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Тема «доступно­
го жилья» получи­
ла свое развитие с 
принятием в ноябре 
2007 года Указа Пре­
зидента Украины 
«О  мероприятиях по 
строительству до­
ступного жилья на 
Украине и улучше­

нию обеспечения граждан жильем».
На сегодняшний день одним из путей 

привлечения инвестиций для достройки 
объектов незавершенного строительства 
и решения вопроса обеспечения граждан 
жильем является реализация Государствен­
ной целевой социально-экономической 
программы строительства (приобретения) 
доступного жилья на 2010  — 2017  годы, 
утвержденной постановлением Кабинета 
Министров Украины от 11 ноября 2009 го­
да № 1249, во исполнение которой разра­
ботан ряд нормативно-правовых актов.

Механизмы кредита

Механизм обеспечения граждан до­
ступным жильем до недавнего времени 
был урегулирован Порядком обеспечения 
граждан доступным жильем, утвержден­
ным постановлением Кабинета Министров 
Украины от 11  февраля 2009  года №  140. 
Этот Порядок реализовывался, в частности, 
путем предоставления уполномоченными 
банками или исполнителем (в случае, ког­
да это предусмотрено законом) льготного 
ипотечного жилищного кредита на срок до 
30 лет. Процентная ставка финансирования 
по таким кредитам устанавливалась в разме­
ре не выше учетной ставки Национального 
банка Украины плюс два процента.

Но в мае с.г. на Украине начались ре­
ализация очередной президентской со­
циальной инициативы и новый виток 
в реализации программы «Доступное 
жилье». Кабинет Министров Украины 
утвердил постановление от 25  апреля 
2012 года № 343, которым закреплен ме­
ханизм удешевления стоимости ипотеч­
ных кредитов для обеспечения доступ­
ным жильем.

В чем же отличия между Порядком 
обеспечения граждан доступным жильем и 
нововведениями?

Суть механизма заключается в час­
тичной компенсации ставки по ипотеч­
ным кредитам.

Лицо, состоящее на учете граждан, 
нуждающихся в улучшении жилищных 
условий, обращается в местные органы 
исполнительной власти с документами 
на участие в программе и в банк для по­
лучения ипотечного кредита.

Получив кредит, гражданин приобре­
тает жилье у застройщиков на объектах 
жилищного строительства, перечень ко­
торых формируется Межведомственной 
комиссией при Министерстве реги­
онального развития, строительства и 
жилищно-коммунального хозяйства 
Украины.

Согласно утвержденному Порядку 
и заключенному договору о компенса­
ции процентов, гражданин оплачива­
ет стоимость месячного платежа, кото­
рый состоит из тела кредита и процен­
тов по нему, а уполномоченный орган 
за счет средств госбюджета компенси­
рует разницу между процентной став­

кой по кредиту и тремя процентами  
годовых.

К кредитам, по которым предоставля­
ется частичная компенсация процентов, 
устанавливаются определенные требова­
ния, в частности: кредит предоставляется 
в гривнах; процентная ставка на момент 
выдачи кредита не превышает 16  % го­
довых; обязательный собственный взнос 

заемщика составляет 25 % от суммы кре­
дита, который по желанию заемщика мо­
жет быть увеличен.

Порядком удешевления стоимости 
ипотечных кредитов также четко опре­
делена стоимость квадратных метров. 
Она зависит от места нахождения заем­
щика на квартирном учете и составляет: 
для Киева — 7 000 грн за 1 м2; для городов 
Киевской области, областных центров, а 
также для Симферополя и Севастополя — 
5  000  грн; в других населенных пунктах 
страны — 4 000 грн.

Одним из самых существенных тре­
бований нововведения является макси­
мальный срок кредитования, который 
был изменен по сравнению с Порядком 
обеспечения граждан доступным жильем 
с 30 до 15 лет с момента заключения за­
емщиком кредитного договора.

«Понравиться» банку

Хочется обратить внимание на то, что, 
согласно Порядку обеспечения граждан 
доступным жильем, право на государствен­
ную поддержку имеют лица, состоящие на 
учете граждан, нуждающихся в улучшении 
жилищных условий, и среднемесячный де­
нежный доход которых вместе с членами 
их семей из расчета на одного человека не 
превышает пятикратного размера средне­
месячной заработной платы.

В то же время пунктом 6 Порядка уде­
шевления стоимости ипотечных креди­
тов указанный перечень лиц, которые 
имеют право на доступное жилье, огра­
ничен оговоркой, что они также должны 
соответствовать требованиям банка к за­
емщикам.

Такое обстоятельство может привести к 
бюрократическим проволочкам при «отбо­
ре» заемщиков, а также к отказам в выда­
че кредита в случае если гражданин, имею­

щий право на доступное жилье, «не понра­
вится» служащим банка.

Также нововведением существенно из­
менен размер нормативной площади, на 
которую могут претендовать граждане.

Порядком удешевления стоимости 
ипотечных кредитов нормативная площадь 
жилья установлена из расчета 40 м2 общей 
площади на одинокого гражданина или се­
мью из двух человек и 58 м2 общей площа­
ди на семью из трех и более человек.

Таким образом, семья из трех человек, 
настроенная на покупку квартиры с «де­
шевой ипотекой», может рассчитывать 
лишь на 58 м2 плюс максимум 25 % допол­
нительной площади, на которую частич­
ная компенсация процентов не распро­
страняется.

В то же время, согласно требованиям 
Порядка обеспечения граждан доступным 
жильем, граждане имеют право на значи­
тельно большую площадь. В частности, 
семье из трех человек положены 21 м2 об­
щей площади жилья на одного человека и 
дополнительно 10,5  м2 на семью, то есть 
73,5 м2.

В целом изменения можно назвать по­
зитивными, поскольку они стали шагом 

вперед в развитии программы строитель­
ства доступного жилья за последние не­
сколько лет. Но следует признать, что на 
основе только подзаконных нормативных 
актов, каковыми являются указанные по­
становления, в полной мере решить проб­
лемы обеспечения граждан доступным жи­
льем невозможно.

Стоит упомянуть, что 22 марта с.г. на­
родные депутаты сняли с рассмотрения за­
конопроект «Об обеспечении граждан до­
ступным жильем» № 4124.

Согласно выводам Комитета Верхов­
ного Совета Украины по вопросам стро­
ительства, градостроения и жилищно-

коммунального хозяйства и региональной 
политики, в настоящее время в достаточ­
ном объеме унормированы механизм и 
возможность строительства и обеспечения 
граждан доступным жильем.

С такой позицией согласиться нельзя, 
поскольку реализовать программу строи­
тельства доступного жилья можно лишь 
при условии ее надлежащего нормативного 
урегулирования, путем принятия кодифи­
цированного акта  — закона об обеспече­
нии граждан доступным жильем, — доста­
точного финансирования и организации 
надлежащего контроля.

ДИДЕНКО Юрий  — юрист LCF Law 
Group, г. Киев

Начало 2012 года стало плодотворным 
для развития международного арбитра­
жа. 1 января с.г. вступила в силу новая ре­
дакция Арбитражного регламента Между­
народной торговой палаты (ICC), а начало 
лета порадовало юридическое сообщество 
новым Швейцарским регламентом меж­
дународного арбитража, который вступил 
в силу 1 июня с.г. Сергей Гришко, коорди­
натор практики разрешения споров CMS 
Cameron McKenna LLC, рассказал об отли­
чиях этих институтов, а также о необходи­
мости имплементации некоторых их норм 
в украинский арбитражный институт.

—  Как известно, новый арбитражный 
порядок ІСС вступил в силу 1  января  с.г. 
Давно ли назревала необходимость его при-
нятия?

—  Новый Арбитражный регламент 
Международной торговой палаты (ICC) 
стал уже десятой или даже одиннадцатой 
редакцией Арбитражного регламента ICC. 
Предыдущая редакция Регламента дей­
ствовала с 1998 года, то есть тоже не была 
слишком «древней». Стремительные из­
менения в манере ведения арбитражных 
дел сторонами споров, тенденция к услож­
нению самих споров и практика арбитра­
жей по разрешению всех возникавших 
процедурных вопросов, которая граничи­
ла с нормотворчеством, заставили ІСС за­
думаться о приведении Регламента в соот­
ветствие со складывающейся практикой 
арбитражей ІСС.

Регламент 2012  года сохраняет харак­
терные черты, присущие арбитражу ІСС: 
составление акта о полномочиях, под­
тверждение арбитров и «одобрение» ре­
шения арбитража Международным арби­
тражным судом ІСС, возможность прове­
дения слушаний в любой стране мира. В то 
же время появился и ряд новых положе­
ний — о чрезвычайном арбитре, о много­
сторонних арбитражах, о проведении орга­
низационной конференции и организации 
делопроизводства.

— Насколько новый Регламент упростил 
ведение арбитражного процесса?

— Новый Арбитражный регла­
мент Международной торговой пала­
ты несколько упростил сам процесс. Во-
первых, статья 6(3) Регламента 2012 года, 
в отличие от соответствующей ей ста­
тьи  6(2) Регламента 1998  года, предусма­
тривает, что в случае возражений одной 
из сторон по причине явного отсутствия 
юрисдикции арбитража, такие возраже­
ния будут рассматриваться арбитрами, а 
не автоматически Международным арби­
тражным судом ІСС, как это было рань­
ше. Это изменение продиктовано тем, что 
недобросовестные ответчики на практике 
иногда затягивали процесс путем подачи 
заявлений о явном отсутствии юрисдик­
ции арбитража, что автоматически прио­
станавливало процесс до разрешения воз­
ражений Судом ІСС.

Во-вторых, новый Регламент формаль­
но закрепил многие приемы, направлен­
ные на ускорение процесса, которые уже 
широко применялись на практике. К при­
меру, статья 22 нового Регламента предпи­
сывает арбитражному трибуналу и сторо­
нам приложить все усилия для проведения 
арбитража наиболее быстрым и малоза­
тратным способом. В развитие этих по­
ложений статья  22 обязывает арбитров 
провести конференцию по организации 
процесса с целью определить те меры, ко­
торые необходимы для эффективного ве­
дения процесса, принимать необходи­
мые процессуальные меры, чтобы обеспе­
чить наиболее эффективное разрешение 
спора. Примерный перечень зарекомен­
довавших себя способов ускорения про­
цесса изложен в Приложении  4 к новому 
Арбитражному регламенту.

—  Как вы оцениваете Швейцарский 
регламент международного арбитра-
жа? Можно ли его сравнивать с новым 
Регламентом ІСС? Какой из них более про-
грессивный?

—  Новая редакция Швейцарского ре­
гламента вступила в силу 1  июня  с.г., то 
есть разрабатывалась примерно в одно вре­
мя с Регламентом ІСС. Изменения в оба 
регламента готовились признанными спе­
циалистами в своей области, поэтому ска­
зать однозначно, что какой-то один регла­
мент учитывает современный уровень раз­
вития арбитража, а другой не учитывает 
или учитывает в меньшей степени, навер­
ное, нельзя.

Тут следует иметь в виду, что ІСС и 
швейцарские торговые палаты — это все-
таки игроки разных весовых категорий. 
ІСС — признанный лидер международного 
коммерческого арбитража, который нако­
пил колоссальный опыт разрешения спо­
ров в десятках стран мира. Арбитражи ІСС 
проходят одновременно в США, Швеции, 
Украине, Великобритании, Франции, 
Китае, Швейцарии и многих других стра­
нах. Этот арбитраж в значительной степе­
ни «делокализован» и, максимально учи­
тывая национальные особенности места 
арбитража, остается, тем не менее, «арби­
тражем ІСС» в стране «Х».

В то же время арбитраж по Швей­
царскому регламенту имеет более выра­
женную географическую привязку, хотя и 
предполагает, что место арбитража может 
быть не только в Швейцарии, но и в других 
странах мира. Для того чтобы проводить 
слушания в других странах, необходимы 
определенные инфраструктура и призна­
ние, которые есть у ІСС, но которых нет у 
швейцарских палат.

— Все-таки, в чем заключается преиму-
щество Швейцарского регламента между-
народного арбитража?

— На мой взгляд, Швейцарский регла­
мент имеет одно видимое преимущество — 
он предусматривает возможность рассмо­
трения дела по «ускоренной процедуре», 
если стороны прямо это предусмотрели 
своим соглашением, или сумма исковых 
требований не превышает один миллион 
франков. Чего нет в Регламенте ІСС.

Введение «ускоренных процедур»  — 
это заметная тенденция последних лет 
в региональных арбитражах, поэтому в 
этом смысле можно считать, что Швей­
царский регламент несколько больше со­
ответствует современным тенденциям 
развития региональных арбитражей, чем 
Регламент ІСС.

— Какие нормы Швейцарского регламен-
та и ICC стоит позаимствовать МКАС при 
ТПП Украины, чтобы сделать арбитраж-

ный процесс более быстрым и эффектив-
ным?

—  МКАС при ТПП Украины, кото­
рый в этом году отмечает 20-летие своего 
существования, является признанным на 
Украине и в Европе арбитражным инсти­
тутом. Регламент МКАС вполне соответ­
ствует мировым стандартам, поэтому ед­
ва ли туда необходимо вносить радикаль­
ные изменения, тем более основанные на 
Швейцарском регламенте. В  то же время 
рецепция положений Швейцарского ре­
гламента о множественности сторон, на­
значении экспертов, порядке дополне­
ния или изменения исковых требований и 
возражений против иска, возложении рас­
ходов могли бы помочь МКАС при ТПП 
Украины несколько «осовременить» свой 
Регламент.

Полезные вещи можно было бы по­
заимствовать и из Регламента ІСС, та­
кие, как техники контроля стоимости и 
длительности арбитража, предусмотрен­
ные Приложением  4 к Регламенту ІСС 
2012 года.

—  Считается, что Арбитражный ин-
ститут швейцарских палат будет серьез-
но конкурировать с ICC, LCIA и SCC, а чис-
ло администрируемых им дел будет зна-
чительно увеличиваться. Какие основные 
предпосылки для таких изменений?

—  Время покажет, какую конкурен­
цию Арбитражный институт швейцар­
ских палат сможет составить другим ми­
ровым арбитражным институциям. С уве­
ренностью можно сказать, что уже сейчас 
этот институт является серьезным конку­
рентом большинства европейских регио­
нальных арбитражных институций, если 
вообще не лидером на континенте. В част­
ности, Арбитражный институт швейцар­
ских палат, по моим наблюдениям, на­
много популярнее в Западной Европе, чем 
Стокгольмский арбитражный институт 
(SCC) или немецкий DIS.

Что же касается конкуренции с при­
знанными мировыми грандами, та­
кими, как ICDR/AAA или ICC, то тут 
Арбитражному институту швейцарских 
палат придется противостоять серьезней­
шим конкурентам. Ведь у этих институций 
есть известное имя и колоссальный опыт в 
рассмотрении различных видов междуна­
родных коммерческих споров. И неизвест­
но, насколько швейцарцам удастся убе­
дить пользователей арбитража в том, что 
они лучше, чем ICDR/AAA или ICC.

В то же время следует отметить высо­
чайший профессионализм швейцарских 
арбитров, нейтральность Швейцарии как 
форума, авторитет швейцарского право­
судия и популярность швейцарского права 
в международной торговле как основные 
факторы, которые могут привести к уве­
личению количества дел, администрируе­
мых Арбитражным институтом швейцар­
ских палат. Немаловажным фактором так­
же является стоимость арбитража, которая 
несколько ниже, чем у арбитража ICC или 
LCIA.

—  Существует ли вероятность, что 
теперь украинские юристы будут чаще из-
бирать Арбитражный институт швейцар-
ских палат для разрешения споров?

—  Несомненно, принятие ново­
го Регламента должно привлечь внима­
ние нашего юридического сообщества к 
Арбитражному институту швейцарских па­
лат. Вопрос в том, сможет ли он заслужить 
благосклонность украинских юристов?

(Беседовала Дарья СВАТКОВА,
«Юридическая практика»)

отрасли  практики
международный  арбитраж

Редакционная политика арбитража
Последняя редакция Арбитражного регламента и регламента Швейцарского международного 
арбитража учитывает современные тенденции развития рынка, считает Сергей Гришко

Принятие нового регламента должно привлечь внимание нашего юридического сообщества  
к Арбитражному институту швейцарских палат, уверен Сергей Гришко

По словам Сергея Гришко,  
ICC и швейцарские торговые палаты –  
это игроки разных весовых категорий

Программа «недоступное жилье»
жилищное  право

Реализовать программу строительства доступного жилья возможно лишь 
при условии ее надлежащего нормативного урегулирования
Юрий ДИДЕНКО • Специально для «Юридической практики»

Получить квартиру по программе «Доступное жилье» непросто, поскольку банки по-своему проводят «отбор» заемщиков

Ирина МОРОЗ,
старший юрист  
ЮФ AGA Partners

В свете по­
следних измене­
ний программы 
удешевления сто­
имости ипотечных 
кредитов, приня­

той по инициативе Президента Украины, 
хочется выразить свое мнение по поводу 
некоторых практических аспектов ее реа­
лизации. На наш взгляд, плюс этой про­
граммы — установление возможности 
участвовать в программе не только граж­
данам, которые числятся на учете требу­
ющих улучшения жилищных условий, 
но и просто молодым семьям с детьми. 
Большим камнем преткновения для уча­

стия в этой программе является наличие 
довольно высокого чистого материаль­
ного дохода семьи. Проект сориентиро­
ван не на малоимущие семьи, а на семьи, 
которые являются платежеспособными 
и имеют высокий среднемесячный до­
ход. Если семья состоит из двух взрослых 
и одного ребенка, после оплаты кредита 
у заемщика должно оставаться из его со­
вокупного месячного дохода не меньше 
3099,00 гривен (по состоянию на 1 июня 
2012 года). Если говорить о городе Киеве, 
то для того, чтобы взять квартиру семье 
из трех человек, необходимо задеклари­
ровать минимально около 8000,00 гривен 
чистого дохода. С одной стороны, это ло­
гично, но с другой — дешевый кредит мо­
гут взять только те семьи, которые могут 
позволить себе кредитоваться и на обыч­
ных условиях.

мнение

Дешевый кредит — не для бедных


