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Аспекти становлення та розвитку

іпотеки земель сільськогосподарського призначення

Відсутність середньо - та довгострокового банківського кредитування сільського господарства висуває питання запровадження інституту застави земель сільськогосподарського призначення (іпотеки)  до переліку невідкладних завдань, розв’язання яких дозволяє підвищити ефективність сільського господарства, а, отже, й підвищити рівень життя сільського населення. Запровадження механізмів застави  зазначених земель часто розглядається як необхідна умова розвитку ринкових відносин в економіці загалом та у сільському господарстві зокрема. Однак про якийсь прогрес у запровадженні таких механізмів говорити сьогодні передчасно. На сьогодні іпотека земель сільськогосподарського призначення не відіграє жодної ролі в кредитуванні сільського господарства. Ситуація, що склалася навколо питання застави земель сільськогосподарського призначення є відображенням не тільки теперішнього стану земельних відносин, сільського господарства чи фінансового сектору економіки, а  стану суспільства загалом
.

Визначаючи необхідність запровадження іпотечних механізмів серед основних напрямків державної політики у сфері регулювання земельних відносин та й розвитку економіки загалом (в тому числі і сільського господарства) більшість авторів виходить із економічної доцільності такого кроку, пропонуючи рішення, в тому числі правового характеру, аналітичні та наукові обґрунтування таких рішень.

Механізм іпотеки розглядається як чинник впливу на інвестиційний та інноваційний розвиток економіки. При цьому “ставиться за мету привести в дію вже створені в Україні економічні та правові передумови для широкомасштабного запровадження іпотечного кредитування. І, головне, для забезпечення його максимальної практичної віддачі”.
 

У “Основних напрямках земельної реформи в Україні на 2001 - 2005 роки”, схвалених Указом Президента України ще від 30 травня 2001 року № 372, відзначалося, 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 було визначено й розвиток кредитування під заставу землі, в тому числі іпотечного кредитування.

У цьому документі йдеться про 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.

Аргументом на користь застави землі як джерела фінансового забезпечення економічного зростання  сільського господарства є те, що “у світовій практиці кредити під заставу землі складають 95% від інвестиційного ресурсу фермерів. І тільки решта, 5%, - це кошти від продажу земельних ділянок”.

Земельні ділянки сільськогосподарського призначення розглядаються як потенційна  достатня і ліквідна застава, що дозволить отримувати сільськогосподарським товаровиробникам середньо- та довгострокові банківські кредити та 10% якої здатні поглинути повністю кредитні ресурси українських банків. При цьому наголошується, що застава таких земельних ділянок забезпечить: розвиток фінансової системи та підвищення рівня кредитування та інвестування аграрного сектору економіки; перехід до середньо та довгострокового кредитування сільського господарства за низькими відсотковими ставками; диверсифікацію розвитку фондового ринку в аграрній сфері через емісію іпотечних облігацій; створення необхідних умов для інтеграції аграрного сектору України у світову економічну систему.

Насамперед, як механізм залучення фінансових ресурсів у сільське господарство, розглядається застава земель сільськогосподарського призначення і науковцями.

Аналізуючи правові акти та публікації, пов’язані з іпотекою, важко не помітити, що у них переважаючим аргументом на користь запровадження механізмів застави земель сільськогосподарського призначення є раціональність, раціоналізм, наголошення на науковості та економічній доцільності прийняття такого рішення.

Така модель поведінки частини політиків, адміністраторів, науковців і навіть представників бізнесу породжувала й відповідні підходи до розв’язання цієї проблеми. Акцент робився на необхідність правового забезпечення іпотеки, в тому числі застави земель сільськогосподарського призначення, швидку розробку відповідних механізмів (наприклад, Земельний (іпотечний) банк) та швидке їх запровадження.

Як зазначає Дебора Стоун, раціоналізм “не враховує самої сутності політичного життя... З позицій проекту раціональності політика постає непорядною, дурною, помилковою й позбавленою пояснень діяльністю”.

Ця стаття є спробою дослідити готовність суб’єктів суспільного життя сприйняти такий механізм економічних відносин як застава земель сільськогосподарського призначення.

Позиція Уряду, не залежно від його складу, є визначеною досить чітко, оскільки починаючи з грудня 1998 року Уряд вносив на розгляд ВРУ регулярно законопроекти з питань іпотеки.

Загалом, законопроектний процес у питаннях іпотеки землі періоду 1998-2001 років можна охарактеризувати як несистемний. Насамперед, це пов’язано з відсутністю та той час двох нових системоутворюючих правових актів – Цивільного кодексу України та Земельного кодексу України.

Ще наприкінці 1998 та впродовж 1999-2000 років були зроблені спроби врегулювати законодавчо питання іпотеки: на розгляд Верховної Ради України було внесено декілька відповідних законопроектів народними депутатами, Урядом та Президентом України. Окремі з них були підтримані Верховною Радою України у різних читаннях.
 Однак, навіть якщо хоча б один з цих законопроектів набув чинності вже тоді, він не мав би практично жодного впливу на той час на розвиток іпотечного кредитування сільського господарства через використання земель сільськогосподарського призначення як предмету іпотеки.

Як відзначає Євтух О.Т.
, через відміну приватної власності на землю в Росії після більшовицького путчу 1917 року іпотечні банки закрилися, оскільки зникла основа для здійснення заставних операцій – приватна власність на землю. Приватизація земель сільськогосподарського призначення в сучасній Україні реально набрала масового характеру тільки в процесі реалізації положень Указу Президента України “Про невідкладні заходи щодо прискорення реформування аграрного сектора економіки” від 3 грудня 1999 року №1529. Законодавче ж закріплення приватної власності на ці землі та їх обіг відбулося тільки з прийняттям 25 жовтня 2001 року Земельного кодексу України. Тобто, до введення в дію Земельного кодексу України не було правових підстав для визнання предметом застави земель сільськогосподарського призначення. 

І тільки Земельним кодексом України встановлено, що власники земельних ділянок мають право передавати її в заставу (стаття 90)
 за умови дотримання певних вимог (стаття 133), 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. 

Тобто, земельна ділянка може бути предметом застави, коли вона реальна (виділена на місцевості) і перебуває у власності (є державний акт), застава здійсненна відповідно до порядку, визначеного законом, а заставодержателем є тільки банк, який відповідає вимогам, визначеним законодавством.

В контексті використання земель сільськогосподарського призначення такі вимоги роблять особливо актуальним питання формування предмету іпотеки - приватизації земель сільськогосподарського призначення, отримання власниками сертифікатів на право на земельну частку (пай) державних актів на право приватної власності на землю, а також прийняття законів, які б визначали та регулювали заставу земельних ділянок.

Відношення до приватизації землі, насамперед земель сільськогосподарського призначення стало однією із визначальних характеристик політичних сил Верховної Ради України. Класично ліві фракції Комуністичної та Соціалістичної партій, виходячи із ідеологічних засад, послідовно опонували цьому процесу. Яскравий приклад – процес прийняття Земельного кодексу України. Ситуативно до них приєдналася фракція Блоку Юлії Тимошенко. І якщо позиція цих трьох політичних сил не змінилися й у ставленні до іпотеки земель
, то позиція іншого нелівого спектру Верховної Ради України у цьому питанні ще донедавна не була однозначною. Відсутність підтримки останніми 17 січня 2002 року при голосуванні цього законопроекту у другому читання спричинила необхідність започаткування нового кола законотворчого процесу у сфері іпотеки.

Елементи системності у процес законотворення в питанні іпотеки внесло підписання Президентом України нового Цивільного кодекс України від 16.01.2003  № 435
, прийнятого Верховною Радою України 29 листопада 2001 року. Цей Кодекс 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.
З 19 грудня 2002 року, коли на розгляд Верховної Ради України  народними депутатами України Святашем Д.В., Буряком С.В., Галієвим Е.Е. було внесено законопроект “Про іпотеку” (реєстраційний номер 2555), цей процес можна охарактеризувати як надзвичайно активний, незважаючи на те, що 6 лютого 2003 року цей законопроект було відправлено на повторне перше читання.
 Слід зазначити, що окремі норми законопроекту викликали заперечення у залі
. Представники і Соціалістичної й Аграрної партій говорили про необхідність вилучення із цього законопроекту положень, пов’язаних з іпотекою землі. Останні настоювали на тому, що іпотека землі має регулюватися окремим законом. Загалом, такий підхід в патовій ситуації, що складалася на той час, міг би забезпечити певний поступ і поступовість у запровадженні механізмів іпотеки. 

В процесі доопрацювання законопроекту були знайдені компромісні рішення, які підтримали представники більшості депутатських фракцій і груп
, за винятком трьох, зазначених раніше. Вже 6 березня 2003 року законопроект (реєстраційний номер 2555-д) було прийнято у першому читанні
, а 22 травня цього року - у другому читанні за умови перенесення на розгляд у третьому читанні всього тексту проекту закону та включенні при розгляді у третьому читанні  до тексту законопроекту норм щодо механізмів іпотеки земель сільськогосподарського призначення. Комітету Верховної Ради України з питань фінансів і банківської діяльності доручалося у проекті відповідної Постанови Верховної Ради України
 зазначений проект закону України доопрацювати з врахуванням зауважень і пропозицій суб‘єктів права законодавчої ініціативи та висновків Головного юридичного управління Апарату Верховної Ради України та внести його на розгляд Верховної ради України у третьому читанні. 

Оскільки заставодержателем земельної ділянки, згідно з нормою Земельного кодексу України, можуть бути лише банки, тому вкрай важливою є їхнє відношення до використання земель сільськогосподарського призначення в якості предмету застави. Сюди, мабуть, найбільше підходить визначення як обережне. І ця позиція є цілком логічною.

З одного боку, банки зацікавлені у такому предметі застави, як землі сільськогосподарського призначення. 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 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 буде 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 (заставодержателя) 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 застави – земля стане власністю кредитора.

Отже, земля як гарантована застава могла б стати суттєвим фактором, який впливає на прийняття рішення кредитора про надання кредиту сільськогосподарським товаровиробникам. 

З іншого боку, існує низка правових і організаційних проблем, які не дозволяють найближчим часом банкам використовувати земельні ділянки сільськогосподарського призначення в якості предмета застави.

Насамперед, мова йде про обмеження, встановлені пунктом 15 Перехідних положень нового Земельного кодексу України, які, фактично унеможливлюють використання земель сільськогосподарського призначення як предмет застави 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)”. 

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 застави.

Перепоною на цьому шляху можна вважати  й пункт 13 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. Хоча й 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? 

Окремо можна вести мову про створення системи забезпечення прав кредиторів, в тому числі про систему реєстрації нерухомого майна, про земельний кадастр, оцінку земель, ринок земель та їх не тільки правове, а й фінансове та організаційне забезпечення. За межами цього дослідження залишилася власне спроможність банківської системи надавати довгострокові кредити під невисокі відсотки.

Як відзначає Лавренчук В.М.
, в Україні ще не сформовано довгострокового фінансового ринку. Іпотечні інструменти є складними фінансовими інструментами, тому не доводиться сподіватися на їх швидке масове сприйняття. Окрім того, існує ще недовіра населення до банків, недовіра до фінансових продуктів, насамперед, іпотечних облігацій.
Закон України “Про банки і банківську діяльність” встановлює, що банки в Україні можуть функціонувати як універсальні або як спеціалізовані. За спеціалізацією банки можуть бути й іпотечними
. А при цьому слід існує норма Земельного кодексу: вимоги до банків – заставоутримувачів земельних ділянок встановлюються тільки Законами України, як і порядок застави земельних ділянок. Порушення останнього є підставою для визнання таких угод недійсними за рішенням суду
. Порушені права власників земельних ділянок підлягають відновленню в порядку, встановленому теж законом
, а громадяни та юридичні особи несуть цивільну, адміністративну або кримінальну відповідальність  відповідно до законодавства за укладення угод з порушенням земельного законодавства
.

Отже, банки не можуть сьогодні використовувати землі сільськогосподарського призначення в якості предмету застави. Ці та деякі інші проблеми не дають підстав говорити про швидке створення спеціалізованого земельного іпотечного банку, основним завданням якого було б довгострокове кредитування сільського господарства, та про його корисність в сьогоднішніх умовах для сільського господарства.

Сьогодні іпотечне кредитування є актуальною темою для наукових досліджень. Здебільшого мова в таких дослідженнях  йде про зарубіжний досвід, аналіз існуючої ситуації в Україні та можливість застосування окремих норм зарубіжного законодавства, окремих механізмів іпотеки, що застосовуються в тих чи інших країнах. Найчастіше предметом досліджень є житлова іпотека. І це цілком зрозуміло. Іпотека земель сільськогосподарського призначення є, як правило, рідко предметом усесторонніх системних досліджень. Переважно у більшості дослідження не аналізуються соціальні наслідки роботи такого механізму.  Сьогодні визріває потреба у прогностичному моделюванні становлення та розвитку іпотеки земель сільськогосподарського призначення як системи, та її вплив на різні сфери суспільного життя.

Загальноукраїнське поштове опитування редакторів районних газет
, демонструє повну відсутність згадок редакторів про іпотеку, іпотечне кредитування  як найбільш актуальну інформаційну тему для селян. Тобто, питання іпотеки, вирішення яких на національному рівні визначені пріоритетними, на регіональному рівні до таких не відносяться. 

 28-29 листопада 2002 року проводилося опитування журналістів
 – учасників семінару «Актуальні питання земельного законодавства, оподаткування сільськогосподарської діяльності, страхування врожаю», який проходив у Києві у Пущі Озерній. Із 26 представників мас-медіа, які дали відповіді на запитання анкети «Чи знаєте Ви, що означає іпотека?»  8 осіб дали відповідь «ні». Тобто, понад 30 відсотків журналістів, які у професійній діяльності пов’язані з тематикою земельних відносин, сільського господарства зовсім не знайомі з цим явищем. 

Є підстави говорити, що це відсоток реально є вищим. Так дещо раніше 29-30 жовтня 2002 року було проведено подібне опитування журналістів
 на семінарі «Деякі питання земельного законодавства, кредитування села, страхування врожаю», який проходив у м. Херсон. Тут застосовувався дещо інший підхід: працівникам ЗМІ було запропоновано продовжити вираз «Іпотека – це ...». Четверо осіб взагалі уникли відповіді на це запитання. І тільки в двох із 12 анкетне була відповідь, близька до тієї, яка використовується в актах законодавства. Одна з них: «Іпотека – це застава землі під кредит». Ще два учасники семінару у своїх відповідях  пов’язували іпотеку з кредитування сільськогосподарських товаровиробників. Решта відповідей мали переважно оціночний характер, або в них можна було побачити позицію, подеколи трохи надто оптимістичну. Серед них: «реальна можливість піднятися з колін сучасним сільгоспвиробникам», «гарант належного розвитку і становлення господаря на землі», «зрозумілі всім правила гри навколо земельної ділянки».

Окремо хочемо навести ще одну відповідь, яки випадає із загального ряду: «Іпотека – це повна ліквідація селянина власника і народження селянина-поденника. Заставивши землю, селянин невзмозі буде (у наших умовах) повернути борг».

Така реакція журналістів дає підстави говорити про те, що регіональні мас-медіа практично не поінформовані про проблеми розвитку іпотеки, хоча ця тема є цікавою для них, оскільки, за спостереженнями авторів, її обговорення завжди викликало жваву дискусію. Як наслідок, селяни не отримують достатньо інформації з цієї проблематики.
Як і для кредиторів – банків, для більшості суб’єктів сільського господарства, а особливо дрібних підприємств, дрібних фермерів і власників особистих селянських господарств, як потенційних позичальників застава земельних ділянок – це новий і не вивірений часом механізм вітчизняної економіки, який ще й не почав реально працювати.

Чим іпотека є корисною для селянина?

Використання іпотечних механізмів дозволяє суб’єктам господарювання:

· отримати кредит для купівлі земельної ділянки і розпочати власну справу, використовуючи її;

· розширити існуюче господарство за рахунок покупки нової нерухомості, в тому числі нових земельних ділянок, будівель споруд;

· поновити оборотний капітал.

Переваги іпотеки в тому, що отримавши кредит, власник земельної ділянки може продовжувати господарювати на заставленій ділянці та, в повній мірі, користуватися плодами власної праці, здобуваючи доходи, відчужувати її, передавати в оренду, або ж іншим чином розпоряджатися за згодою заставоутримувача, якщо інше не передбачено договором.

За даними Міністерства аграрної політики України 64% сільськогосподарських підприємств сьогодні потребують саме довгострокових кредитів, 16% - середньострокових і тільки 10% - короткострокових кредитів. Саме довгострокові кредити є необхідною вимогою для розширення виробництва та оновлення виробничих фондів, для забезпечення сталого розвитку.

Земля як предмет застави переважно 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 яка перебуває у власності сільськогосподарських підприємств, є незначною. І ще тривалий час не може бути значною, про що написано раніше. Для більшості земля і майно – це орендовані земельні паї та земельні ділянки, які не можуть бути предметом іпотеки. Тому розвиток системи іпотечного кредитування сільського господарства тісно пов’язаний з питанням консолідації земель сільськогосподарського призначення.

Звичайно, іпотека – це , наголосимо ще раз, складний механізм, яким треба вміло користуватися. Перш, ніж заставити землю, власник повинен добре усвідомлювати, що ви можете її втратити.

Однією із необхідних умов розвитку іпотечного кредитування на вигідних для суб’єктів сільськогосподарської діяльності умовах є не тільки спроможність банків надати кредит, але, насамперед, спроможність позичальників їх повернути. Незважаючи на суттєве зростання за останні три роки суми кредитів для сільськогосподарських підприємств та зростання обсягів виробництва сільськогосподарської продукції, частка неприбуткових господарств у загальному їх обсязі майже не змінюється: 20000 рік – 65%, 2001 – 56%, 2002 – 58%.
 Така тенденція не сприятиме швидкому становленню іпотечного кредитування. Стабільно прибуткові сільськогосподарські підприємства є однією з необхідних умов довгострокового кредитування галузі.

Законодавство інших країн, де застава землі – звичний механізм, має чимало механізмів запобігання втрати селянами земель сільськогосподарського призначення. Наприклад, можливість контролю зі сторони кредитора за діяльністю позичальника, передачу заставленої земельної ділянки в ефективне управління і повернення її позичальнику після погашення боргу, розстрочка виплати боргу  тощо. У багатьох країнах законом встановлені обмеження на можливість банків володіти землею. Важливо, щоб такі обмеження, які відповідають реаліями України, знайшли своє відображення у вітчизняному законодавстві.

Однак, як ми вже зазначали, практично не існує сьогодні каналів, які б доносили інформацію про іпотеку до більшості сільськогосподарських товаровиробників. Можна зробити припущення, що складність іпотечних механізмів, відсутність інформації про ці механізми, окрім вже наведених тут інших причин, буде виштовхувати більшість селян, насамперед, дрібних фермерів та власників особистих селянських господарств, з ринку довгострокового іпотечного кредитування. 

Роль таких доступних каналів інформації могли б виконувати сільськогосподарські дорадчі служби, які ефективно діють у багатьох країнах світу, переважно за державної фінансової підтримки. В Україні також створено такі служби, як правило, за рахунок проектів міжнародної технічної допомоги.
 Системна фінансова ж підтримка з боку держави відсутня. Тривалий час Верховна Рада України не спроможна прийняти відповідний закон.

Великий вплив на відношення населення до застави земель сільськогосподарського призначення відіграють його ментальні стереотипи, традиції та набутий досвід втрати заощаджень, ваучерів. Незважаючи на те, що “в ідеалі – ідея добра. Але питань так багато, а Україна така непідготовлена. І народ так боїться нового – аби не було гірше.”
  Реально існує ще недовіра до того, що ініціює влада. Існує страх втратити землю. Несприйняття такого кредитного механізму як іпотека населенням та сільськогосподарськими підприємствами може бути суттєвим бар’єром на шляху розвитку довгострокового кредитування. Створюючи такі механізми, слід пам’ятати, що вони мають бути доступними, зрозумілими, прозорими, якомога більш простими і зручними у користуванні ними.

Розвиток сільського господарства, як і розвиток сільської місцевості загалом, особливо – розвиток інноваційний, інвестиційний, потреба в чому є очевидною і про що так багато говориться сьогодні, є неможливим без довгострокового кредитування. Деякі негативні тенденції розвитку сільського господарства, що спостерігаються останнім часом, спонукають до активного пошуку механізмів такого кредитування. Сьогодні важко знайти якусь вагому альтернативу іпотеці, в тому числі земель сільськогосподарського призначення. При цьому кредитори, тобто банки, сьогодні ще не готові приймати, а селяни ще не готові віддати земельні ділянки сільськогосподарського призначення у заставу, оскільки відсутні реальні правові, економічні та організаційні механізми для таких відносин. 

Таким є теперішній стан сучасного українського середовища в частині іпотеки земель сільськогосподарського призначення, він потребує активних системних змін задля подальшого розвитку.
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� І. Г. Кириленко. Іпотечне кредитування як механізм підвищення ефективності  АПК// Іпотечний ринок в Україні: Міжнар. Наук.-практ. Конф. “Проблеми розвитку іпотечного ринку та шляхи їх розв’язання. Київ, 7-8 грудня 2001 р. / Редкол.: П.І.Гайдуцький (голова) та ін. – К.(Н.-д. Фін. Ін-т при Мінфіні України), 2002.- с. 65-67.


� Див.: П. Т. Саблук. Земельна іпотека. Проблема та можливості її запровадження в Україні// Іпотечний ринок в Україні: Міжнар. Наук.-практ. Конф. “Проблеми розвитку іпотечного ринку та шляхи їх розв’язання. Київ, 7-8 грудня 2001 р. / Редкол.: П.І.Гайдуцький (голова) та ін. – К.(Н.-д. Фін. Ін-т при Мінфіні України), 2002.- с. 133-140.


� Дебора Стоун. Парадокс політики. Мистецтво ухвалення політичних рішень. – К.: Видавничий дім “Альтернативи”, 2000. – с.15.


� Мова йде про проект Закону України «Про іпотеку» від 09.03.2000 року, реєстраційний номер 2322, внесений Кабінетом Міністрів України, прийнятий Верховної Радою України у першому читанні і пізніше відхилений за результатами другого читання як такий, що не набрав необхідної кількості голосів, а також про проект Закону України «Про іпотечне кредитування та факторингові операції з консолідованим іпотечним боргом» від 14.05.2002 року, реєстраційний номер 0919, внесений народним депутатом України ІІІ скликання Костусєвим О.О., прийнятий Верховною Радою України в цілому та відхилений на пропозицію Президента України.


� Євтух О.Т. Доходна іпотека. – Луцьк: “Волинська обласна друкарня”, 2000. – с.13


� Див.: Земельний кодекс України: � HYPERLINK "http://www.rada.gov.ua" ��http://www.rada.gov.ua�.  


� Див.: Р. Корінець. Деякі проблеми розвитку іпотечного кредитування сільського господарства. – Українське комерційне право. - №2. – 2002, с.57.


� Набуває чинності з 1 січня 2004 року.


� Див.: Постанова Верховної Ради України «Про направлення на повторне перше читання проекту Закону України про іпотеку» від 6 лютого 2003 року №503—IV.


� Див.: Інтернет-сторінка Верховної Ради України, Пленарні засідання, Стенограми пленарних засідань Верховної Ради України, третя сесія, засідання № 4 (ранкове): � HYPERLINK "http://www.rada.gov.ua/zakon/STENOGR/06020303_04.htm" ��http://www.rada.gov.ua/zakon/STENOGR/06020303_04.htm�. 


� Див.: Там же. Поіменне голосування про Проект Закону про іпотеку (№2555-д) - у другому читанні: � HYPERLINK "http://oracle2.rada.gov.ua/pls/radac/g_frack_list1?ident=5983&krit=66" ��http://oracle2.rada.gov.ua/pls/radac/g_frack_list1?ident=5983&krit=66�. 


� Див.: Постанова Верховної Ради України «Про прийняття за основу проекту Закону України про іпотеку» від 6 березня 2003 року № 626-IV.


� На час  написання статті цю Постанову ще не було опубліковано.


�Див.: В.М.Лавренчук. Перспективи розвитку довгострокового кредитування житлового будівництва та сільського господарства іпотечними банками в контексті зарубіжного досвіду.// Іпотечний ринок в Україні: Міжнар. Наук.-практ. Конф. “Проблеми розвитку іпотечного ринку та шляхи їх розв’язання. Київ, 7-8 грудня 2001 р. / Редкол.: П.І.Гайдуцький (голова) та ін. – К.(Н.-д. Фін. Ін-т при Мінфіні України), 2002.- с. 133-140.


� Див.: Закон України «Про банки і банківську діяльність.


� Див.: Земельний кодекс України, стаття 210.


� Там же, стаття 90.


� Там же, стаття 211.


� Див.: А. Ю.Марусов, Р.Я Корінець. Роль місцевої преси в розвитку земельного ринку на селі. – Ринок землі. - №3 – 2002.


� Опитування проводилося Українським освітнім центром реформ за участі проекту “Інститут сільського розвитку”.


� Опитування проводилося Українським освітнім центром реформ за участі проекту “Інститут сільського розвитку”.


� Див.: Довідка про стан та проблеми забезпечення сільськогосподарських підприємств кредитними ресурсами. Розповсюджено Міністерством аграрної політики України на Всеукраїнському семінарі “Кредитне забезпечення та розвиток підприємництва у сільській місцевості”, що проходив 22-23 травня 2003 року в м. Умань.


� Там же.


� Див.: Становлення та розвиток сільськогосподарських дорадчих служб в Україні// За редакцією Р.Шмідта. – К.,2002.


� О. Нікітіна. Іпотека: питань більше, ніж відповідей. – Кіровоград: Наша газета, №48(083), 28 листопада 2002 р.





