Роман Корінець

Розвиток ринку землі як передумова іпотечного кредитування сільського господарства
Про запровадження у сільському господарстві України іпотечних механізмів вже тривалий час ведеться багато розмов. Ще більші надії покладаються на іпотеку, як механізм довгострокового кредитування сільського господарства під заставу нерухомості. Запровадження іпотеки часто розглядається як необхідна умова розвитку ринкових відносин в економіці загалом та у сільському господарстві зокрема. Для її формування та забезпечення функціонування вживаються заходи щодо створення правових, економічних та  інституційних передумов.

У “Основних напрямках земельної реформи в Україні на 2001 - 2005 роки”, схвалених Указом Президента України від 30 травня 2001 року №372, відзначається, що досі в країні не сформовано механізмів вільного обігу земельних ділянок та не розв'язано проблеми іпотечного кредитування. Тому серед основних напрямів державної політики у сфері регулювання земельних відносин визначено й розвиток кредитування під заставу землі, в тому числі іпотечного кредитування.

У цьому документі йдетьсяпро те, що з метою використання потенціалу застави землі у процесі реалізації Основних напрямів забезпечуватиметься: 

· розроблення механізму, який гарантуватиме іпотечному заставодержателю в разі невиконання забезпеченого іпотекою зобов'язання одержання задоволення з вартості заставленої земельної ділянки; 

· розроблення заходів щодо захисту прав заставодавців; 

· використання іпотеки для забезпечення зобов'язань за договорами купівлі-продажу земельних ділянок; 

· проведення експериментів з кредитування під заставу землі; 

· підготовка та перепідготовка спеціалістів з іпотечного кредитування;

· удосконалення нормативно-правової бази іпотеки землі.

На теперішній час чинним законодавством не врегульовано питання іпотеки земель сільськогосподарського призначення та, відповідно, кредитування під заставу таких земель. Розпорядженнями Кабінету Міністрів України від 13 вересня 2001 р. № 437-р “Про заходи щодо реалізації Концепції державної реґіональної політики” та від 26 вересня 2001 р. №446-р “Про затвердження заходів щодо реалізації Основних напрямів земельної реформи в Україні на 2001 - 2005 роки”, окрім іншого, передбачено розробити необхідну нормативно-правову базу з метою врегулювання питань застави земельних ділянок. 

Що ж ми маємо на сьогодні? Як питання предмету іпотеки та відносин заставодавця та заставодержателя регулюються, чи передбачається врегулювати законом?

У діючому Законі України “Про заставу” (стаття 30) іпотекою визнається застава землі, нерухомого майна, при якій земля та (або) майно, що становить предмет застави, залишається у заставодавця або третьої особи. Наступна ж стаття уточнює, що “предметом іпотеки може бути майно, пов'язане з землею - будівля, споруда, квартира, підприємство (його структурні підрозділи) як цілісний майновий комплекс, а також інше майно, віднесене законодавством до нерухомого. Відповідно до законодавства України предметом іпотеки можуть бути також належні громадянам на праві приватної власності земельні ділянки та багаторічні насадження.” 

Стаття 37 цього ж Закону наголошує на особливості правового режиму земельних ділянок, на яких розташовані будівлі та споруди. При іпотеці будівлі чи споруди предметом застави разом з нею стає також право на користування земельною ділянкою, на якій розташовані вказані об'єкти. У цих випадках при зверненні стягнення на предмет застави набувач будівлі, споруди має право на одержання земельної ділянки відповідно до законодавства України.

Новий Цивільний кодекс України, прийнятий 29 листопада 2001 року, розглядає іпотеку як один із видів застави, спеціальні правила про яку можуть встановлюватися законом
. Цим документом іпотекою визнається зареєстрована застава нерухомого або рухомого майна, що залишається у володінні заставодавця. Зважаючи на важливість такого документу як Цивільний кодекс, слід звернути увагу на два моменти: можливість встановлення спеціальних правил для іпотеки та необхідність реєстрації іпотеки.

Проект Закону України “Про іпотеку” (реєстраційний номер 2322) визначає нерухоме майно (нерухомість) як земельні ділянки і все, що розташовано на них і тісно пов'язано з ними, тобто об'єкти, переміщення яких без непропорційної шкоди їх призначенню неможливе. Також режим нерухомого майна поширюється на повітряні та морські судна, судна внутрішнього плавання, космічні об'єкти. У законопроекті подано визначення іпотеки як застави нерухомого майна, коли земля та (або) інші об'єкти, що становлять предмет іпотеки, залишаються у заставодавця (боржника або третьої особи (майнового поручителя), заставодержатель (кредитор) має право у разі невиконання забезпеченого іпотекою основного зобов'язання одержати задоволення своїх вимог за рахунок предмета іпотеки.

Не маючи на меті проводити аналіз цього документу, варто все ж таки звернути увагу на те, що:

іпотека виникає в силу договору або закону з моменту її державної реєстрації;

іпотекою може бути забезпечена дійсна вимога;

іпотекою можуть забезпечуватися зобов'язання, які можуть виникнути у майбутньому, але вже обумовлені договором, що набрав чинності;

предметом іпотеки може бути нерухоме майно, не вилучене з цивільного обігу, яке може бути відчужено заставодавцем та на яке відповідно до законодавства може бути звернено стягнення.

Оскільки земельні ділянки можуть бути предметом іпотеки, законопроект визначає особливості щодо їх іпотеки. Зокрема законопроектом передбачено, що земельні ділянки можуть бути предметом іпотеки, якщо:

· належать громадянам та юридичним особам на праві власності;

· виділені в натурі у випадку перебування у спільній частковій власності;

· за мінімальним розміром можуть бути використані за цільовим призначенням;

· відсутні заборони, передбачені законодавством

· заставодержателем земельної ділянки є лише банки, що відповідають вимогам, установленим Кабінетом Міністрів України та Національним банком України.

Звичайно, у контексті статті найбільш цікавими є особливості іпотеки земельних ділянок сільськогосподарського призначення, про які йдеться у цьому законопроекті. Так, стаття 15 законопроекту фактично встановлює три можливості для передачі земельних ділянок   сільськогосподарського призначення (крім земельних ділянок для ведення особистого підсобного господарства та для індивідуального садівництва, які належать громадянам на праві власності) в іпотеку:

1) забезпечення виконання заставодавцем зобов'язань за кредитними угодами, укладеними з метою придбання сільськогосподарської техніки, племінної худоби, елітного насіння, посадкового матеріалу, спорудження будівель та споруд виробничого призначення;

2) здійснення заходів, пов'язаних із землеустроєм та охороною земель;

3) виконання зобов'язань за кредитними угодами, укладеними з метою отримання коштів для придбання земельних ділянок, з наступною їх передачею в іпотеку для забезпечення виконання зобов'язань за такими кредитними угодами.

Окрім того, забороняється передача в іпотеку земельних ділянок сільськогосподарського призначення з метою отримання коштів для виконання боргових зобов'язань заставодавця, для виплати заробітної плати та будівництва об'єктів соціально-культурного призначення.

Законопроект передбачає низку вимог до договору іпотеки земельної ділянки. Зокрема, він повинен містити відомості про:

· місце розташування земельної ділянки;

· склад земельної ділянки, а для земельних ділянок сільськогосподарського призначення - їх якісний стан;

· цільове призначення земельної ділянки;

· план (схему) земельної ділянки, посвідчений районним (міським) відділом земельних ресурсів;

· вартість земельної ділянки;

· перелік обмежень права власності на земельну ділянку.

Нещодавно прийнятий Верховною Радою чинний Земельний кодекс України теж передбачає можливість застави земельної ділянки, підтверджуючи ряд умов, коли такі ділянки можуть передаватися у заставу, а саме:

1. У заставу можуть передаватися земельні ділянки, які належать громадянам та юридичним особам на праві власності. 

2. Земельна ділянка, яка перебуває у спільній власності, може бути передана у заставу за згодою всіх співвласників. 

3. Передача в заставу частини земельної ділянки здійснюється після виділення її в натурі (на місцевості). 

4. Заставодержателем земельної ділянки можуть бути лише банки, які відповідають вимогам, установленим законами України. 

5. Порядок застави земельних ділянок визначається законом. 

Слід звернути увагу, що вимоги до банків – заставоутримувачів земельних ділянок встановлюються тільки Законами України. Окрім того, порядок застави земельних ділянок також повинен встановлюватися законом, а порушення такого порядку є підставою для суду для визнання таких угод недійсними. Порушені права власників земельних ділянок підлягають відновленню в порядку, встановленому теж законом.

У Прикінцевих положеннях Земельного кодексу України законодавець серед іншого доручає Кабінету Міністрів України у шестимісячний строк після опублікування цього Кодексу:

підготувати та подати на розгляд Верховної Ради України та Президенту України пропозиції про внесення змін до законодавчих актів, що випливають із цього Кодексу; 

привести свої нормативно-правові акти у відповідність із цим Кодексом; 

розробити нормативно-правові акти, передбачені цим Кодексом, у тому числі проекти законів про землеустрій, про державний земельний кадастр, про оцінку земель, про охорону земель, про розмежування земель права державної та комунальної власності, про державний земельний (іпотечний) банк, про ринок землі, про визначення правових засад вилучення земель права приватної власності тощо; 

забезпечити прийняття центральними органами виконавчої влади України нормативно-правових актів, передбачених цим Кодексом, а також перегляд і скасування нормативно-правових актів, що суперечать цьому Кодексу; 

розробити та затвердити методику експертної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення. 

Після підписання Президентом України Земельного кодексу цілком закономірною є поява розпорядження Кабінету Міністрів України “Про затвердження плану підготовки проектів законодавчих та інших нормативно-правових актів, що випливають із Земельного кодексу України” від 10 січня 2002 р. № 6-р. План передбачає розробку низки правових актів, які прямо чи опосередковано будуть визначати характер системи іпотечного кредитування, а саме: 

· проекти законів “Про розмежування земель права державної та комунальної власності”, “Про ринок земель”, “Про державний земельний (іпотечний) банк”, “Про оцінку земель”, “Про охорону земель”, “Про державний земельний кадастр”, “Про землеустрій”, “Про вилучення земель права приватної власності”, “Про державний контроль за використанням та охороною земель”, “Про особливості створення та діяльність іпотечних установ”; 

· проекти постанов КМУ “Про порядок зміни цільового призначення земель, які перебувають у власності громадян або юридичних осіб”, “Про затвердження методики експертної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення”, “Про затвердження положення про технічний паспорт земельної ділянки, яка виставляється на торги”.

Окремим пунктом у Земельному кодексі Кабінету Міністрів України доручається створити Державний земельний (іпотечний) банк з відповідною інфраструктурою та запровадити державну реєстрацію прав на землю відповідно до статті 202 цього Кодексу. 

Закон України “Про банки і банківську діяльність” встановлює, що банки в Україні можуть функціонувати як універсальні або як спеціалізовані. За спеціалізацією банки можуть бути ощадними, інвестиційними, іпотечними, розрахунковими (кліринговими). При цьому банк самостійно визначає напрями своєї діяльності і спеціалізацію за видами операцій. Банк набуває статусу спеціалізованого банку у разі, якщо більше 50 відсотків його активів є активами одного типу. 

Регулювання та банківський нагляд здійснює Національний банк України відповідно до положень Конституції України, цього Закону, Закону України "Про Національний банк України", інших законодавчих актів та нормативно-правових актів Національного банку України. Регулювання діяльності спеціалізованих банків Національний банк України здійснює через економічні нормативи та нормативно-правове забезпечення здійснюваних цими банками операцій.

Також Закон України “Про банки і банківську діяльність” визначає державний банк як банк сто відсотків статутного капіталу якого належать державі та встановлює ряд вимог до такого банку. Державний банк засновується за рішенням Кабінету Міністрів України. При цьому в законі про Державний бюджет України на відповідний рік передбачаються витрати на формування статутного капіталу державного банку. Кабінет Міністрів України зобов'язаний отримати позитивний висновок Національного банку України з приводу наміру заснування державного банку. 

Дещо інший підхід пропонується у проекті Закону України “Про Земельний (іпотечний) банк” (реєстраційний номер 5443). Тут мова йде про спеціалізований комерційний акціонерний банк, створений за участю та під контролем держави для кредитування сільськогосподарських товаровиробників під заставу землі та іншої нерухомості. При цьому наголошується, що Земельному (іпотечному) банку належить монопольне право заставоутримувача земель сільськогосподарського призначення.Основним завданням такого банку бачиться залучення фінансових коштів в агропромисловий комплекс для розширення сільськогосподарського виробництва. 

Розпорядження Кабінету Міністрів України “Про Міжвідомчу робочу групу з підготовки проекту концепції створення та функціонування фінансової установи для підтримки підприємств агропромислового комплексу” від 26 жовтня 2001 року № 495-р  передбачає підготовку проекту концепції створення та функціонування фінансової установи для підтримки підприємств агропромислового комплексу. Чи стане цією установою Земельний (іпотечний) банк?

Із викладеного можна зробити висновок: правове забезпечення функціонування системи іпотечного кредитування знаходиться у стадії формування.

В чому ж причина такої підвищеної зацікавленості іпотекою? Чому їй відводиться така важлива роль у кредитуванні сільськогосподарських товаровиробників?

Сільське господарство є сферою діяльності з підвищеним рівнем ризиків: погодні умови, зміна кон’юнктури, політичні ризики тощо. Банкрутство позичальника у випадку відсутності гарантованої застави (наприклад, кредитування під майбутній урожай) веде до гарантованих втрат кредитора. Окрім того, кредитор, знаючи про відсутність в Україні більш-менш відпрацьованої системи прогнозування урожаю та цін на сільськогосподарську продукцію, моніторингу та прогнозування кон’юнктури на зовнішніх ринках, наляканий втручанням влади, переважно місцевої, у процес руху сільськогосподарської продукції, буде дуже обережним при прийнятті рішення про надання кредиту. При невисокому рівні довіри до позичальника кредитор або не надасть кредит, або позичковий відсоток буди високим, або сума кредиту буде незначною.

Якщо ж заставою виступає земля, то ризики можливих втрат повністю чи частково (знищено стихією лише частину врожаю) переносяться з кредитора (заставоутримувача) на позичальника (заставодавця). Використання землі як предмету застави суттєво підвищує ймовірність отримання кредиту, суму кредиту із зростанням вартості застави при існуючих банківських відсотках, та й сам позичковий відсоток переважно є суттєво нижчим.

Чим це пояснюється? Насамперед, специфічністю землі як товару, який неможливо викрасти чи приховати, складно пошкодити і, а це чи не найголовніше, цей товар має практично стабільну вартість. Звичайно, коливання на ринку землі завжди існують, однак відхилення від рівноважної ціни, як правило, невеликі.

У сільському господарстві земля виступає основним засобом виробництва, із втратою якого є неможливою подальша діяльність у цій сфері. Перебуваючи ж у заставі та залишаючись власністю позичальника, земля приносить йому вигоду. Тому заставодавець буде докладати максимум зусиль для уникнення власного банкрутства, в результаті якого предмет іпотеки – земля стане власністю кредитора.

Отже, земля як гарантована застава є суттєвим фактором, який впливає на прийняття рішення кредитора про надання кредиту сільськогосподарським товаровиробникам. Але… Відкинувши як умову правову незабезпеченість на сучасному етапі системи іпотечного кредитування, про це йшлося вище, звернемо увагу на обмеження, встановлені пунктом 15 Перехідних положень нового Земельного кодексу України, які, фактично унеможливлюють використання земель сільськогосподарського призначення як предмет іпотеки до 1 січня 2005 року, оскільки “громадяни та юридичні особи, які мають у власності земельні ділянки для ведення селянського (фермерського) господарства та іншого товарного сільськогосподарського виробництва, а також громадяни України - власники земельних часток (паїв) не вправі до 1 січня 2005 року продавати або іншим способом відчужувати належні їм земельні ділянки та земельні частки (паї), крім міни, передачі їх у спадщину та при вилученні земель для суспільних потреб)”. 

Є кілька точок зору на існуючі обмеження.

Одні виходять з тог, що іпотечне кредитування, це переважно довгострокове кредитування. Якщо сьогодні буде вчинено правочин про іпотеку, то перехід права власності на земельну ділянку за таким правочином до кредитора може настати після 1 січня 2005 року. 

Інші бачать вихід у трактуванні іпотечної угоди як правочину, щодо якого правові наслідки пов’язуються з настанням певної обставини (йдеться про відкладальну обставину).

Думаю, що обидві думки є цікавими для дискусії.

Оскільки земля як предмет іпотеки використовується для придбання сільськогосподарської техніки, племінної худоби, елітного насіння, посадкового матеріалу, спорудження будівель та споруд виробничого призначення, здійснення заходів, пов'язаних із землеустроєм та охороною земель, придбання земельних ділянок, то й мова йде про значну суму кредиту. Сьогодні ж частка землі та майна, яка перебуває у власності сільськогосподарських підприємств, є незначною. Для більшості земля і майно – це орендовані  земельні та майнові паї. А про якусь усталену, рівноважну ринкову ціну тих земель, що вже перебувають у власності не приходиться говорити, оскільки існує вже згадуване обмеження на трансакції. Попередній досвід також не може дати об’єктивної картини через локальність, унікальність кожного випадку і, нерідко, тіньовий характер угод.

Навіть після 1 січня 2005 року потрібен буде певний час для встановлення рівноваги попиту і пропозиції на ринку землі, що приведе до встановлення реальної ціни на земельні ділянки, в тому числі при використанні їх як предмету іпотеки.

Перепоною на цьому шляху можна вважати  й пункт 13 все тих же Перехідних положень Земельного кодексу, згідно з яким на період до 1 січня 2010 року громадяни і юридичні особи можуть набувати право власності на землі сільськогосподарського призначення загальною площею до 100 гектарів. Ця площа може бути збільшена у разі успадкування земельних ділянок за законом. Постає запитання близьке до риторичного: чи будуть банки працювати з такими масивами землі і, якою буде сума кредиту? Чи не будуть адміністративні витрати банку при оформленні такого кредиту порівняльними з розміром власне кредиту? 

Слід зазначити, що на бажання кредитора надати кредит та й власне на його вартість в значній мірі впливає й рівень складності процедур.

Перепони для участі у іпотечних відносинах існують не тільки для кредиторів, а й для позичальників: нездатність зацікавити кредиторів реальним бізнес-планом може служити для потенційних заставодавців непереборним бар’єром. Тут велике поле для діяльності сільськогосподарських дорадчих служб, формування яких без участі держави не відбувалося практично у жодній країні.

До цього слід було б додати негативну кредитну історію чи відсутність такої для багатьох господарств, а отже й погану репутацію позичальників, невисокі несільськогосподарські доходи багатьох позичальників через низький рівень диверсифікації виробництва.

Зараз точиться чимало дискусій: яким бути Земельному (іпотечному) банку? Чи потрібен він на цьому етапі? Чи потрібен саме державний? Якщо не займати крайніх позицій, відповідь може бути: так потрібен. Потрібен навіть при тому, що певний період часу він не буде мати жодного відношення до земель сільськогосподарського призначення, й практично до сільського господарства. В цій сфері йому поки що не дозволяє працювати законодавство. І тут є свій плюс: будуть відпрацьовані механізми іпотеки на земельних ділянках інших, менш соціально значимих категорій земель. А при виважених підходах Банк може стати своєрідним каталізатором подальшої іпотечної ланцюгової реакції у сільському господарстві.

Виходячи з реалій сьогодення, можна говорити, що кредитори, тобто банки, сьогодні ще не готові приймати, а селяни ще не готові віддати земельні ділянки сільськогосподарського призначення у заставу, оскільки відсутні реальні економічні механізми, так і відповідні інституції для таких відносин.

Не менш важливою є й готовність суспільства адекватно сприйняти таку форму економічних відносин як іпотека. Відомо, що парламент у певній мірі є відбитком суспільства. 

17 січня 2002 року на пленарному засіданні Верховної Ради України виносився на голосування проект Закону України “Про іпотеку” (друге читання). Обговорення розпочалося о 12 годині 45 хвилин. Член Комітету з питань фінансів і банківської діяльності Суслов В.І. від профільного Комітету доповідав цей законопроект. Доповідач відзначив, що більшість членів профільного Комітету підтримує прийняття цього законопроекту у другому читанні, що прийняття введення в дію такого Закону пов’язується із набранням чинності закону про систему державної реєстрації прав на нерухоме майно.

Після доповіді слово взяла народний депутат України Вітренко Н.М. (фракція Прогресивної соціалістичної партії України). Вона сказала: “Оцим законом про іпотеку ви, шановний Віктор Іванович, створюєте необхідну умову для того, щоб зубожілі люди і сьогодні збіднілі місцеві ради заклали, а потім втратили абсолютно всю власність. Оце, щоб розуміли депутати, які збираються голосувати. Треба голосувати тільки проти.”

А далі все: більше бажаючих виступити не було.

Через 5 хвилин від початку обговорення о 12 годині 50 хвилин було успішно “зарубано” проект Закону України “Про іпотеку”: за – 174, проти – 86, утрималось – 0, не голосувало – 145. Всього - 405. Захисники запровадження ринкових відносин думали про майбутнє - вибори. Правда, переважно не у сесійній залі. Ввидається цікавим простежити, як же ж голосували насамперед депутатські фракції (табл. 1).

Таблиця 1.

Результати голосування з проекту Закону України 

“Про іпотеку” 17 січня 2002 року

	Назва фракції
	Кількість депутатів
	За
	Проти
	Утрималось
	Не голосувало
	Відсутні

	Не входять до складу фракцій 
	48
	8
	8
	0
	12
	20

	Фракція Комуністичної партії України
	113
	0
	77
	0
	31
	5

	Фракція Українського Народного Руху
	22
	18
	0
	0
	4
	0

	Фракція Соціалістичної партії України
	17
	0
	0
	0
	16
	1

	Фракція партії Зелених України
	15
	11
	0
	0
	3
	1

	Фракція Народно-Демократичної партії
	14
	11
	1
	0
	2
	0

	Фракція Соціал-демократичної партії України(об`єднаної) 
	32
	27
	0
	0
	4
	1

	Фракція партії "Реформи і порядок"-Реформи-конгрес
	15
	5
	0
	0
	8
	2

	Фракція Народного Руху України
	14
	13
	0
	0
	0
	1

	Фракція "Батьківщина"
	24
	0
	0
	0
	24
	0

	Фракція партії "Трудова Україна"
	38
	34
	0
	0
	2
	2

	Фракція партії "Солідарність" 
	21
	13
	0
	0
	8
	0

	Фракція "Яблуко" 
	14
	8
	0
	0
	5
	1

	Фракція "Реґіони України"
	23
	15
	0
	0
	7
	1

	Фракція партії "Демократичний союз" 
	15
	1
	0
	0
	12
	2

	Фракція партії "Єдність"
	19
	10
	0
	0
	7
	2


Аналіз голосування цього законопроекту  та його порівняння з голосуванням 24 травня 200 року у другому читання проекту Земельного кодексу України (тоді його теж не прийняли) дає можливість вивести певну закономірність. Найбільшими опонентами розвитку ринку землі в Україні є фракція Комуністичної партії, фракція Соціалістичної партії та фракція “Батьківщина”, серед позафракційних - колишні члени колишньої фракції ПСПУ. Одиницю у графі “за” фракції партії “Демократичний союз” скоріш за все можна пояснити передвиборною заклопотаністю, дещо менший рівень заклопотаності спостерігався й серед багатьох інших партій.

Підкреслюючи ще раз важливість для становлення та розвитку сільського господарства використання земель сільськогосподарського призначення як предмету іпотеки, важливість розвитку системи іпотечного кредитування сільського господарства робимо висновок, що необхідними умовами для цього є наявність реального ринку землі, коли право власності на землю та можливість передачі таких прав гарантується як законом, так і наявністю відповідної інфраструктури.

А ще потрібні бажання і воля політиків, час і праця.
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