добор на ремонт/строительство (в рамках ипотечного займа на потребительские цели – ремонт), но уже по другому договору банковского займа, ремонт/строительство тоже является улучшением жилищных условий.
Позиция отдельного банка по подпункту 2:
Банк категорически против погашения потребительских / беззалоговых займов, учитывая невозможность достоверной проверки целевого использования ранее выданных займов банков.
Касательно подпункта 3
Позиция отдельного банка по подпункту 3:
Банк категорически против редакции: «пополнение вклада в жилищные строительные сбережения (в том числе для дальнейшего накопления) для получения ипотечного жилищного займа по системе жилищных строительных сбережений». 
Согласно Закону РК «О жилищных строительных сбережениях в РК», вклад в жилищные строительные сбережения – деньги, вносимые вкладчиком или третьим лицом на счет вкладчика, открытый в ЖССБ в соответствии с условиями договора о ЖСС.
Существо Правил МИИР и ст.ст. 31-32 Закона «О пенсионном обеспечении в РК» предполагают использование суммы ЕПВ из единого накопительного пенсионного фонда в целях улучшения жилищных условий, а не для пополнения вклада и его накопления. 
Следовательно, если граждане не готовы в настоящее время использовать свои пенсионные накопления, т.к. им требуется время на накопление необходимой суммы на вкладе, то правильнее будет сумму ЕПВ не накапливать, а вернуть их в ЕНПФ.  
Сумма ЕПВ должна быть использована для улучшения жилищных условий (приобретение жилища, досрочное погашение), соответственно клиенту необходимо накопить соответствующую сумму на вкладе АО «Отбасы банк», а затем подавать в ЕНПФ заявление на изъятие нужной ему части суммы. 
По мнению Банка, пенсионные накопления должны храниться и накапливаться в ЕНПФ, а не в АО «Отбасы банк». 
Также, учитывая, что на накопленную сумму вклада по итогам года начисляется премия государства (поощряемый премией государства вклад включает в себя сумму вклада в ЖСС и начисленное по нему вознаграждение), и при этом вкладчик имеет право на досрочное расторжение договора о ЖСБ и право на получение премии государства при накоплении вклада более 3-х лет.  Не исключаем, что могут возникнуть ситуации, когда клиент направит ЕПВ на цели пополнения вклада для получения самой премии государства и в последующем расторгнуть договор. При этом, сумма ЕПВ возвращается в ЕПНФ, вкладчик получает сумму вклада с премией государства (которая рассчитана с учетом ЕПВ).

Касательно подпункта 4
Исламские банки, осуществляющие деятельность на территории РК, как и классические БВУ намерены стать УО для целей использования ЕПВ в рамках улучшения жилищных условий. В этой связи предлагаем предусмотреть соответствующие изменения в подпункт 4) пункта 5 Правил.

Касательно подпункта 8
Вместе с тем, имеется высокий риск нецелевого использования средств единовременных пенсионных выплат.
Согласно Протокола совещания по рассмотрению проблемных вопросов бизнеса от 31 марта 2021 года, под председательством Первого заместителя Премьер-Министра Смаилова А.А.,  Министерству индустрии и инфраструктурного развития совместно НПП «Атамекен» (по согласованию)  поручено проработать с Национальным Банком (по согласованию) вопрос внесения изменений в Правила использования единовременных пенсионных выплат для улучшения жилищных условий в части пересмотра условий использования пенсионных выплат для приобретения жилья способом долевого участия.
При этом, предлагаемая редакция ограничиает возможность покупки жилья по всем способам участия в долевом строительстве, и не решает возникшую проблему.
По последним данным  на строительном рынке при организации долевого строительства на территории Казахстан предлагаются 76 024 квартир, в стоимостном выражении это составляет 2.5 трлн тенге. Из которых по гарантии Единого оператора предлагается 18302 квартиры, в стоимостном выражении – 262 млрд тенге. (около 10%)
Между тем, прогнозируемый спрос на жилье со стороны населения путем использования пенсионных накоплений составляет около 100 000 квартир, что составляет в стоимостном выражении 1.7 трлн тенге, что свидетельствует об ограниченности способов реализации жилья.
Кроме того, по договору долевого участия в жилищном строительстве реализуется не жилище (квартира), а доля (движимое имущество). Согласно подпункта 6) статьи 1 Закона РК «О долевом участии в жилищном строительстве» доля в многоквартирном жилом доме – квартира или нежилое помещение, передаваемое дольщику во исполнение договора о долевом участии в жилищном строительстве, входящее в состав построенного многоквартирного жилого дома.

Касательно подпункта 13
Внесение дополнительной опции по погашению микрокредитов, связанными с улучшением жилищных условий.

	касательно различных кейсов (ипотечные займы, потребительские кредиты, долей в строящихся домах, заемщики, созаемщики и прочие), связанные с улучшением жилищных условий
Редакция Правил предусматривает положения согласно нормам действующего законодательства РК («Об ипотеке недвижимого имущества», «О долевом участии в жилищном строительстве»,   «О песонном обеспечении»,  государственных мер поддержки и т.д. ).
При этом, использование ЕПВ по изложенным кейсам необходимо рассматривать в рамках понятийного аппарата.чтий 
Кроме того, считаем, что в банковской практике созаемщики в качестве получателя, если заявителем в лице близких родственников или супруга (-ги) уступлены ЕПВ, имеют возможность погашать ипотечные жилищные займы по договорам банковского займа, в которых они выступают созаемщиками.









































































































































Не принято
Займ на потребительские цели, выданные на проведение ремента/строительство, невозможно достоверно проверить по целевому использованию и, как правило в банковской практике, заемщик по таким займам ЦИ не подтверждает. В связи с тем, что средства ЕПВ целевые, направляемые только на улучшение жилищных условий и лечение, погашение задолженности по потребительским займам не отвечает условиям снятия ЕПВ.




Редакция Правил не предусматривает использование ЕПВ на погашение  потребительских / беззалоговых займов.



Позиция отдельного банка вызывана возможными рисками, связанными с расторжением депозита и снятием средств ЕПВ вкладчиком. Правила МИИР дополнены абзацем 4 пункта 9 "В случае неиспользования единовременных пенсионных выплат по цели, предусмотренной подпунктом 3) пункта 5 настоящих Правил, в результате расторжения договора о жилищных строительных сбережениях данная сумма подлежит возврату."
Отбасы Банком, в целях исполнения вышеуказанного пункта, проводятся доработки сиситем Банка по маркированию и ограничению снятий по таким вкладам.

В соответсвии с Законом о ЖСС, вкладчик может получить жилищный займ в случае исполнения трех факторов, в том числе – накопления не менее 50% от стоимости приобретаемого жилья и достижения минимального значения оценочного показателя. При этом размещение суммы ЕПВ на сберегательном счету, позволит получателю ЕПВ достичь более высокого значения оценочного показателя, чем если бы эти средства не были размещены. Более высокий оценочный показатель даст возможность вкладчику привлечь займ на приюретение жилья по более низкой ставке вознаграждения. Таким образом, использование средств ЕПВ для целей накопления полностью соответсвует первоначальной цели ЕПВ в части улучшения жилищных условий.






































































Касательно подпункта 4
Не принято. Уполномоченные операторы определяются постановлением Правительства  №1 от 6 января 2021 года.







Касательно подпункта 8
Не принято. 
Норма действующей редакции Правил доработана ввиду возникших противоречий в практике их применения, неоднозначного толкования гражданами, строительным сообществом и создания неравных условий  (более 60 обращений, протокол совещания по рассмотрению проблемных вопросов бизнеса под председательством Первого заместителя Премьер- Министра РК от 31 марта 2021г, письмо Агентства по защите и развитию конкуренции РК) из-за ограничения возможности использования ЕПВ для полного расчета при строительстве жилого объекта, строящегося по способам, предусмотренными законодательством о долевом участии в жилищном строительстве (наличие гарантии, при участии банка второго уровня, после возведения каркаса). 
В целом на сегодня по данным мониторинга в жилищном строительстве реализуется 487 проектов с привлечением средств дольщиков (26-30% в общем объеме вводимого жилья частными застройщиками), из них:
287 проектов способом участия в проекте банка второго уровня (58,9%);
120 проектов через привлечение денег дольщиков после возведения каркаса многоквартирного жилого дома (24,6%);
80 проектов способом получения гарантии Единого оператора жилищного строительства (16,4%). 
Вместе с тем, с учетом реализации иных программных документов предусмотрена возможность использования ЕПВ по займу, оформленного в связи с приобретением жилья в объекте, имеющего гарантию в соответсвии с законодательством о долевом участии в жилищном строительстве.






















Касательно подпункта 13
Не поддержано по согласованию с АФФР и НБРК, т.к. не является предметом Правил.
 





	Новый пункт 5-1
	Отсутствует
	Отсутствует
	5-1. Единовременные пенсионные выплаты допускается использовать в рамках подпункта 2 пункта 5 Правил на улучшение жилищных условий получателя единовременных пенсионных выплат, супруга(и) и (или) близких родственников получателя единовременных пенсионных выплат (являющимися таковыми на момент использования единовременных пенсионных выплат и\или на момент выдачи ипотечного жилищного займа и(или) ипотечного займа, выданного в целях рефинансирования ипотечного жилищного займа и(или) ипотечного займа, выданного на потребительские цели, по которому в договоре ипотечного займа указано, что потребительской целью является приобретение жилища\улучшение жилищных условий), созаемщика, гаранта, залогодателя по вышеперечисленным займам.
	Условия и требования, установленные Правилами, не отхватывают все случаи заемщиков, желающих улучшить свои жилищные условия, с которыми банки сталкиваются на практике. Имеются вопросы корректного исполнения банками Правил в отдельных нижеуказанных случаях:
Касательно погашения задолженности по договорам займа с использованием ЕПВ при утере прав собственности на имущество, приобретенное в рамках ипотеки. Например, недвижимое имущество было приобретено в браке, однако при разводе передано одному из супругов, а обязательства по займу переведены другому супругу. В данном случае заемщик, не являющийся в настоящее время собственником приобретенного недвижимого имущества (при получении заемных средств являлся сособственником) вправе погашать свою задолженность по договору займа за счет использования своих ЕПВ?
2)	Жилище/земельный участок, приобретенный в рамках ипотечного жилищного займа был продан на дату поступления ЕПВ, а задолженность по займу имеется. Целевое назначение подтверждается предыдущими правоустанавливающими документами;
3) В соответствии с подпунктом 2) пункта 5 Правил, ЕПВ используются, в том числе для частичного или полного погашения задолженности по ИЖЗ на приобретение жилища и (или) жилища с проведением ремонта в рамках одного договора банковского займа. В банки поступают заявки от клиентов о возможности погашения задолженности по ИЖЗ, оставшейся после продажи залогового имущества в рамках взыскания (далее – бланковые остатки). Просим пояснить, возможность направления ЕПВ на погашение бланковых остатков по ИЖЗ.
	Не поддержано
Не является предметом Правил 

	Пункт 7
	7. В соответствии с требованиями, установленными пунктом 1 статьи 30, пунктом 1-1 статьи 31 и (или) пунктом 1-1 статьи 32 Закона, допускается использование получателем единовременных пенсионных выплат, принадлежащих заявителю (-ям) в лице супруга (-и) и (или) близких родственников, на цели, определенные пунктом 5 настоящих Правил.
Для использования получателем единовременных пенсионных выплат, уступаемых заявителем (-ями) в лице супруга (-и) и (или) близких родственников, стороны заключают в личном кабинете соглашение об уступке единовременных пенсионных выплат, которое удостоверяется их ЭЦП или иным электронным способом, установленным внутренним документом уполномоченного оператора с приложением документов, подтверждающих брак (супружество) или родственные отношения.
Отсутствует
	Без изменений
	7. В соответствии с требованиями, установленными пунктом 1 статьи 30, пунктом 1-1 статьи 31 и (или) пунктом 1-1 статьи 32 Закона, допускается использование получателем единовременных пенсионных выплат,
принадлежащих заявителю (-ям) в лице супруга (-и) и (или) близких
родственников, на цели, определенные пунктом 5 настоящих Правил.
Для использования получателем единовременных пенсионных выплат,
уступаемых заявителем (-ями) в лице супруга (-и) и (или) близких родственников,
стороны заключают в личном кабинете соглашение об уступке единовременных
пенсионных выплат, которое удостоверяется их ЭЦП или иным электронным
способом, установленным внутренним документом уполномоченного оператора с
приложением документов, подтверждающих брак (супружество) или родственные
отношения.


Допускается осуществление повторной уступки, в случаях, когда заявитель уступает супругу (супруге) и/или близким родственникам, а они в свою очередь также делают уступку в пользу своих супругов (супруг) и/или близких родственников, с которыми у заявителя нет прямых родственных отношений. Данная уступка должна быть подтверждена документами, подтверждающими брак (супружество) или родственные отношения между всеми сторонами уступки.
	





























Имеется обращения клиентов по различным случаям. 
Например, у супругов есть общее жилище, которое куплено под ИЗЖ. Заемщиком выступает супруг. Родители супруги желают уступить ЕПВ в пользу супруга для погашения ИЗЖ, но не имеют прямых родственных отношений. Возникают вопросы могут ли они уступить своей дочери, которая затем уступит ЕПВ своему супругу.

При этом позиция отдельного банка:
Повторные/последующие уступки единовременных пенсионных выплат противоречат первичным целям применения данных выплат.
Основная цель - улучшение жилищных условий получателя и/или близких его родственников.
	Данное предложение неактуально в рамках вводимого понятийного аппарата о «получателе».
Более того, считаем, что в банковской практике созаемщики в качестве получателя, если заявителем в лице близких родственников или супруга (-ги) уступлены ЕПВ, имеют возможность погашать ипотечные жилищные займы по договорам банковского займа, в которых они выступают созаемщиками

	Пункт 7-1
	Отсутствует
	7-1. Получатель для подтверждения целевого использования единовременных пенсионных выплат по целям, предусмотренным подпунктами 6), 7), 8), 9) пункта 5 настоящих Правил, подписывает на дату перечисления средств в личном кабинете обязательство, удостоверяемое ЭЦП или иным электронным способом, установленным внутренним документом уполномоченного оператора, о предоставлении документа по регистрации за получателем прав собственности на жилище в регистрирующем органе.
	7-1.   В целях контроля исполнения подпунктов 6), 7), 8), 9) пункта 5 настоящих Правил получатель в личном кабинете на дату перечисления единовременной пенсионной выплаты подписывает обязательство о предоставлении акта о вводе объекта в эксплуатацию, которое удостоверяет ЭЦП или иным электронным способом, установленным внутренним документом уполномоченного оператора. 
При этом ответственность за надлежащее и своевременное предоставление акта о вводе объекта в эксплуатацию возлагается на получателя единовременной пенсионной выплаты.
	В целях усиления контроля и ответственности по своевременному подтверждению целевого использования единовременных пенсионных выплат получателем.

	Не принято
Данное обязательство поглащает ответственность получателя 

	Пункт 9
	   9. Использование единовременных пенсионных выплат для улучшения жилищных условий осуществляется безналичным способом.
   При недостаточности суммы единовременных пенсионных выплат на цели, предусмотренные настоящими Правилами, допускается использование собственных средств.
	9. Использование единовременных пенсионных выплат для улучшения жилищных условий осуществляется безналичным способом.
При недостаточности суммы единовременных пенсионных выплат на цели, предусмотренные настоящими Правилами, допускается использование собственных средств.
По целям, предусмотренным подпунктами 1), 6), 7) пункта 5 настоящих Правил допускается получателю использовать единовременные пенсионные выплаты после совершения расчетов с собственными средствами.
В случае неиспользования единовременных пенсионных выплат по цели, предусмотренной подпунктом 3) пункта 5 настоящих Правил, в результате расторжения договора о жилищных строительных сбережениях данная сумма подлежит возврату.
	9. Использование единовременных пенсионных выплат для улучшения жилищных условий осуществляется безналичным способом.
При недостаточности суммы единовременных пенсионных выплат на цели, предусмотренные настоящими Правилами, допускается использование собственных средств.
По целям, предусмотренным подпунктами 1), 6), 7), 8) пункта 5 настоящих Правил допускается получателю использовать единовременные пенсионные выплаты после совершения расчетов с собственными средствами.
В случае неиспользования единовременных пенсионных выплат по цели, предусмотренной подпунктом 3) пункта 5 настоящих Правил, в результате расторжения договора о жилищных строительных сбережениях данная сумма подлежит возврату.
	Включение подпункта 8 пункта 5, где допускается получателю использовать ЕПВ после совершения расчетов с собственными средствами.
	Предлагаемая редакция противоречит вводимому подпункту 8) пункта 5.
Смотреть обоснования на стр.9 настоящей таблицы.


	Пункт 10
	   10. Не допускаются использование единовременных пенсионных выплат на приобретение недвижимого имущества у супруга (-ги), близких родственников получателя.
	10. Не допускаются использование единовременных пенсионных выплат на приобретение недвижимого имущества у супруга (-ги), близких родственников получателя и заявителя, а также близких родственников супруга (-ги).

В целях контроля исполнения настоящего пункта получатель в личном кабинете при подаче электронного заявления на единовременную пенсионную выплату подписывает обязательство о не приобретении недвижимого имущества у перечисленных лиц.
	10. Не допускается использование единовременных пенсионных выплат на приобретение недвижимого имущества у супруга (-ги), близких родственников получателя и заявителя, а также у близких родственников супруга (супруги) получателя.

В целях контроля исполнения настоящего пункта получатель в личном кабинете при подаче электронного заявления на единовременную пенсионную выплату подписывает обязательство о не приобретении недвижимого имущества у перечисленных лиц.
	Уточняющая редакция
	Не принято.
 Согласно статьи 33 Кодекса РК «О браке (супружестве) и семье» имущество, нажитое супругами во время брака (супружества), является их общей совместной собственностью.
 К имуществу, нажитому супругами во время брака (супружества), относятся суммы доходов каждого из супругов от трудовой деятельности, предпринимательской деятельности и результатов интеллектуальной деятельности, суммы доходов с общего имущества супругов и раздельного имущества каждого из супругов, полученные ими пенсии, пособия, пенсионные накопления, за исключением единовременных пенсионных выплат из единого накопительного пенсионного фонда в целях улучшения жилищных условий и (или) оплаты лечения, а также иные денежные выплаты, не имеющие специального целевого назначения (суммы материальной помощи, суммы, выплаченные в возмещение ущерба в связи с утратой трудоспособности, вследствие увечья либо иного повреждения здоровья, и другие). Общим имуществом супругов являются также приобретенные за счет суммы общих доходов супругов движимое и недвижимое имущество, ценные бумаги, паи, вклады, доли в уставном капитале, внесенные в кредитные организации или в иные организации, и любое другое нажитое супругами в период брака (супружества) имущество независимо от того, на чье имя в семье оно приобретено либо кем из супругов внесены денежные средства, в том числе имущество, приобретенное за счет единовременных пенсионных выплат из единого накопительного пенсионного фонда в целях улучшения жилищных условий.
Право на общее имущество супругов принадлежит также супругу, который в период брака (супружества) осуществлял ведение домашнего хозяйства, уход за детьми или по другим уважительным причинам не имел самостоятельного дохода.
В этой связи, в Правила вносятся уточнения, в части уточнения участников сделки с учетом законодательных актов РК.

	Пункт
11

	11. Не допускается реализация недвижимого имущества, оформленного в собственность с использованием единовременных пенсионных выплат в течение 5 (пяти) лет за исключением случаев:
1) реализации заложенного недвижимого имущества залогодержателем в соответствии с Законом Республики Казахстан «Об ипотеке недвижимого имущества»;
2) реализации недвижимого имущества по решению суда в порядке, предусмотренном законодательством Республики Казахстан.





В случае, указанном в подпункте 1) настоящего пункта сумма единовременной пенсионной выплаты подлежит возврату залогодержателем на специальный счет получателя, отрытый у уполномоченного оператора в течение 5 (пяти) рабочих дней.

В целях контроля исполнения настоящего пункта получатель в личном кабинете на дату перечисления единовременной пенсионной выплаты подписывает обязательство об ограничении реализации недвижимого имущества на которое была использована единовременная пенсионная выплата, которое удостоверяет ЭЦП или иным электронным способом, установленным внутренним документом уполномоченного оператора.
	Без изменений
	11. Не допускается реализация недвижимого имущества, оформленного в собственность с использованием единовременных пенсионных выплат в течение 5 (пяти) лет за исключением случаев:

      1) реализации заложенного недвижимого имущества, доверенным лицом залогодержателя с внесудебных торгов в соответствии с Законом Республики Казахстан "Об ипотеке недвижимого имущества";
      2) реализации недвижимого имущества по решению суда в порядке, предусмотренном законодательством Республики Казахстан.
В случае, указанном в подпункте 1) настоящего пункта сумма единовременной пенсионной выплаты подлежит возврату залогодержателем на специальный счет получателя, отрытый у уполномоченного оператора в течение 5 (пяти) рабочих дней. 

При этом распределение выручки от реализации недвижимого имущества с внесудебных торгов производиться в соответствии с законодательством РК об ипотеке недвижимого имущества.

…

В целях контроля исполнения настоящего пункта получатель в личном кабинете при подаче электронного заявления на единовременную пенсионную выплату подписывает обязательство об ограничении реализации недвижимого имущества на которое была использована единовременная пенсионная выплата, которое удостоверяет ЭЦП или иным электронным способом, установленным внутренним документом уполномоченного оператора.
	В целях определения порядка распределения выручки от реализации недвижимого имущества с внесудебных торгов.
	Не принято
Данное не является предметом Правил.

	Пункт 14
	       14. Уполномоченные операторы в лице банков второго уровня (далее – Банк) принимают заявления заявителя на единовременную пенсионную выплату и документы получателя по целям, определенным подпунктом 2) пункта 5 настоящих Правил, и рассматривают их в порядке и сроки, установленным внутренними документами Банка.
      


Банк в течение 2 (двух) рабочих дней после рассмотрения и одобрения заявления направляет сведения о зарегистрированных заявлениях на единовременные пенсионные выплаты в ЕНПФ в рамках электронного уведомления в порядке, установленном соответствующим соглашением, заключенном с ЕНПФ.



      ЕНПФ в течение 5 (пяти) рабочих дней с даты получения электронного уведомления от банка перечисляет сумму единовременной пенсионной выплаты банку, который зачисляет ее на специальный счет заявителя с дальнейшим использованием по целевому назначению, указанному в заявлении на единовременную пенсионную выплату.
     

















 При уступке единовременные пенсионные выплаты переводятся со специального счета заявителя на специальный счет получателя в течение 3 (трех) рабочих дней с момента предоставления подтверждающих документов.

      Банк перечисляет единовременные пенсионные выплаты по их целевому назначению в течение 3 (трех) рабочих дней с даты зачисления сумм единовременных пенсионных выплат на специальные счета заявителя (получателя).
	14. Уполномоченные операторы в лице банков второго уровня (далее – Банк) принимают заявления заявителя на единовременную пенсионную выплату и документы получателя по целям, определенным подпунктом 2) пункта 5 настоящих Правил, и рассматривают их в порядке и сроки, установленным внутренними документами Банка.

Банк в течение 2 (двух) рабочих дней после рассмотрения и одобрения заявления направляет сведения о зарегистрированных заявлениях на единовременные пенсионные выплаты в ЕНПФ в рамках электронного уведомления в порядке, установленном соответствующим соглашением, заключенном с ЕНПФ.



ЕНПФ в течение 5 (пяти) рабочих дней с даты получения электронного уведомления от банка перечисляет сумму единовременной пенсионной выплаты банку, который зачисляет ее на специальный счет заявителя с дальнейшим использованием по целевому назначению, указанному в заявлении на единовременную пенсионную выплату.

















При уступке единовременные пенсионные выплаты переводятся со специального счета заявителя на специальный счет получателя в течение 3 (трех) рабочих дней с момента предоставления подтверждающих документов.
Банк перечисляет единовременные пенсионные выплаты по их целевому назначению в течение 10 (десяти) рабочих дней с даты зачисления сумм единовременных пенсионных выплат на специальные счета заявителя (получателя).
	14. Уполномоченные операторы в лице банков второго уровня (далее - Банк) принимают заявления заявителя на единовременную пенсионную выплату и документы получателя по целям, определенным пункта 5 настоящих Правил, и рассматривают их в порядке и сроки, установленными внутренними документами Банка.
Банк в течение 2 (двух) рабочих дней после рассмотрения заявления заявителя на единовременную пенсионную выплату направляет сведения о зарегистрированных заявлениях в ЕНПФ в рамках электронного уведомления в порядке, установленном соответствующим соглашением, заключенном с ЕНПФ.

ЕНПФ в течение 5 (пяти) рабочих дней с даты получения электронного уведомления от банка перечисляет сумму единовременной пенсионной выплаты банку, который зачисляет ее на специальный счет заявителя с дальнейшим использованием по целевому назначению, указанному в заявлении на единовременную пенсионную выплату.
Получатель после поступления средств на специальный счет, предоставляет в Банк документы, подтверждающие целевое назначение единовременных пенсионных выплат на цели, определенные пунктом 5 настоящих Правил, в течение 45 (сорока пяти) рабочих дней с даты их поступления.
В случае не предоставления подтверждающих документов в установленный срок эти средства подлежат возврату в ЕНПФ. 
При уступке единовременные пенсионные выплаты переводятся со специального счета заявителя на специальный счет получателя в течение 3 (трех) рабочих дней с момента предоставления подтверждающих документов.
Банк проверяет предоставленные получателем документы по целевому назначению единовременных пенсионных выплат в течение 10 (десяти) рабочих дней с даты их предоставления и перечисляет единовременные пенсионные выплаты по их целевому назначению.
	Комментарии аналогичные пункту 1 сравнительной таблицы, в том числе с учетом новых пунктов, предусмотренных проектом, включая ипотечные жилищные займы.

Банки считают, что ввиду неравных условий по срокам использования ЕПВ (между УО – БВУ и АО «Отбасы Банк»), граждане вынуждены обращаться в АО «Отбасы банк», т.к. условия для данного уполномоченного оператора намного удобнее гражданам. Они могут изначально запросить сумму ЕПВ и в течение 45 рабочих дней провести нужные процедуры по выбору жилища и оформлению документов. После того как документы будут в комфортные для граждан сроки оформлены, они подают их в АО «Отбасы банк», который в течение 10 рабочих дней перечисляет ЕПВ на целевое использование. Когда клиент собирает документы (обращается к продавцу жилища), он уже знает, что на спецсчете имеется сумма ЕПВ и его размер.  
 В связи с чем, банки и АФК в своих обращениях, просили рассмотреть возможность предоставления всем уполномоченным операторам единые и равные условия для обслуживания граждан по цели на улучшение жилищных условий:
1. Единый перечень целей для улучшения жилищных условий
1. Единый срок на рассмотрение заявлений 45 рабочих дней
1. Единый срок для перечисления ЕПВ по целевому назначению 10 рабочих дней
В проекте Правил МИИР из запрошенного выше перечня было учтено только 10 рабочих дней. При этом не бы предоставлен ответ на обращения Банка и АФК почему не было учтена просьба о применении к УО-БВУ двух других условий выше (единый перечень целей и срок рассмотрения).
	Не принято
Расширить цели реализуемые БВУ не представляется возможным, поскольку функции уполномоченных операторов определены постановлением Правительства  №1 от 6 января 2021 года.
Кроме того, увеличить срок до 45 раб. дней по аналогии с Отбасы банк также не представляется возможным ввиду различных подходов реализации.
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