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Введение

Концепция системы земельно-ипотечного кредитования подготовлена в соответствии с основными мероприятиями приоритетного национального проекта       «Развитие АПК» по направлению «Стимулирование развития малых форм хозяйствования в агропромышленном комплексе», утвержденными президиумом Совета при Президенте Российской Федерации по реализации приоритетных национальных проектов (протокол № 2 от 21 декабря 2005 г.). 

В приоритетном национальном проекте, наравне с другими мероприятиями, большое внимание уделяется расширению доступности кредитных ресурсов для личных подсобных и крестьянских (фермерских) хозяйств и создаваемых ими сельскохозяйственных потребительских кооперативов. В результате реализации приоритетного национального проекта должна быть создана эффективно функционирующая модель национальной системы земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве, способная повысить доступность сельскохозяйственных товаропроизводителей к долгосрочным  финансовым  ресурсам.

Реализация этой задачи требует осуществления комплекса организационно-экономических мер, широкомасштабных и скоординированных действий на всех уровнях государственной власти и местного самоуправления.

Настоящая Концепция представляет собой систему взглядов на развитие земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве и содержит предложения и мероприятия по их реализации в целях создания благоприятной правовой, организационной и финансовой среды для  его развития.  

Концепция служит основой для: формирования государственной политики в области развития земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве; подготовки предложений по совершенствованию правового, нормативного, научно-методического, и организационного обеспечения создания и функционирования системы и поэтапной разработки целевых программ ее создания.  

В Концепции даны подробная характеристика проблемы, обоснование ее связи с целями социально-экономического развития аграрного сектора экономики, проведен анализ различных вариантов ее решения.  

В документе определены: место и роль земельно-ипотечного кредитования в общей системе финансирования агропромышленного производства; основные цели и задачи формирования системы, ее институциональные основы, механизмы и источники привлечения финансовых ресурсов в систему; направления совершенствования нормативной правовой базы в области регулирования земельно-ипотечных отношений; возможные направления участия государства в создании, становлении и развитии системы.

  Концепция принимает во внимание исторический опыт организации ипотечного кредитования в России, исходит из практики земельно-ипотечного кредитования в странах с развитой рыночной экономикой, опыта развития жилищно-ипотечного кредитования в Российской Федерации, а также современного состояния земельного рынка, факторов и тенденций его развития, финансового и экономического положения сельскохозяйственных товаропроизводителей.

При подготовке Концепции широко использован опыт ОАО «Россельхозбанк», который в рамках реализации приоритетного национального проекта «Развитие АПК» приступил к созданию в Банке системы земельно-ипотечного кредитования и пилотному кредитованию сельскохозяйственных товаропроизводителей под залог земель.

Концепция развивает основные положения Концепции «Создание в ОАО «Россельхозбанк» системы земельно-ипотечного кредитования», рекомендованной рабочей группой по реализации приоритетного национального проекта «Развитие АПК» по направлению «Стимулирование развития малых форм хозяйствования в агропромышленном комплексе» (протокол № 3 от 27.01.06 г.) в качестве основы для разработки концепции системы земельно-ипотечного кредитования в Российской Федерации.

Учитывая важность решаемых системой задач, ее организационную и технологическую сложность и необходимость достижения устойчивого взаимодействия всех ее участников, формирование указанной системы предусматривается осуществить поэтапно в течение 2007-2014 гг.  

Создание системы земельно-ипотечного кредитования будет способствовать укреплению и развитию национальной кредитно-финансовой системы АПК, привлечению в агропромышленное производство внебюджетных финансовых ресурсов, вовлечению в реальный экономический оборот сельскохозяйственных земель и формированию их реальной рыночной стоимости.  

Правовую базу настоящей Концепции составляют Конституция Российской Федерации, федеральные законы и иные нормативные правовые акты Российской Федерации. 

1. СОДЕРЖАНИЕ ПРОБЛЕМЫ

1.1. Место и значение земельно-ипотечного кредитования 

в  финансировании сельского хозяйства

В современных условиях общей предпосылкой восстановления производственного потенциала агропромышленного комплекса страны, преодоления его экономического и технологического отставания является привлечение в аграрный сектор экономики долгосрочных инвестиций, направленных на техническую модернизацию основных фондов и переход на инновационный путь развития. 

В условиях финансовой нестабильности агропромышленного производства, морального и физического износа основных фондов большинство сельскохозяйственных товаропроизводителей осуществлять такого рода инвестиции из собственных средств не могут. Основным фактором притока инвестиций в сельское хозяйство становится банковский капитал. Однако воспользоваться им могут немногие, поскольку существуют проблемы доступа к долгосрочным кредитным ресурсам, связанные с отсутствием у сельскохозяйственных товаропроизводителей залогового имущества, достаточного для обеспечения возврата кредита и отсутствием программ долгосрочного кредитования. 

В связи с этим, одна из основных целей сельскохозяйственной кредитно-финансовой политики заключается в определении приемлемых в условиях многоукладности  хозяйствования форм кредитных отношений, формировании новых и совершенствовании действующих финансовых институтов. В этом аспекте не является исключением и институт земельно-ипотечного кредита. В рыночных условиях институт земельно-ипотечного кредитования является своеобразной социально-экономической платформой в формировании и надлежащем функционировании более совершенного правового механизма кредитования сельского хозяйства и практически одной из важнейших предпосылок инвестиционных вложений в сельскохозяйственное производство на основе кредитного финансирования, динамичного развития, как крупных сельскохозяйственных организаций, так и среднего и малого  бизнеса. С этой точки зрения, создание условий для земельно-ипотечного кредитования следует считать ключевой составной частью государственной сельскохозяйственной кредитной политики. 

Особое место земельно-ипотечного кредитования в системе рыночной аграрной экономики  определяется   тем, что оно является одним  из  самых  проверенных  в  мировой  практике  и надежных способов привлечения  внебюджетных  инвестиций  в  реальную экономику. Ипотечное кредитование оказывает огромное  влияние на общественные процессы, происходящие в обществе. 

Земельно-ипотечное  кредитование может оказать  значительное  влияние  на   рынок земли.   Рост предложения  ипотечных кредитов,  снижение  процентных  ставок способны  значительно  расширить  спрос на земельные участки, что в какой-то мере  может  привести  к  повышению их стоимости.   Как известно, повышение  стоимости  недвижимости  ведет  к   сокращению спроса на нее, однако расширенное предложение ипотечных  ссуд будет сглаживать эту тенденцию. 

С  другой  стороны,  ухудшение   условий   кредитования, сокращение предложения ипотечных ссуд может снизить  покупательную  способность  и  спрос  на рынке земли, что приведет к снижению цен на нее  и  сокращению  спроса на земельно-ипотечные кредиты. Таким образом, это взаимодействие напрямую зависит от соотношения размеров обоих  рынков  и  доли  сделок, финансируемых с участием ипотечного кредита. В результате рынок ипотечного кредитования  по  мере  своего  развития начнет оказывать  все   большее   влияние   на   конъюнктуру   на   рынке земли.       Из этого  можно  сделать  вывод:  чем  более  развита  в  национальной экономике  система  земельно-ипотечного  кредитования,  чем  большая  доля  сделок  с недвижимостью происходит с участием ипотечного  кредита,  тем  больше  рынок недвижимости зависит от конъюнктуры на финансовых рынках и текущей  стоимости активов.

 О роли и значении земельно-ипотечного кредитования в финансировании сельского хозяйства свидетельствует дореволюционный опыт России, где основным видом кредитной деятельности в сельском хозяйстве вплоть до 1917 года была ипотека, а основным предметом залога являлись частновладельческие земли. К началу XX века  клиентами земельных банков являлись две трети частных землевладельцев. Ими было заложено 62% угодий  и 78% земель, находившихся в частном личном владении. Объемы ссуд, выдаваемых земельными банками, в середине 1910-х годов были сравнимы с основными активами акционерных коммерческих банков. Активное развитие ипотеки было связано с тем обстоятельством, что земля в тот период являлась одной из главных ценностей в сфере материального производства (стоимость земель по продажным ценам на 60 % превышала суммарный акционерный капитал в стране), а сельское хозяйство -   важнейшей отраслью экономики,  дававшее около половины национального дохода. Земельная ипотека являлась достаточно эффективным инструментом перераспределения земель и формирования в аграрном секторе хозяйств предпринимательского типа.  

Современный опыт стран с развитой рыночной экономикой также свидетельствует о том, что посредством  земельно-ипотечного кредитования создаются широкие возможности для развития крупного и малого агробизнеса и роста занятости сельского населения. Заем денег под залог земли рассматривается как один из самых надежных и безопасных путей получения инвестиций, а банковское финансирование, обеспечиваемое путем ипотеки земли, играет жизненно важную роль в развитии сельского хозяйства.

Преимущества земли как предмета ипотеки по сравнению с другими видами залогового обеспечения заключаются в постоянстве местоположения, способности создавать прибавочную стоимость, тенденции повышения ее стоимости. При этом физически конкретный земельный участок как предмет ипотеки остается во владении и пользовании залогодателя. По сравнению с другими видами недвижимости ипотека земельного участка является наиболее надежным и реальным обеспечением возвратности кредита.

Основное преимущество земельно-ипотечного кредита заключается в его долгосрочности и достаточно большом размере ссуды, что дает возможность заемщику, с одной стороны, более обоснованно планировать свой бюджет и уверенно развивать производство, а с другой – ускорять оборот капитала и получать дополнительную прибыль.  Ипотечные кредиты удобны для финансирования в тех случаях, когда выплата процентов и погашение  кредита возможны только из текущих, как правило, невысоких  доходов, то есть небольшими взносами. Это особенно важно в условиях переходной аграрной экономики, в которой основными субъектами кредитных правоотношений являются малые и средние сельскохозяйственные коммерческие организации, крестьянские (фермерские) хозяйства, индивидуальные предприниматели и другие хозяйствующие субъекты.  Присущая этой отрасли высокая капиталоемкость и относительно низкая фондоотдача, несовпадение по времени периодов затрат и получения доходов диктуют необходимость специфических форм кредитной помощи банков сельскохозяйственным товаропроизводителям.

Являясь неотъемлемой частью кредитно-финансовой системы АПК, земельная ипотека служит одним из инструментов совершенствования кредитно-финансовых отношений в аграрном секторе,  обеспечивая сопряжение рынка земли, рынка ипотечных кредитов и рынка ипотечных ценных бумаг. 

С точки зрения вовлечения сельскохозяйственных земель  в активный экономический оборот, земельная ипотека, способствуя превращению земли в реальный актив с соответствующими стоимостными и ценностными характеристиками, способна оказать активное регулирующее воздействие на формирование рынка земли и   ее реальной рыночной стоимости.

В социально-экономическом аспекте земельная ипотека побуждает хозяйствующих субъектов к более продуманному экономическому поведению, тем самым,  активизируя  процесс формирования в сельском сообществе новых мотиваций, направленных на повышение эффективности  труда и уровня доходов. 

1.2. Состояние земельно-ипотечного рынка и факторы, 
сдерживающие его развитие

К настоящему времени в стране практически созданы все необходимые организационно-правовые и экономические предпосылки для развития земельно-ипотечного кредитования. С одной стороны, это определяется тем, что недавно были сняты ограничения на ипотеку земель сельскохозяйственного назначения, а с  другой – тем, что все большая часть земельных ресурсов переходит в частную собственность, тем самым, формируя потенциальную объектную базу для развития земельной ипотеки. 

Текущее состояние земельно-ипотечного рынка можно охарактеризовать как состояние развития. Если до недавнего времени ипотечные сделки имели фрагментарный характер, то в текущей ситуации можно уже говорить о том, что  начал  формироваться самостоятельный сектор финансового рынка – рынок земельно-ипотечного кредитования. Так, с начала 2006 г. ОАО «Россельхозбанк», а это пока основной оператор на земельно-ипотечном рынке, выдал сельскохозяйственным товаропроизводителям земельно-ипотечных кредитов на сумму более 2 млрд. рублей. В  залог принято свыше 91 тыс. га.  Еще совсем недавно подобные объемы казались нереальными.  

В кредитной политике ОАО «Россельхозбанк» большое внимание уделяется кредитованию малых форм хозяйствования в АПК - крестьянских (фермерских) хозяйств и индивидуальных предпринимателей, доля которых в общем объеме выданных в 2006 г. кредитов составляет более 36%. Одновременно Банк осуществляет земельно-ипотечное кредитование средних и малых сельскохозяйственных организаций – участников приоритетного национального проекта «Развитие АПК» на цели, связанные со строительством и реконструкцией животноводческих комплексов, приобретением сельскохозяйственной техники, племенного скота и т.п. По группировке Всероссийской сельскохозяйственной переписи к таким организациям отнесены сельскохозяйственные товаропроизводители с площадью землепользования до 3000 га. Эти показатели говорят о том, что земельная ипотека в аграрном секторе, как по количественным, так и качественным параметрам из начального состояния переходит в фазу развития. Перспективы же рынка земельно-ипотечного кредитования практически необозримы. По оценкам экспертов земельная ипотека по своим объемам, как минимум, может быть соизмерима с жилищной, объем рынка которой оценивается в сумму, эквивалентную 100-200 млрд. долларов США. У сельскохозяйственных товаропроизводителей сосредоточен огромный залоговый потенциал – земля. По предварительным данным Всероссийской сельскохозяйственной переписи 2006 года сельскохозяйственными  организациями используется более 233 млн. га. Крестьянские (фермерские) хозяйства владеют почти 25 млн. га, и 8,5 млн. га занимают личные подсобные хозяйства. С учетом того, что в обеспечение долгосрочных кредитов могут предлагаться только земельные участки, которые помимо рыночной стоимости обеспечивают еще и текущие поступления,  за счет которых может осуществляться погашение кредита и процентов по нему, реальный залоговый потенциал сельскохозяйственных земель на ближайшие несколько лет составит  9-10 млн. га. 

В перспективе предметом ипотеки, причем в достаточно больших объемах, могут стать земельные участки, находящиеся в собственности субъектов Российской Федерации и муниципальных образований. В настоящее время в фонде перераспределения земель находится почти 4,5 млн. га неиспользуемых и предназначенных для сельскохозяйственного товарного производства земель, право собственности на которые может возникнуть у субъектов Российской Федерации и муниципальных образований. Но для развития этого направления потребуется внесение соответствующих изменений в действующее законодательство в части отмены запрета их ипотеки (п.1 ст.63 Закона об ипотеке).

Однако довольно высокий потенциал ипотечного кредитования, который мог бы быть использован для финансирования агропромышленного производства, все еще остается незадействованным. Земля пока не стала  гарантом инвестиций и условием их привлечения. Почти год реализации в ОАО «Россельхозбанк» ипотечной программы показал, что сдерживающим фактором являются не только финансы, которые требуется «закачать» в программу для ее запуска. Учет возможностей должен идти по многим показателям, и каждый из них должен всерьез рассматриваться и приниматься во внимание. 

Массовое распространение земельной ипотеки в сельском хозяйстве сдерживается во многом из-за того, что на рынке недвижимости практически отсутствуют земельные участки на праве собственности. На начальном этапе земельной реформы земельные участки предоставлялись на правах постоянного бессрочного пользования, пожизненного наследуемого владения, а  иногда даже без указания вида права. Сегодня в соответствии с требованиями законодательства оформлено всего около 10% находящихся в собственности граждан и юридических лиц сельскохозяйственных земель. Остальной массив приватизированных сельскохозяйственных угодий приходится на земельные доли, которые в своей основной массе продолжают оставаться условной единицей, имеющей лишь усредненное количественное выражение в праве общей долевой собственности. Возникает парадокс – доля приватизированных сельскохозяйственных угодий составляет 64,5% всей площади, что  значительно превышает аналогичный показатель по другим категориям земель.  Связано это с особенностями приватизации сельскохозяйственных земель, законодательными ограничениями и рядом других причин, породивших многочисленные проблемы не только с земельными долями, но и с земельными участками, переданными на начальном этапе земельной реформы гражданам и юридическим лицам на праве собственности, пожизненного наследуемого владения и др. 

По оценкам экспертов ориентировочная численность номинальных собственников - владельцев земельных долей  в России составляет свыше 12 млн.  В результате средняя площадь одного землевладения составляет не более трех гектаров. В этой связи правомерно рассматривать проблему консолидации земель как инструмент концентрации земли у отдельных собственников, их групп и коллективов, потому что только при достаточно крупных массивах земель (для условий России – не менее 1 тыс. га) открывается реальная возможность динамичного функционирования ипотеки путем направления в производство значительных кредитных средств. Этот вывод подтверждается практикой пилотного земельно-ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей, осуществляемого ОАО «Россельхозбанк». У большинства представителей малого агробизнеса - крестьянских (фермерских) хозяйств и индивидуальных предпринимателей - залоговый потенциал вследствие небольших размеров находящихся в их собственности земельных участков настолько мал (средняя площадь предоставленных ими ОАО «Россельхозбанк» в залог земельных участков составила 171 га), что делает для них земельную ипотеку мало привлекательной из-за незначительной суммы кредита. В тоже время по данным ОАО «Россельхозбанк» более 60% выданных кредитов приходится на малые и средние сельскохозяйственные организации. Средняя площадь принятых в залог земель в расчете на одно такое хозяйство составляет 1768 га.

Важнейшим элементом системы земельно-ипотечного кредитования является оценка стоимости земельного участка как предмета залога. Этап процедуры предоставления ипотечного кредита, которым является определение залоговой стоимости земли с ее улучшениями, служит нормативной основой для регулирования размеров предоставления кредита и оценки его обеспеченности заложенной землей. 

Сложившаяся в стране практика оценки стоимости земельных участков и их улучшений пока еще не выработала единых методологических подходов к решению этой проблемы. Более того, существующие методы оценки земли и ее улучшений практически не связаны между собой и носят сугубо отраслевой нормативный характер. Другая особенность отечественной оценки земель состоит в том, что она основана на обработке массовых данных, что обеспечивало элиминирование существенных искажений в исходной информации. С учетом этого, а также ряда других причин неприемлемо механическое перенесение принятых методов оценки земель. Так, проведенная в настоящее время государственная кадастровая оценка сельскохозяйственных угодий учитывает только текущее состояние земель с целью обоснования размера земельного налога. Вместе с тем, вовлечение сельскохозяйственных земель в экономический оборот требует объективной оценки их стоимости с учетом изменения качественных показателей земли с течением времени под воздействием различных природно-техногенных и социальных факторов. Кроме того, ощущается дефицит независимых оценочных компаний, специализирующихся на оценке сельскохозяйственных земель, и в первую очередь – для целей земельно-ипотечного кредитования. 

Одним из условий развития системы земельно-ипотечного кредитования является наличие сформированных земельных участков, которые могли бы стать предметом ипотеки. Однако высокая стоимость землеустроительных, кадастровых и иных видов работ сдерживает процесс формирования земельных участков для передачи их в качестве обеспечения исполнения кредитных обязательств. В этой связи часть этих затрат целесообразно возмещать за счет средств бюджета.

Среди других факторов, сдерживающих земельную ипотеку, следует назвать: неразвитость институциональной инфраструктуры земельно-ипотечного рынка; отсутствие механизмов титульного страхования и страхования земель от ухудшения или потери их плодородия вследствие техногенных причин и форс-мажорных обстоятельств; малая доступность информации о качественных характеристиках земельного участка; нерешенность проблемы передачи информации от ведомств, занимающихся формированием, регистрацией и учетом объектов недвижимого имущества кредитно-финансовым учреждениям. Операции с землёй обеспечивают земельные, кадастровые, имущественные службы, органы юстиции, суды, государственные и частные землеустроительные межевые организации, подчинённые разным ведомствам. Их деятельность не скоординирована.

Слабое развитие ипотеки земельных участков и иной недвижимости во многом обусловлено также сложной экономической ситуацией в агропромышленном производстве, которая не способствует заключению долгосрочных кредитных договоров, обязательства по которым, как правило, обеспечиваются залогом недвижимости, в том числе земли. Для большинства сельскохозяйственных товаропроизводителей ипотечный кредит недоступен в связи с большими процентами, отсутствием дохода, позволяющего вернуть заложенную землю. Ключевой проблемой здесь является низкий уровень доходности аграрного производства, определяющий, в свою очередь, невысокую привлекательность аграрной сферы для потенциальных инвесторов.  

Нельзя отрицать и того факта, что политика ипотечного кредитования тесно взаимосвязана с проводимой в стране макроэкономической, социальной и кредитно-финансовой политикой. Эффективная реализация системы долгосрочного земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве возможна, если Правительство Российской Федерации будет проводить целенаправленную политику в области роста доходов хозяйствующих субъектов и населения.   

Необходимыми условиями развития земельно-ипотечного кредитования являются повышение капитализации банковской системы, формирование рынка долгосрочных финансовых ресурсов, становление и развитие рынка ипотечных ценных бумаг. Существенно также, что в стране отсутствуют небанковские финансовые посредники. Во всем мире наряду с банками существуют такие посредники, как, например, кредитные и сберегательные кооперативы. В России до революции 1917 года была мощная система кредитных кооперативов, как в городах, так и на селе,  всячески поддерживаемая государством.  

Очевидно, что реальное развитие земельной ипотеки в сельском хозяйстве непосредственно связано с обеспечением системного подхода в формировании отношений по ипотечному кредитованию и его инфраструктуры. Пока же со стороны государства обращается внимание и предпринимаются определенные меры лишь в отношении жилищной и строительной ипотеки, и то преимущественно в городах, являющихся центрами регионов.

1.3. Современное состояние нормативной правовой  базы 

земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве  

Развитие ипотеки сельскохозяйственных земель во многом зависит от состояния федеральной нормативной правовой базы, регулирующей земельно-ипотечные отношения.  

Право передавать в залог земельные участки было установлено земельным законодательством России с 1991 г. Право отдавать в залог земельные участки было предоставлено гражданам Земельным кодексом РСФСР, а  также Указом Президента Российской Федерации от 27 октября 1993 г. № 1767 "О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России".

 Законодательно оформленное понятие земельной ипотеки появилось с принятием Закона Российской Федерации от 29 мая 1992 г.  № 2872-1 «О залоге». Но четкой регламентации связанных с ипотекой отношений он, как и Земельный кодекс, не содержал. Фактически в нем давались лишь понятие ипотеки, нормы о нотариальном удостоверении и государственной регистрации договора об ипотеке, о государственной регистрации перехода вещного права на предмет ипотеки от залогодателя к другому лицу и отдельные нормы об ипотеке предприятия как имущественного комплекса.   Залог права аренды недвижимого имущества указанным Законом не исключался, но ипотекой такой залог не считался. 

Более детально общие вопросы залога были регламентированы частью первой Гражданского кодекса Российской Федерации (1994 г.). Кодекс ввел ряд частных (специальных) норм об ипотеке, однако конкретное правовое регулирование ипотеки было отнесено к предмету регулирования специального закона.

Кардинально положение в этой сфере отношений изменилось с принятием  Федерального закона от 16 июня 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)», который значительно расширил возможности использования ипотеки в качестве надежного средства обеспечения кредита. Законом «Об ипотеке (залоге недвижимости)» было введено множество нововведений в гражданское законодательство Российской Федерации. Например, предметом ипотеки (именно ипотеки, а не просто залога, как это было ранее) может являться право аренды недвижимого имущества.  

В современном российском законодательстве ипотека является достаточно сложным правовым институтом. Его функционирование обеспечивается не только нормативными правовыми актами, непосредственно регулирующими ипотечные отношения, но и целым рядом других, регулирующих соответствующие виды деятельности – гражданский оборот и имущественные отношения, земельные отношения, оценочную, банковскую и финансовую деятельность и т.д.

Основными нормативными правовыми актами, осуществляющими правовое регулирование ипотеки земельных участков, являются Гражданский кодекс Российской Федерации и Федеральный закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)». 

Вопросы, связанные с регулированием земельных отношений, планированием использования и охраны земель,  формированием земельных участков, постановкой их на кадастровый учет, регулируются Земельным и Градостроительным кодексами Российской Федерации, Федеральными законами от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую», от              18 июня 2001 г. № 78-ФЗ «О землеустройстве», от 2 января 2000 г. № 28-ФЗ                     «О государственном земельном кадастре».

Вопросы оценочной деятельности регулируются Федеральным законом от       29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

Вопросы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, в т.ч. ипотеки и владельца закладной -   Федеральным законом от             21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Особое место занимают банковская и финансовая отрасли законодательства, а именно - Федеральные законы от 2 декабря 1990 г. № 395-1 «О банках и банковской деятельности», от 25 февраля 1999 г. № 40-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве) кредитных организаций», от 30 декабря 2004 г. № 218-ФЗ «О кредитных историях», от 11 ноября 2003 г. № 152-ФЗ «Об ипотечных ценных бумагах», от 22 апреля 1996  № 39-ФЗ «О рынке ценных бумаг» и др.

В целом современное законодательство в  области регулирования земельно-ипотечных отношений предоставляет достаточно широкие возможности для использования земли в качестве надежного средства обеспечения кредита. В нем достаточно подробно урегулировано большинство важных проблем ипотечных отношений. Во многом этому способствовали, внесенные в него в 2001-2006 годах изменения и дополнения, направленные на расширение сферы действия рыночных механизмов.

В 2001-2004 годах были внесены достаточно существенные изменения и дополнения, направленные на устранение, выявившихся в процессе правоприменительной практики пробелов и недостатков и расширение сферы действия рыночных механизмов.

В частности, Федеральным законом от 5 февраля 2004 г. № 1-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)» были сняты установленные ранее ограничения на ипотеку земель сельскохозяйственного назначения, арендатору земельного участка разрешено отдавать арендные права земельного участка в залог в пределах срока договора аренды. Отменен запрет на составление и выдачу закладной, если предметом ипотеки являются земли сельскохозяйственного назначения. Изменился и сам предмет ипотеки. Теперь предметом ипотеки могут быть любые земельные участки, не исключенные из оборота или не ограниченные в обороте на основании федерального закона. Отменена норма о необходимости нотариального удостоверения договора об ипотеке. 

Не менее важной новеллой является положение о том, что ипотека находящихся на землях сельскохозяйственного назначения зданий, строений, сооружений и других, прочно связанных с землей объектов недвижимости, являющихся наряду с ней также собственностью владельца земельного участка, может осуществляться только с одновременной ипотекой самого земельного участка. Разрешив ипотеку земель сельскохозяйственного назначения, Закон «О внесении изменений в Федеральный закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)» вместе с тем ввел определенные механизмы их защиты. Так, запрещено обращение взыскания на заложенный земельный участок из состава земель сельскохозяйственного назначения до истечения соответствующего периода сельскохозяйственных работ с учетом времени, необходимого для реализации произведенной сельскохозяйственной продукции. На земли сельскохозяйственного назначения распространяются нормы о порядке предоставления судом отсрочки при обращении взыскания на заложенное имущество. 

Изменения произошли и в порядке оценки земельного участка при его ипотеке. Если ранее залоговая стоимость земельного участка не могла быть ниже его нормативной цены, то теперь оценка земельного участка осуществляется в соответствии с законодательством, регулирующим оценочную деятельность в Российской Федерации, а залоговая стоимость устанавливается по соглашению залогодателя с залогодержателем.

По своему значению эти изменения в законодательстве об ипотеке являются важным шагом вперед в развитии оборота земли и недвижимости. Вместе с Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» они позволяют собственникам земельных участков в полной мере использовать свои права, а аграрный сектор объективно получает дополнительные возможности для привлечения инвестиций и кредитов.

Нормативные правовые акты, регулирующие отношения в сфере банковской и финансовой деятельности, также претерпели значительные изменения в связи с принятием в 2004 году пакета законов, касающихся реформы ЖКХ. В частности, в рамках этого пакета, были приняты новая редакция Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве) кредитных организаций» и Федеральный закон «О кредитных историях». Существенные изменения были внесены в Федеральные законы «О банках и банковской деятельности», «О несостоятельности (банкротстве)», «Об ипотечных ценных бумагах», «О рынке ценных бумаг». Эти изменения, главным образом, направлены на повышение эффективности использования ипотечных ценных бумаг в целях рефинансирования ипотечных кредитов, что открывает достаточно широкие возможности для выхода кредитных организаций на новый уровень – выпуск облигаций, обеспеченных залогом ипотечного покрытия.

В целом действующее законодательство достаточно регламентирует большинство важных вопросов ипотечных отношений, что позволяет начать практическую реализацию земельной ипотеки на уровне пилотных проектов и региональных программ, тем более что урегулированные законодательством ипотечные отношения сегодня можно квалифицировать как стабильные, поскольку они мало подвержены риску, связанному с переменами в политике и законодательстве.

Однако существующие правовые механизмы, главным образом, сориентированы на жилищную (точнее, квартирную) ипотеку. Что же касается ипотеки сельскохозяйственных земель, то в этой области сохраняется ряд вопросов, недостаточная урегулированность которых в дальнейшем может стать существенным препятствием на пути развития процесса земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве. 

В частности к ним относятся: 

· недостаточная проработанность процедуры существующего порядка обращения взыскания на заложенные земельные участки и их реализации; 

· правовая неопределенность распоряжения земельным участком, который переходит к залогодержателю в случае невыполнения залогодателем своих обязательств; 

· отсутствие законодательно закрепленных гарантий кредитной организации в том, что предмет ипотеки может быть обращен по стоимости, исходя из которой заключался кредитный договор;

· неурегулированность ряда положений законодательства о ценных бумагах в части  легитимности отдельных их видов, статуса закладной, особенностей эмиссии и обращения на финансовом рынке, уточнения перечня денежных требований, обеспечиваемых ипотекой и т.д. 

В частности, в перечне видов ценных бумаг, приведенном в статье 143 Гражданского кодекса Российской Федерации, закладная не предусмотрена. Она была введена в гражданский оборот Федеральным законом Российской Федерации от 16.07.1998г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее по тексту – Закон об ипотеке) и конституируется как именная ценная бумага, удостоверяющая права залогодержателя по обеспеченному ипотекой денежному обязательству и по договору об ипотеке.

В то же время в силу статьи 143 Гражданского кодекса Российской Федерации новый вид ценной бумаги, отсутствующий в указанном перечне, может быть отнесен к числу ценных бумаг только «законами о ценных бумагах или в установленном ими порядке».

Таким образом, получается, что закладная вводится как ценная бумага не законом о ценных бумагах, который определял бы ее отнесение к числу ценных бумаг или устанавливал бы порядок такого отнесения, а законом о залоге. Соответственно, легитимность отнесения закладной к числу ценных бумаг ставится под сомнение.

Кроме того, несмотря на то, что в основе закладной как ценной бумаги лежит ипотечное право, формально ее нельзя относить к ипотечным ценным бумагам в силу положений статей 1 и 2 Федерального закона Российской Федерации от 11.11.2003г. № 152-ФЗ «Об ипотечных ценных бумагах», что вступает в прямое противоречие с правовым и экономическим содержанием закладной.

Во избежание этой правовой коллизии целесообразно ставить вопрос о внесении в Федеральный закон Российской Федерации от 11.11.2003г. № 152-ФЗ «Об ипотечных ценных бумагах» дополнений, содержащих основные положения о закладной как ипотечной ценной бумаге, с отсылкой к Закону об ипотеке в части ее содержания, порядка составления, обращения и т.д.

Облигации с ипотечным покрытием (и, одновременно с ними, ипотечные сертификаты участия) были введены в гражданский оборот Федеральным законом «Об ипотечных ценных бумагах» (статья 2). Облигация с ипотечным покрытием (далее – «ипотечная облигация») определена как эмиссионная ценная бумага, исполнение обязательств по которой обеспечивается залогом ипотечного покрытия. При этом под ипотечным покрытием указанный закон (статья 3) понимает совокупность обеспеченных ипотекой денежных требований, денежных средств в валюте Российской Федерации и иностранной валюте, а также государственных ценных бумаг и недвижимого имущества. Таким образом, предусмотренный в статье 11 данного закона залог ипотечного покрытия означает залог всех его составляющих, хотя в тексте закона отсутствуют указания на то, как должен регистрироваться этот залог – в целом или по отдельным его составляющим. Но, тем не менее, независимо от порядка его регистрации возникает ряд серьезных правовых коллизий. Во-первых,  денежные средства в валюте Российской Федерации не могут являться предметом залога. Во-вторых, залог бездокументарных ценных бумаг имеет иной правовой режим нежели документарные эмиссионные и неэмиссионные ценные бумаги. Но главная ошибка законодателя заключается в выборе модели обеспечения оборота ипотечных активов. Вместо залога ценной бумаги – закладной, предусмотренного статьей 49 Закона об ипотеке, был выбран залог имущественного права (денежного требования), вытекающего из кредитного договора или договора займа. Главное различие между залогом денежного требования, обеспеченного ипотекой, и залогом ипотечного права (закладной) заключается в том, что  денежное требование в обязательном порядке имеет переменный (постоянно снижающийся) объем, в то время как объем ипотечного права изменяется незначительно, причем, как правило, возрастает за счет роста стоимости недвижимости.

Из этого следует, что в целях обеспечения защиты прав инвесторов, повышения надежности и ликвидности ипотечных облигаций, снижения транзакционных издержек более предпочтительной является модель залога закладных. Это означает, что при конструировании Закона об ипотечных ценных бумагах была совершена системная ошибка, для исправления которой требуется полная переработка этого закона.

Вторая серьезная проблема, которая, очевидно, будет сдерживать земельно-ипотечный оборот, связана с тем, что указанный закон ограничивает набор видов денежных требований только требованиями, вытекающими из кредитного договора или договора займа. При этом полностью игнорируется, в частности, такой вид денежного требования как требование по оплате объекта недвижимости (например, земельного участка), приобретаемого по договору купли-продажи с рассрочкой (отсрочкой) платежа (статьи 488 и 489 Гражданского кодекса Российской Федерации). Уже в настоящее время продажа квартир риэлторами и застройщиками в значительных объемах сопровождается предоставлением рассрочки (отсрочки) платежа. А, как показывает мировой опыт, такого рода сделки более характерны именно для купли-продажи земельных участков, причем рассрочка, как правило, имеет долгосрочный характер.

В связи с этим целесообразно ставить вопрос о внесении изменений в Закон «Об ипотечных ценных бумагах» в части расширения переченя видов денежных требований, обеспечиваемых ипотекой. Причем эта формулировка должна быть более общей, допускающей оборот любых денежных требований, обеспечиваемых ипотекой.

Поэтому уже на начальной стадии формирования системы необходимо принятие мер по совершенствованию действующего законодательства в направлении дальнейшего совершенствования правовых механизмов ипотечных отношений, привлечения долгосрочных ресурсов в систему земельно-ипотечного кредитования и создания благоприятной налоговой среды в сфере этой деятельности, поскольку с развитием масштабов земельной ипотеки "правовые риски" будут только усиливаться, что может существенно влиять на кредитную политику банков. 

2. Основные направления формирования системы Земельно-ипотечного кредитования 
в сельском хозяйстве

2.1. Цели и задачи создания системы

В современных условиях общей предпосылкой восстановления производственного потенциала агропромышленного комплекса страны, преодоления его экономического и технологического отставания является привлечение в аграрный сектор экономики долгосрочных инвестиций, направленных на техническую модернизацию его основных фондов и переход на инновационный путь развития. 

В условиях финансовой нестабильности агропромышленного производства, морального и физического износа основных фондов большинство сельскохозяйственных товаропроизводителей осуществлять такого рода инвестиции из собственных средств не могут. Основным способом решения  проблемы обеспечения долгосрочными и доступными кредитами сельского хозяйства является земельно-ипотечное кредитование, возможность и необходимость организации которого раскрывается в настоящей Концепции.

Главной целью формирования системы земельно-ипотечного  кредитования в сельском хозяйстве является создание основанной на рыночных принципах эффективно работающей системы обеспечения среднего и мелкотоварного сельскохозяйственного бизнеса доступными долгосрочными внебюджетными финансовыми ресурсами на основе поэтапного включения в рыночный оборот земель сельскохозяйственного назначения. Актуальность постановки указанной цели определяется тем, что развитие системы земельно-ипотечного кредитования является одним из приоритетных направлений в общей системе мер по возрождению агропромышленного производства, реализуемых в рамках приоритетного национального проекта «Развитие АПК».  

Исходя из этого, основными целями данной Концепции являются: 

1. Создание целостной системы земельно-ипотечного кредитования, обеспечивающей реализацию на земельно-ипотечном рынке корзины новых банковских и финансовых продуктов и услуг;

2. Существенное повышение уровня кредитоспособности сельскохозяйственных товаропроизводителей за счет поэтапного развития земельно-ипотечного рынка.

Для становления и развития системы земельно-ипотечного кредитования необходимо решение следующих основных задач в части:

· системного формирования организационной и методологической основы в стране для рефинансирования ипотечных кредитов;

· создания необходимой инфраструктуры, обеспечивающей эффективное взаимодействие всех участников земельно-ипотечного рынка и дальнейшее ее развитие на основе создания специализированных кредитных организаций;

· совершенствования нормативной правовой базы для реализации данного вида кредитования и эффективного функционирования первичного и вторичного рынков земельно-ипотечных кредитов;

· разработки и внедрения необходимых нормативно-методических документов и стандартов, обеспечивающих запуск и развитие системы;

· разработки базовых моделей функционирования системы, включая рефинансирование ипотечных кредитов;

· формирования рынка земельно-ипотечных ценных бумаг; 

· разработки мер  государственной поддержки развития системы с целью снижения финансовых рисков участников и повышения доступности ипотечных кредитов для потенциальных заемщиков;

· налогового стимулирования заемщиков, получающих ипотечные кредиты, кредиторов и инвесторов, обеспечивающих рефинансирование кредиторов;

· создания инфраструктуры системы, обеспечивающей эффективное взаимодействие всех участников рынка земельно-ипотечного кредитования.

Основой Концепции является создание рыночной системы земельно-ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей для целей развития сельскохозяйственного производства и приобретения земельных участков на свободном рынке.  

Концепция предполагает создание целостной системы земельно-ипотечного  кредитования, которая включает в себя предоставление долгосрочных ипотечных кредитов коммерческими банками и иными кредиторами заемщикам, а также механизм обеспечения кредиторов необходимыми долгосрочными ресурсами для кредитования.

Создание указанной системы будет способствовать:
· привлечению в агропромышленное производство внебюджетных финансовых ресурсов; 

· повышению инвестиционной привлекательности сельского хозяйства и уровня финансово-экономического состояния сельскохозяйственных товаропроизводителей;

· расширению возможностей доступа сельскохозяйственных товаропроизводителей к дешевым и долгосрочным кредитам для целей развития сельскохозяйственного производства и улучшения социально-экономических условий;

· эффективному развитию агропромышленного комплекса;

· активизации процесса вовлечения в реальный экономический оборот земель сельскохозяйственного назначения и формирования их реальной стоимости;

· укреплению и развитию национальной кредитно-финансовой системы АПК.

 2.2. Выбор и обоснование организационно-финансовой схемы системы

Цель проводимых в аграрном секторе России в рамках приоритетного национального проекта «Развитие АПК» системных преобразований усиливает актуальность развития долгосрочного земельно-ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей уже не как инициативы отдельных коммерческих банков, а как целостной системы при непосредственном участии государства и его поддержке. Рассматривая эту проблему, представляется целесообразным использовать не только российский исторический опыт, но и опыт построения соответствующих систем в зарубежных странах. В мировой экономической системе залог земель сельскохозяйственного назначения рассматривается в качестве важнейшего инструмента эффективного распределения земельной собственности и надежного способа привлечения финансовых ресурсов в сельское хозяйство. Вследствие этого опыт организации современного земельно-ипотечного кредитования в зарубежных странах может быть полезным для формирования российской земельно-ипотечной системы, хотя, вероятно, что не все его элементы могут быть применены в чистом виде на российском земельно-ипотечном рынке. 

Как показывает анализ различных систем ипотечного кредитования, основой их нормального функционирования является наличие достаточного объема долгосрочных ресурсов, что определяет необходимость создания устойчивого и эффективного механизма, позволяющего мобилизовать свободные ресурсы на рынке долгосрочных заимствований, трансформировать их в инвестиционные ресурсы и направить в реальный сектор экономики.

Система  ипотечного кредитования  –  это  модель   организации   взаимодействия   между   рынком ипотечного  кредитования,  рынком  недвижимости  и  финансовым рынком. Направление развития ипотечного рынка во многом определяется  способами рефинансирования ипотечных кредитов, посредством которых обеспечивается долгосрочный характер кредита и его погашения.

Рефинансирование характеризует особенность ипотечного рынка - распределение на первичный и вторичный рынки. На первичном рынке выдаются ипотечные  кредиты. На вторичном осуществляется продажа прав на получение процентного дохода по кредитам  путем  выпуска  специальных  ценных  бумаг.  

В свою очередь вторичный рынок распределяется на два сегмента: одноуровневый, когда сами банки эмитируют ипотечные облигации, и двухуровневый, когда за банки это делает специальное финансовое учреждение, предварительно выкупившее у них пул (набор) кредитов.

Таким образом, первичный и вторичный рынки ипотечного кредитования взаимосвязаны. На первичном рынке производится выдача ипотечных кредитов, т.е. образуется имущество, необходимое для обеспечения прав кредиторов по ценным бумагам на вторичном рынке. На вторичном рынке происходит привлечение средств, необходимых для выдачи ипотечных кредитов на первичном ипотечном рынке. Организация вторичного рынка ипотечного кредитования - сложная и многоплановая задача, имеющая большую специфику. Экономические отношения субъектов вторичного рынка регулируются правовыми нормами, закрепляющими особенности их правового положения, правового режима недвижимого имущества и его залога, оборота ценных бумаг и т.д.

  
В мировой практике базовыми организационно-финансовыми схемами, по которым развивается ипотека, являются одноуровневая схема (немецкая или европейская, континентальная) – когда привлечение средств в систему происходит через ипотечные банки, и двухуровневая (американская, англоамериканская), - когда привлечение необходимых ресурсов осуществляется посредством организации вторичного рынка ипотечных кредитов через небанковские кредитные организации - ипотечные агентства. 

Одноуровневая организационно-финансовая схема ипотечного кредитования исторически сложилась в европейских странах, где кредитование под залог сельскохозяйственных земель - фермерских и других земельных участков - традиционно осуществляется через систему специальных ипотек и банков. Помимо банков такое ипотечное кредитование могут осуществлять ссудосберегательные ассоциации, кооперативы взаимного кредитования, страховые компании и т.д. 

Таким образом, суть немецкой системы в обеспечении дешевыми  долгосрочными ресурсами  ипотечного  кредитования  заключается  в  создании   замкнутого   ипотечного финансового рынка, формируемого  специализированными  ипотечными  кредитными организациями (ипотечными банками). Такие системы развиты в Германии, Австрии, Нидерландах, Великобритании и Финляндии, доминируют в Дании, Швеции и Канаде. Во Франции и Испании одноуровневая система реализована через монопольные государственные ипотечные банки.

Ресурсы ипотечных банков складываются из собственных накоплений и средств, полученных от  реализации инвесторам ценных бумаг (ипотечных  облигаций),  выпускаемых под обеспечение недвижимым имуществом и приносящих инвестору фиксированный процентный доход. Обеспечением исполнения обязательств по таким ценным бумагам служат ипотечные активы в виде имущественных прав требования по ипотечным кредитам.  

Ипотечные облигации благодаря жестко установленным законодательством требованиям к банкам-эмитентам, качеству ипотечного покрытия и т.п., являются одним из самых надежных финансовых инструментов. Надежность  достигается за счет нескольких составляющих: специализированного надзора;  надзора от лица инвесторов, который осуществляет доверитель; гарантированности ипотечного покрытия за счет дополнительного покрытия в виде государственных обязательств; ограничения объемов эмиссии 60-кратным объемом капитала банка и т.д. Через выпуск ипотечных облигаций на европейский рынок долгосрочных ипотечных кредитов привлекается в среднем до 30% от объема кредитных ресурсов.

Двухуровневая организационно-финансовая схема базируется на трех составляющих - ипотечное страхование, гарантирующее ипотечные кредиты от риска невозврата, что делает выдачу кредитов и покупку обеспеченных ими ценных бумаг более привлекательными для банков и инвесторов, а сами кредиты более доступными для заемщика; рефинансирование – покупка ипотечных ценных бумаг, выпущенных банками; секъюритизация – выпуск на базе банковских ипотечных ценных бумаг других, более ценных и, соответственно, более ликвидных на рынке бумаг. Такое сопряжение рынка ипотечных кредитов и рынка ипотечных ценных бумаг превращают ипотеку в самофинансируемую систему, вовлекающую в оборот средства различных инвесторов. 

Хотя первоначально кредиты выдают коммерческие банки, ссудосберегательные ассоциации,  кредитные  союзы, фактическими  держателями  основной части ипотечного портфеля являются специальные агентства, которым предоставляются государственные гарантии, обеспечивающие снижение рисков и стандартизацию займов. Так, в США в разные годы по решению Конгресса были учреждены специальные агентства - Федеральная национальная ипотечная ассоциация (Fannie Маy), Корпорация жилищного кредитования (Freddie Mac) и Правительственная национальная ипотечная ассоциация (Ginnie Маy), которые являются крупнейшими операторами вторичного рынка ипотечных кредитов. На начальном этапе формирования национальной ипотечной системы все они были государственными. Сегодня таковой является только Ginnie Маy. Fannie Маy и Freddie Mac – формально независимые частные акционерные общества, поскольку их деятельность регулируется правительством. Бюджетное субсидирование агентств достигает 3,5-4,0 млрд. долл. в год.

Агентства комплектуют купленные у банков кредиты в пулы и продают их инвесторам в виде обеспеченных ипотекой ценных бумаг. В сравнении с другими финансовыми инструментами привлечения ресурсов на рынок ипотечного кредитования эмиссия ипотечных ценных бумаг является достаточно надежным инструментом, позволяющим привлекать средства институциональных и частных инвесторов (инвестиционных и пенсионных фондов, страховых компаний,  корпораций и частных лиц)  по низким ценам и с минимальными операционными издержками. Особая привлекательность и надежность для инвесторов выпускаемых агентствами в обращение ценных бумаг заключается в том, что обеспечением по ним выступают не только обязательства заемщиков, обеспеченные залогом нередко малоликвидной недвижимости, но и обязательства самого агентства, обеспеченные гарантиями государства.

 
Сегодня в США от институциональных и частных инвесторов в сферу ипотечного кредитования привлекается более половины всех ресурсов, что почти вдвое превышает аналогичный показатель в европейских странах. Причем переток капитала происходит не только с рынка капиталов на рынок ипотечных кредитов, но и территориально, когда регионы, испытывающие потребность в долгосрочных кредитных ресурсах, привлекают их из регионов, где они имеются в избытке.  

Анализ развития гражданско-правового института ипотеки и подходов к организации ипотечного кредитования в зарубежных системах показывает, что основное их различие заключается в принципах формирования ресурсной базы и соответствующих механизмов привлечения долгосрочных финансовых ресурсов для ипотечного  кредитования.

В Европе ипотека исторически складывалась как средство оборота недвижимости, в США - это часть фондового рынка, или если шире – кредитно-финансового.    

Если одноуровневая (европейская) система основывается на правовом регулировании кредитно-финансовой деятельности специализированных ипотечных банков, жестких требованиях к ипотечному пулу и привлечении средств посредством ипотечных облигаций, то двухуровневая (американская) не предполагает обязательной специализации банков, и характеризуется переуступкой ипотечных активов специализированным операторам вторичного рынка и их секьюритизацией. 


 Системообразующим элементом ипотечного кредитования в рамках одноуровневой схемы являются специализированные ипотечные кредитные организации, осуществляющие как активные операции по размещению средств в ипотечные кредиты, так и пассивные операции по привлечению средств с целью рефинансирования вложений в ипотечные кредиты путем выпуска ипотечных облигаций. Хотя условия выпуска и обращения ипотечных облигаций и различаются в зависимости от законодательства конкретной страны, однако можно отметить одну общую черту - это ценные бумаги, которые эмитируются кредиторами и обеспечиваются ипотечными активами, находящимися на их балансе. Функциональная специализация банков принципиальным образом влияет на характер их деятельности, который определяется особенностями формирования активов и пассивов, построения баланса банка, спецификой работы с клиентурой и т.д. Проводить такие операции могут только крупные специализированные кредитные организации с устоявшейся структурой и обладающие соответствующим опытом, поскольку выпуск ипотечных облигаций и его обслуживание, когда еще на этапе первичной эмиссии необходимо согласовать потоки платежей по кредитам и облигациям (сроки и суммы платежей, графики выплат инвестору и т.д.), накладывает на эмитента дополнительные обязательства, связанные с необходимостью управления денежными потоками, поступающими от заемщиков и трансформации их в денежные потоки, направляемые держателям ценных бумаг. Существенно усложняются  контроль за состоянием обеспечения – ипотечными активами и управление кредитным риском. 

Одноуровневая схема характеризуется устойчивостью и простотой. В тоже время двухуровневая схема значительно результативнее одноуровневой как по объему привлекаемых финансовых ресурсов, так и динамике развития. Ее создание требует относительно меньших бюджетных затрат. Она более вариативна и динамична, поскольку в ее основе лежат механизмы привлечения средств непосредственно с финансового рынка, что позволяет банкам выводить пул ипотечных кредитов из баланса путем переуступки (продажи) их оператору вторичного рынка (специализированному агентству) или путем их секъюритизации  и обмена кредитных активов на более ликвидные ценные бумаги.         

Рассматривая возможность применения той или иной схемы для целей земельной ипотеки, следует отметить, что в российских условиях наиболее критичной проблемой земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве является привлечение долгосрочных финансовых ресурсов, поскольку сегодня практически ни один российский коммерческий банк не в состоянии сформировать кредитный портфель из долгосрочных кредитов, опираясь на краткосрочные источники. Ситуация осложняется тем, что реальная практика кредитования аграрного сектора имеет дело с недостаточно ликвидным имуществом сельскохозяйственных товаропроизводителей и особыми требованиями банковского законодательства к залогу, недифференцированными применительно к сельскому хозяйству.

Вместе с тем в условиях наметившегося экономического роста и инвестиционной активности, агропромышленное производство начало предъявлять повышенный спрос на «длинные» деньги, то есть испытывать реальную потребность в кредитах сроком на 3-8 лет с льготным периодом по выплате процентов и субсидированием процентных ставок. Однако эта потребность в настоящее время не обеспечена «длинными» пассивами банковской системы. Иными словами, спрос на кредиты со стороны агробизнеса превышает размер свободных ресурсов, которыми располагает эта система, что делает невозможным кредитование крупных проектов. Следовательно, банковская система реально нуждается в более устойчивых пассивах и механизмах удовлетворения потребности в «длинных» деньгах. Как отмечалось выше, наиболее эффективным способом решения данной проблемы является привлечение требуемых средств через рынок ценных бумаг. Таким образом, ключевыми факторами развития массового земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве выступают рефинансирование, которые способны обеспечить кредитные организации необходимыми для земельной ипотеки ресурсами.


В этой связи  представляется, что при современном состоянии банковской системы, нормативной правовой базы, экономики аграрного сектора и ряда других обстоятельств (обширность территории страны, неравномерность социально-экономического развития регионов, территориальная рассредоточенность сельскохозяйственных земель и т.д.) в чистом виде ни одна из рассмотренных выше моделей не применима. 

Во-первых, обе системы формировались достаточно длительный период времени, и никаких предпосылок к тому, чтобы российская сформировалась по их образу и подобию быстрее, пока нет.

Во-вторых, применимость их в российских условиях существенно ограничена из-за весьма существенных различий между российской и  западной юридическими и экономическими системами, в правовой природе собственности ценных бумаг, особенно в сравнении с англо-американской системой права.  

Несмотря на устойчивость и простоту, одноуровневая (европейская) организационно-финансовая схема предполагает наличие крупных специализированных ипотечных кредитных организаций (ипотечных банков) с устоявшейся структурой и обладающих соответствующим опытом работы на земельно-ипотечном рынке. И хотя сегодня количество российских банков, запускающих свои ипотечные программы, имеет тенденцию к росту, эти программы не стандартизированы, а объемы кредитования ограничены отсутствием долгосрочных пассивов. Процесс создания российских специализированных банков, соответствующих уровню европейской системы, вряд ли будет быстрым. Возможно, с развитием земельно-ипотечного рынка и ростом объемов кредитования в России постепенно будут создаваться условия для эффективного функционирования специализированных ипотечных банков. Но для того, чтобы  запустить механизм рефинансирования, прежде всего, необходимо создать нормативную правовую основу регулирования для данного типа банков, которой по сути дела еще нет. В рамках совершенствования законодательства предстоит решить целый ряд проблем гражданско-правового характера, касающихся правовых механизмов обеспечения замкнутости системы земельно-ипотечного кредитования, юридического статуса ценных бумаг, используемых для привлечения финансовых средств в систему распределения рисков на земельно-ипотечном рынке, надежности ипотечных активов, лежащих в основе выпуска ценных бумаг и т.д. Кроме того, специализированные кредитные организации менее устойчивы, чем кредитные организации универсального типа, что ставит вопрос о мерах их государственной поддержки и входит в противоречие с концепцией развития конкурентного рынка банковских услуг и экономии расходования бюджетных средств.

 Представляется, что при создании российской земельно-ипотечной системы следует руководствоваться общими началами построения подобных систем за рубежом, учитывая национальные особенности российского права, и ориентироваться на комбинированный подход, используя элементы как европейской, так и американской ипотечных систем, и нацеленный на создание такого земельно-ипотечного механизма в России, который отвечал бы потребностям в мобилизации кредитных ресурсов и одновременно был бы понятен и привлекателен для потенциальных инвесторов. Наиболее правильным решением представляется создание таких правовых и организационно-экономических условий для формирования многовариантной незамкнутой системы земельно-ипотечного кредитования, при которых все коммерческие структуры будут заинтересованы работать на данном рынке.

Исходя из этого, можно выделить следующие исходные принципы зарубежных моделей ипотечного кредитования, которые могут быть применены при формировании системы земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве России. 

1. Создание условий доступности ипотечных кредитов для потребителя (условия и правила льготного кредитования).  

2. Обеспечение защиты интересов, как кредитора, так и должника в ипотечных отношениях (страхование, государственные гарантии, детально проработанная процедура обращения взыскания на заложенные земельные участки и их реализации т.д.). 

3. Создание условий приоритетности для организаций, специализирующихся на ипотеке, так как именно за счет них формируется земельно-ипотечный рынок  и происходит развитие сельскохозяйственного производства (поддержка государства в виде гарантий, предоставление налоговых льгот, более свободных форм финансовой деятельности на рынке ценных бумаг и т.д.).  

4. Снятие рисков с первоначальных кредиторов за счет переуступки ипотечных кредитов операторам вторичного земельно-ипотечного рынка; 

5. Перераспределение рисков, связанных с осуществлением земельно-ипотечного кредитования между участниками вторичного земельно-ипотечного рынка.

    6. Прямое участие государства в создании системы земельно-ипотечного кредитования в форме контроля и регулирования деятельности кредитных организаций, осуществляющих ипотечное кредитование, проведения льготной налоговой политики в этой сфере, формирования необходимой правовой базы и кредитно-финансовой инфраструктуры и т.д.   

 Следует отметить, что в этом направлении развивается и ипотечное жилищное кредитование, в котором в той или иной мере задействованы поддерживаемые на государственном уровне как элементы американской системы (Агентство по жилищно-ипотечному кредитованию), так и элементы европейской системы. Экспертами в указанной области такое разнообразие рассматривается как наиболее целесообразное и соответствующее национальным особенностям и традициям.  

 В пользу принятия такого решения свидетельствует и исторический опыт функционирования земельной ипотеки в России. Дореволюционная Россия располагала разветвленной кредитно-финансовой инфраструктурой, включавшей как специализированные государственные, так и частные земельные (ипотечные) банки, городские (сельские) кредитные общества, ссудосберегательные и кредитные товарищества, Общество взаимного поземельного кредита и др., проводившие масштабные операции с землей и недвижимостью. Широкое распространение имели ипотечные бумаги – закладные листы, различные обязательства, векселя, сертификаты, а также сами закладные. Российская кредитно-финансовая система не уступала западноевропейской, а объем ипотечных ценных бумаг на российском рынке превышал аналогичные показатели других европейских стран. Акции земельных банков имели высокий рейтинг и относились к категории «первоклассного помещения капитала». Так, в 1913 году в общей сумме всех фондовых ценностей (21 млрд. рублей) доля ипотечных облигаций занимала 24 % (5 млрд. рублей). Перед первой мировой войной прирост ипотечных бумаг (облигаций) составлял 50 % прироста всех ценных бумаг и 103 % к приросту всех акционерных капиталов.

В современной России складывается своя модель рынка ценных бумаг. Действующее российское законодательство допускает как эмиссию обычных облигаций (элемент одноуровневого вторичного рынка), так и структурированных облигаций (двухуровневый вторичный рынок).  Законодательство, определяющее особенности эмиссии и обращения ипотечных ценных бумаг, было сформировано с принятием Федерального закона «Об ипотечных ценных бумагах». Ранее Федеральным законом  «Об ипотеке (залоге недвижимости)» были введены в обращение ипотечные ценные бумаги - закладные. Вместе с другими федеральными законами, регулирующими отношения в сфере финансовой и банковской деятельности, это создает правовые предпосылки для формирования вторичного рынка ипотечного кредитования с использованием отдельных элементов как европейской, так и американской ипотечной системы. 

Исходя из этого, настоящая концепция предполагает создание целостной эффективно функционирующей системы земельно-ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей, основанной на взаимодействии первичного и вторичного рынков ипотечных кредитов и механизме рефинансирования кредиторов, с целью обеспечения их необходимыми долгосрочными ресурсами для кредитования. 

  
В соответствии с концепцией  построение  эффективно  действующей   системы земельно-ипотечного кредитования основывается на  источниках, формирующихся на вторичном рынке ипотечных кредитов. На  первичном  рынке кредитные организации предоставляют сельскохозяйственным товаропроизводителям земельно-ипотечные  кредиты, обеспечением которых являются земельные участки.  Для  обеспечения быстрой возвратности кредитных ресурсов и собственной ликвидности кредиторы переуступают выданные ими ипотечные кредиты на вторичном рынке – специально для этой цели созданному Агентству или иному оператору вторичного рынка. Таким образом, целостная система земельно-ипотечного кредитования будет включать  в  себя как  первичный, так и вторичный  рынок  таких  кредитов, обеспечивающий рефинансирование кредитных организаций, выдающих земельно-ипотечные кредиты.

  
Агентство, привлекая с рынка долгосрочные финансовые ресурсы, даст банкам возможность выйти на рынки с масштабными программами на базе стандартных кредитов. Основное достоинство этой схемы заключается в том, что в ней для первичного кредитора, самостоятельно не осуществляющего эмиссию ипотечных ценных бумаг, отсутствуют ограничения в отношении валюты баланса и капитала, что дает возможность участвовать в процессе земельно-ипотечного кредитования и небольшим по величине региональным банкам.

     
Банкам проще и выгоднее взаимодействовать с Агентством, продавая ему свои портфели закладных, не занимаясь выпуском облигаций, поскольку для выпуска собственных ипотечных облигаций необходимо иметь достаточно большой портфель ипотечных кредитов, специально подготовленных для работы в этой сфере специалистов, получить рейтинг, найти инвесторов и т.д., что сейчас далеко не каждому банку под силу. Вероятнее всего, что большинство банков предпочтут работать с Агентством. Главное в этой схеме – обеспечить возможность выбора форм рефинансирования кредитов для участников земельно-ипотечного рынка.    

Возможные опасения относительно возникновения монополизма на данном рынке вряд ли могут быть приняты всерьез. Потенциал российского земельно-ипотечного рынка настолько высок и пока не задействован, что допускает деятельность на нем как отдельных банков (универсальных, специализированных ипотечных), так и Агентства. Демонополизация рынка будет обеспечиваться также за счет предоставления права ипотечным банкам выпускать собственные ипотечные ценные бумаги.  

Предполагается, что по  мере развития системы могут использоваться различные схемы привлечения долгосрочных кредитных ресурсов: 

        
1. Заключение банком с юридическими и/или физическими лицами кредитных договоров под залог земельных участков с оформлением соответствующих закладных.

2. Выпуск банками ипотечных облигаций (эмиссионных ипотечных ценных бумаг), обеспеченных закладными, и их реализация на финансовом рынке.

3. Рефинансирование банков через механизм выпуска ипотечных облигаций под залог закладных (ипотечных кредитов).

 
4. Рефинансирование кредиторов через систему коллективных инвестиций.

5. Рефинансирование банков на вторичном рынке земельно-ипотечных кредитов через операторов этого рынка.

В общем виде система земельно-ипотечного кредитования, интегрирующая рынок земли, рынок финансовых услуг, фондовый рынок и ряд смежных рынков будет представлять собой комплекс институтов, механизмов, инструментов и технологий, обеспечивающих перераспределение финансовых ресурсов от инвесторов на рынке капитала к заемщикам по земельно-ипотечным кредитам. 

К основным принципам построения системы земельно-ипотечного кредитования отнесены:

· поэтапность (стадийность) формирования и последующего развития системы;

· единство - функционирование участников земельно-ипотечного кредитования и рефинансирования этих кредитов осуществляется в едином организационном, экономическом, финансово-кредитном, имущественном и правовом поле;

· доступность - условия предоставления ипотечных кредитов должны удовлетворять потребности широкого круга  сельскохозяйственных товаропроизводителей с учетом многообразия  организационно-правовых форм;

·  обязательность стандартизации коммерческими банками-участниками программы земельно-ипотечного кредитования процедур выдачи ипотечных кредитов, их сопровождения и рефинансирования;

· придание ОАО «Россельхозбанк» функций уполномоченного Правительством Российской Федерации оператора системы (на начальном этапе формирования и становления рынка земельно-ипотечных кредитов), осуществляющего при этом функции методологического и организационного центра;

· соподчиненность элементов системы земельно-ипотечного кредитования соответствующим подсистемам системы управления  (планирования, учета и т.д.).

· воспроизводимость системы в любом регионе страны;

· многовариантность и незамкнутость системы.

В качестве целевых индикаторов, характеризующих эффективность функционирования системы земельно-ипотечного кредитования, могут быть использованы следующие показатели:

· темпы роста инвестиций в сельскохозяйственное производство;

· увеличение объемов произведенной сельскохозяйственной продукции;

· повышение урожайности основных сельскохозяйственных культур за счет  повышения плодородия сельскохозяйственных угодий;

· размер портфеля земельно-ипотечных кредитов, предоставленных для развития сельскохозяйственного производства, проведения работ по повышению плодородия сельскохозяйственных угодий, расширению площади земель, находящихся в собственности сельскохозяйственных товаропроизводителей и используемых для ведения сельского хозяйства; 

· динамика площади, находящихся в ипотеке земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения;

· просроченная задолженность по кредитным договорам, исполнение обязательств по которым обеспечено ипотекой земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения   

Концепция предусматривает в качестве базовых составляющих:

· создание нормативной правовой основы, обеспечивающей возможность развития земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве, создание необходимой инфраструктуры и доступ к информации всех профессиональных участников ипотечного рынка;

· стимулирование финансовых институтов, обеспечивающее динамичное развитие первичного рынка и создание механизма рефинансирования первичных кредиторов за счет вторичного рынка.

2.3. Содержание основных этапов развития системы

Как показывает опыт осуществляемого ОАО «Россельхозбанк» в рамках реализации приоритетного национального проекта «Развитие АПК» пилотного земельно-ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей, земельно-ипотечный кредит в сельском хозяйстве имеет свои особенности, связанные со спецификой отношений, возникающих при залоге земельных участков сельскохозяйственного назначения. Кроме того, система земельно-ипотечного кредита должна быть адекватной современным условиям многообразия форм собственности и организационно-правовых форм хозяйствования. Основная особенность земельно-ипотечных отношений в аграрном секторе состоит в том, что  в качестве основного обеспечения кредита выступают земельные участки сельскохозяйственного назначения с особым правовым режимом использования и охраны, присущим этой категории земель. Причем большая часть этих особенностей прямо связана с характером и целевым использованием земель, ограничениями по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, с процедурой обращения взыскания на заложенные по договору ипотеки земельные участки и их реализацией, которые следует учитывать при ипотечном кредитовании. 

В связи с этим вопрос заключается в том, в какой последовательности и каким образом должна быть сконструирована такая система и ее институциональная структура. Очевидно, что земельная ипотека является инструментом как макроэкономической, так и одновременно кредитно-финансовой политики государства. Формирование современной системы земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве, ее организационно-финансовой и институциональной основы требует комплексного подхода и представляет собой непрерывный поэтапный процесс. Реальное ее развитие непосредственно связано с обеспечением системного подхода в формировании ипотечных отношений. Темпы и масштабы развития системы в регионах должны определяться объективной экономической ситуацией в регионе, состоянием аграрного сектора и его структурой, а также состоянием необходимой нормативной правовой базы и инфраструктуры.

 Система будет встраиваться в действующий механизм функционирования кредитных организаций, исходя из чего делаются следующие допущения:

 а) за исходное состояние системы принимается текущее состояние кредитной деятельности, характеризующееся состоянием и возможностями имеющейся у кредитных организаций соответствующей инфраструктуры;

б) за конечное (целевое) состояние системы принимается такое ее состояние, которое характеризуется созданием целостной стабильно функционирующей двухуровневой системы;

в) переход из исходного состояния в конечное достигается в результате многостадийного процесса, содержание которого определяется программой действий по формированию и развитию системы. 
Конечное (целевое) состояние системы, характеризующееся созданием целостной стабильно функционирующей и саморазвивающейся системы, достигается в результате реализации программы действий по ее созданию, которая предусматривает три этапа:

Этап 1 - формирование системы, функционирующей по одноуровневой организационно-финансовой схеме;

Этап 2 – развитие системы до состояния двухуровневой;

Этап 3 – дальнейшее развитие системы, функционирующей по двухуровневой схеме, с введением в ее состав самостоятельных специализированных небанковских кредитных организаций (НКО).

На первом этапе осуществляется подготовка нормативно-методической и технологической документации, разрабатываются основные стандарты и требования, обеспечивающие запуск системы. К моменту завершения I этапа совокупность земельно-ипотечных кредитных активов должна обеспечить возможность осуществления первой эмиссии облигаций, обеспеченных залогом земельно-ипотечных закладных.  

Одноуровневая схема функционирования системы предполагает, что все необходимые функции сосредоточены в рамках кредитной организации. Соответственно, все функциональные связи одновременно носят и характер субординационных управленческих связей. В этом случае функционально система будет представлять собой совокупность подсистем (звеньев), каждая из которых будет решать собственную задачу (комплекс задач), выполняя определенный набор функций.

На этом этапе особая роль отводится ОАО «Россельхозбанк» как ключевому звену национальной кредитно-финансовой системы АПК. В настоящее время этот банк имеет разветвленную сеть региональных филиалов и является пока единственным оператором на земельно-ипотечном рынке в сельском хозяйстве, не только осуществляющим пилотное земельно-ипотечное кредитование сельскохозяйственных товаропроизводителей, но и одновременно создающим организационную и методологическую основу функционирования системы. В ходе реализации пилотных проектов банком разработаны и уже частично апробированы требования, условия и процедуры предоставления и обслуживания долгосрочных  земельно-ипотечных кредитов, подготовлен ряд методических, нормативных и инструктивных документов в области земельно-ипотечного кредитования, которые могут быть использованы другими кредитными организациями.

Другие банки  могут одновременно с этим самостоятельно участвовать в рыночных процессах, связанных с возникновением (формированием) земельно-ипотечных активов, в том числе в виде земельных закладных. При этом перед этими банками будет объективно вставать та же задача, что и перед ОАО «Россельхозбанк», заключающаяся в необходимости рефинансирования долгосрочных активов за счет пассивов различной длительности. Очевидно, что на начальном этапе наиболее предпочтительным вариантом рефинансирования сделок по формированию земельно-ипотечных кредитных активов будет являться их «продажа», т.е. возмездная уступка другой кредитной организации. Это объясняется тем, что в таком случае долгосрочный актив будет находиться на балансе банка непродолжительное время (от 2-3 мес. до полугода), что не окажет заметного влияния на его качество, который, как правило, характеризуется высокой долей краткосрочных пассивов.

Однако чтобы повысить ликвидность и оборотоспособность земельно-ипотечного кредитного актива желательно сформировать его в виде закладной. Другие варианты рефинансирования, например, осуществление эмиссии достаточно «длинных» инструментов в виде облигаций экономически оправданно только при достаточно большом объеме земельно-ипотечных кредитных активов. Поскольку большинство банков сегодня либо не имеет в составе своих клиентов заметного количества сельскохозяйственных товаропроизводителей, либо не ориентировано на этот сегмент рынка, говорить о формировании ими значительных объемов земельно-ипотечных активов не приходится. Поэтому   на первом этапе целесообразно ставить задачу консолидации земельно-ипотечных активов, находящихся в кредитных портфелях разных банков, для того, чтобы снизить затраты по их рефинансированию.  

Таким образом, на первом этапе в роли оператора формируемой  системы   и ее финансового центра, осуществляющего рефинансирование земельно-ипотечных кредитов, выдаваемых другими банками, будет выступать ОАО «Россельхозбанк», который сможет целенаправленно формировать консолидированный земельно-ипотечный актив, на основе которого будет осуществляться эмиссия облигаций с залоговым обеспечением. При этом стоимость заимствований будет определяться объемом эмиссии и рейтингом таких облигаций, который, в свою очередь, будет соответствовать рейтингу ОАО «Россельхозбанк». Уже на этом этапе отдельные банки смогут предлагать к выкупу имеющиеся у них земельные закладные, которые  будет приобретать ОАО «Россельхозбанк», поскольку иные способы рефинансирования будут для них менее привлекательными.

На этом этапе ОАО «Россельхозбанк, как оператор системы земельно-ипотечного кредитования, выполняет следующие основные функции – проведение государственной политики в области земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве; разработка финансовых моделей, организационно-технологических схем, основных стандартов предоставления земельно-ипотечных кредитов и требований, предъявляемых к оформлению закладных;  мониторинг земельно-ипотечных операций; оказание консалтинговых и иных услуг участникам залоговых операций; иные функции, которые могут быть установлены Правительством Российской Федерации. 

К моменту завершения I этапа ОАО «Россельхозбанк» в ипотеку может быть вовлечено около 1 млн. га сельскохозяйственных земель. Приоритетным  первоначально будет кредитование в рамках реализации направления «Стимулирование развития малых форм хозяйствования в агропромышленном комплексе» приоритетного национального проекта «Развитие АПК».

На втором этапе будет продолжаться наращивание объемов земельно-ипотечного кредитования с формированием инфраструктуры необходимой для функционирования системы по двухуровневой схеме. Одновременно будут осуществляться мероприятия по аккумулированию пула закладных на земельные участки для последующего рефинансирования земельно-ипотечных кредитов путем эмиссии ипотечных ценных бумаг и размещения облигаций эмиссии на фондовом рынке. Функции финансового центра, осуществляющего рефинансирование земельно-ипотечных кредитов, выдаваемых   банками,  постепенно  передаются земельно-ипотечным агентствам.  Этим самым включается механизм «запуска» процесса рефинансирования системы ипотечного кредитования и создаются условия для развития вторичного рынка ипотечного кредитования. В целях обеспечения запуска системы рефинансирования по двухуровневой модели потребуется участие государства в форме гарантии по обязательствам эмитента.  

На этом этапе важным шагом в части формирования институциональной инфраструктуры, способной организовать рефинансирование системы земельно-ипотечного кредитования и обслуживать оборот земельно-ипотечных активов, будет являться создание основного ее звена – оператора вторичного рынка земельно-ипотечных кредитов - земельно-ипотечного агентства. Этот шаг позволит заложить организационные основы функционирования системы по двухуровневой организационно-финансовой схеме, создать надежный механизм  рефинансирования и условия для развития единого рынка земельно-ипотечных кредитов, снизить кредитные риски, и в конечном итоге повысить доступность и уменьшить стоимость кредитов. При этом   возможно  создание нескольких типов земельно-ипотечных агентств по отраслевому и территориальному принципам. Учредителями таких земельно-ипотечных агентств могли бы выступить государство (как на федеральном, так и на региональном уровнях) и банковские структуры. Создание достаточно большого количества земельно-ипотечных агентств разных типов позволит сформировать конкурентную среду для развивающегося земельно-ипотечного рынка.

По мере формирования и развития земельно-ипотечного рынка в этот процесс будет включаться широкий круг банков. Взаимодействие банков с земельно-ипотечными агентствами в рамках системы будет осуществляться  на принципах, условиях и требованиях, которые будут выработаны и апробированы ОАО «Россельхозбанк». Эти принципы, условия и требования будут сформулированы в виде стандартов, добровольно признаваемых всеми банками-участниками системы. 

Поскольку взаимодействие кредитных организаций с агентством должно осуществляться на общих принципах и условиях, то представляется целесообразным и необходимым консолидировать усилия банков - участников земельно-ипотечного рынка в формирования внешней инфраструктуры системы и, в первую очередь, ее центрального звена - земельно-ипотечного агентства. Необходимо также объединить усилия банковского сообщества и в области совершенствования действующего законодательства в сфере регулирования деятельности, связанной с земельно-ипотечным кредитованием.     

На третьем этапе процесс создания целостной системы земельно-ипотечного кредитования сопровождается завершением формирования ее инфраструктуры за счет передачи практически всех основных функций, включая функции эмиссии, самостоятельным участникам системы – специализированным небанковским кредитным организациям (земельно-ипотечным агентствам).  

  
В конечном виде система будет представлять собой совокупность значительного числа российских банков-участников системы, в которой ОАО «Россельхозбанк» будет осуществлять функции методологического организационного центра в области земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве, совершенствования методик, обобщения опыта, мониторинга и т.д.

С точки зрения предполагаемой динамики создания и последующего развития   системы можно представить следующую возможную последовательность развития событий:

1 - предоставление кредитными организациями единичных кредитов под залог земельных участков и иной, связанной с землей недвижимостью в целях отработки условий и порядка принятия и реализации соответствующих управленческих решений (включая практическую отработку процесса выдачи закладных);

2 - формирование подсистемы первичного земельно-ипотечного кредитования (включая источники, условия и порядок финансирования земельно-ипотечных активов);

3 - развитие подсистемы первичного земельно-ипотечного кредитования с одновременной организацией рефинансирования части сформированных земельно-ипотечных активов;

4 - организация секьюритизации части сформированных земельно-ипотечных активов (выпуск кредитными организациями собственных облигаций с залоговым обеспечением и ипотечным покрытием);

5 - развитие секьюритизации сформированных земельно-ипотечных активов с одновременным рефинансированием и секьюритизацией земельно-ипотечных активов, приобретаемых у других кредитных организаций;

6 - формирование инфраструктуры, обеспечивающей секьюритизацию земельно-ипотечных активов (выпуск облигаций с залоговым обеспечением и ипотечным покрытием, осуществляемый НКО ЗИА);

7 - создание единой и целостной инфраструктуры, объединяющей все подсистемы в рамках земельно-ипотечного рынка аграрной направленности, функционирующей на основе единых стандартов.

В соответствии с настоящей Концепцией система земельно-ипотечного кредитования в своем законченном виде будет самодостаточной системой, не требующей дополнительно значительного государственного финансирования. Однако это полностью не исключает необходимость государственной поддержки процесса организации земельно-ипотечного кредитования.

В целом процесс создания системы может занять 6 - 8 лет (первый этап – 2 года, второй и третий этапы 2-3 года каждый).

2.4. Задачи и функции основных участников системы

Система земельно-ипотечного кредитования имеет определенную структуру, в которой объединены интересы участников рыночных отношений и которая включает в себя несколько взаимосвязанных между собой подсистем – рынок недвижимости, рынок финансово-посреднических услуг, рынок капитала (финансовый рынок), первичный рынок ипотечных кредитов и рынок ипотечных активов (ипотечных ценных бумаг). Система органично интегрируется с указанными сегментами рынка, образуя собственную инфраструктуру, обеспечивающую ее интеграцию с  данными сегментами. 

Основными субъектами  земельно-ипотечного рынка и его инфраструктуры являются:  

 1. Заемщики – сельскохозяйственные товаропроизводители (согласно Федеральному закону «О развитии сельского хозяйства), обратившиеся за получением ипотечного кредита под залог земельного участка и заключившие кредитные договоры с  кредитными организациями  или договоры займа с юридическими лицами (не кредитными организациями).  Обязательства заемщика могут быть оформлены в виде именной ценной бумаги – закладной. 

2. Поручители - физические и юридические лица, поручившиеся за залогодателя и несущие имущественную ответственность по  его  обязательствам. Участие поручителя в механизме ипотечного кредитования повышает вероятность возврата денежных средств и обеспечивает тем самым устойчивость и непрерывность процесса финансирования.

3. Продавцы земельных участков - физические и юридические лица, продающие находящиеся в их собственности земельные участки или земельные участки, принадлежащие другим физическим и юридическим лицам, по их поручению.

4. Кредиторы - банки и другие кредитные организации, предоставляющие земельно-ипотечные кредиты заемщикам на основании оценки их кредитоспособности и осуществляющие последующее сопровождение и обслуживание ипотечных кредитов. Кредиторы одновременно являются источником формирования кредитной истории заемщика,    характеризующей исполнение им обязательств по договорам.   

Основными функциями кредитора являются: предоставление земельно-ипотечного кредита на основе оценки платежеспособности и кредитоспособности заемщика в соответствии с требованиями и условиями кредитования; оформление кредитного договора (договора займа) и договора об ипотеке; сопровождение и обслуживание выданных ипотечных кредитов.

5. Операторы вторичного рынка ипотечных кредитов - ипотечные агентства - специализированные коммерческие организации,  предметом деятельности которых является приобретение прав требования по кредитам (займам), обеспеченным ипотекой, выкуп у первичных кредиторов земельно-ипотечных кредитов и/или, закладных, рефинансирование кредиторов, и которым предоставлено право осуществлять эмиссию облигаций с ипотечным покрытием (ипотечных облигаций).

Агентство как оператор земельно-ипотечной системы является основным элементом самофинансируемой системы земельно-ипотечного кредитования, целевая ориентация которого – управление долгами и оперирование с ипотечными ценными бумагами и ограниченным банковской лицензией перечнем банковских операций. 

Основными задачами  агентства являются:

1. В области финансово-кредитных операций: разработка и внедрение единых земельно-ипотечных стандартов и технологий соблюдение которых является обязательным условием для выкупа земельно-ипотечных кредитов у  кредиторов; установление договорных отношений с кредитными учреждениями; выкуп у кредиторов (банков) ипотечных кредитов, соответствующих стандартам агентства, закладных или прав требования по ипотечным кредитам и формирование первичных ипотечных активов (пулов ипотечных кредитов или закладных); рефинансирование на основе установленных стандартов и требований ипотечных кредитов  путем эмиссии и размещения ипотечных ценных бумаг на финансовых рынках;   привлечение средств инвесторов в сферу земельно-ипотечного кредитования путем выпуска и размещения ценных бумаг, обеспеченных собственными активами (в том числе пулами ипотечных кредитов), а также поручительствами Правительства Российской Федерации и органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации; обслуживание и сопровождение земельно-ипотечных кредитов, андеррайтинг (оценка степени риска кредитования); управление ипотечным покрытием; реализация системных мер по введению в рыночный оборот новых финансовых инструментов, включая институциональное обеспечение рефинансирования земельно-ипотечной системы.

2. Организационные: внедрение надежных процедур предоставления, сопровождения и рефинансирования ипотечных кредитов; оказание содействия кредиторам в разработке доступных для заемщиков и менее рискованных для кредиторов ипотечных программ; оказание залогодателям информационно-консультационных услуг по оформлению ипотечных договоров; выполнение функций финансового консультанта и оператора по платежам залогодателей в счет выполнения обязательств по договорам ипотеки; адаптация основных документов с учетом региональной специфики; подготовка и обоснование мер системного характера по развитию земельно-ипотечного кредитования (в форме проведения экспериментов, решения новых задач, подготовки соответствующих инвестиционных проектов и др.); обобщение опыта и подготовка методических материалов, необходимых для   кадрового обеспечения реализации региональных программ; участие в подготовке проектов ведомственных нормативных документов по реализации новых финансово-экономических концепций в сфере земельно-ипотечного кредитования.

 6. Учреждение юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним - государственный орган, обеспечивающий    в соответствии с действующим законодательством государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.  Единый  источник информации о правах на земельные участки на территории  регистрационного округа.  Основными функциями являются: регистрация прав на земельные участки и иную недвижимость; регистрация сделок с земельными участками (купли-продажи, ипотеки (залога), дарения, наследования и т.п.); оформление перехода права собственности на них; ведение единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним; предоставление информации о правах собственности и обременениях земельных участков участникам земельно-ипотечного рынка.

7. Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости – федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции в сфере ведения кадастров объектов недвижимости, землеустройства, государственной кадастровой оценки земель и государственного мониторинга земель. 

Основными функциями Федерального агентства кадастра объектов недвижимости являются: ведение государственного кадастра объектов недвижимости; ведение государственного фонда данных, полученных в результате проведения  землеустройства;   государственная кадастровая оценка земель; государственный мониторинг земель; предоставление   заинтересованным лицам сведений государственного земельного кадастра и сведений, содержащихся в государственном кадастре объектов недвижимости; предоставление сведений о налогооблагаемой базе при исчислении земельного налога и налогов на имущество; оказание услуг в сфере землеустройства, государственного кадастрового учета, государственной кадастровой оценки земель, оценки иных объектов недвижимости; государственный земельный контроль за соблюдением земельного законодательства, требований по охране и использованию земель.

8. Землеустроительные и межевые организации – выполняют работы по формированию земельных участков, установлению их границ (межевание) и других характеристик, подготовке необходимой документации для постановки на государственный кадастровый учет 

9.  Страховые компании - выполняют функции по снижению рисков для кредиторов и инвесторов путем осуществления следующих видов страхования: имущественное страхование (страхование заложенного земельного участка); страхование гражданско-правовой ответственности участников ипотечного рынка;   страхование риска утраты права собственности на предмет ипотеки (залога) (титульное страхование);  страхование риска кредитной организации;   страхование риска ухудшения качественного состояния земельных участков в результате стихийных бедствий, техногенных и антропогенных воздействий;   страхование  жизни и трудоспособности заемщика.

10. Независимые оценщики - юридические и физические лица, имеющие право на осуществление профессиональной оценки объектов недвижимости, являющихся предметом ипотеки (залога). 

11. Риэлторские организации (менеджеры по ипотечным операциям) - профессиональные посредники при осуществлении сделок на рынке недвижимости. Основные функции: оказание услуг заемщикам в оформлении сделок ипотеки (залога) и подготовке пакета документов, необходимых для представления в банк;  продажа земельных участков по поручению других участников рынка; участие в организации и проведении торгов по реализации земельных участков, на которые обращено взыскание.

12. Инвесторы - покупатели ипотечных ценных бумаг, эмитируемых кредиторами или операторами вторичного рынка. Главным образом это институциональные инвесторы -   паевые инвестиционные фонды, страховые компании, инвестиционные банки, портфельные управляющие.  

13. Бюро кредитных историй – юридическое лицо, зарегистрированное в соответствии с законодательством Российской Федерации, являющееся коммерческой организацией и оказывающее в соответствии с Федеральным законом «О кредитных историях» услуги по формированию, обработке и хранению кредитных историй, а также по предоставлению кредитных отчетов и сопутствующих условий. 

14. Судебная инстанция (арбитражный суд) – защита законных прав и интересов залогодателя и залогодержателя: восстановление прав по утраченной закладной, рассмотрение исков, связанных с отказом в государственной регистрации ипотеки, признанием сделки недействительной, об обращении взыскания на имущество, заложенное по договору об ипотеке и т.п.;

15. Обеспечивающие (инфраструктурные) звенья системы земельно-ипотечного кредитования:

· нотариат – принятие закладных в депозит при их залоге, нотариальное заверение соглашения между залогодателем и законным владельцем закладной об изменении предмета ипотеки или размера обеспечения, договора купли-продажи и других документов, требующих нотариального удостоверения в соответствии с действующим законодательством;

· юридические консультации и др. обеспечивающие юридическое сопровождение сделок ипотеки (залога) земельных участков.

 Все участники земельно-ипотечного рынка в той или иной мере сегодня уже присутствуют на нем. Задача заключается в том, чтобы обеспечить их эффективное взаимодействие. Особая роль в этом, особенно на начальном этапе создания системы, принадлежит  государству. 

2.5. Развитие инфраструктуры,
обеспечивающей функционирование системы

Построение системы земельно-ипотечного кредитования обуславливает необходимость создания адекватной ей рыночной инфраструктуры, ее регламентации, вовлечения в процесс ипотечного кредитования множества разрозненных участников, чьи экономические интересы должны быть сбалансированными и служить основой для эффективного взаимодействия субъектов внутри системы. 

Под инфраструктурой ипотечного кредитования в настоящей Концепции понимается совокупность разного рода элементов и их функций, общей целью которых является максимальное упрощение процедуры получения ипотечного кредита и одновременное обеспечение гарантий прав и законных интересов участников этого процесса. Инфраструктура содержит различные институты - от органов регистрации прав на недвижимое имущество до кредитных бюро и ипотечных банков. Сюда же включается и ряд функций этих институтов.  
Если говорить о рыночной инфраструктуре, то уже сделано немало - созданы необходимые правовые и экономические предпосылки для развития земельно-ипотечного кредитования; определились  основные профессиональные участники земельно-ипотечного рынка, которые не только оформились, но и накопили определенный опыт, позволяющий построить эффективную национальную систему земельно-ипотечного кредитования, функционирующую по согласованным правилам и стандартам, принятым всеми участниками рынка. 

Однако пока их деятельность не скоординирована вследствие отсутствия региональной поддерживающей инфраструктуры ипотеки. По оценкам некоторых участников рынка, расходы на обслуживание ипотечной сделки в регионе могут достигать до 10% ее стоимости из-за высокой монополизации в смежных с ипотекой отраслях. Если на столичных рынках действует много ипотечных брокеров, оценщиков и страховщиков, готовых заниматься ипотечным страхованием, то в регионах чаще присутствуют всего один-два игрока, которые устанавливают монопольно высокие цены на свои услуги. Для развития инфраструктуры земельно-ипотечного бизнеса в сельском хозяйстве необходимо решение целого комплекса смежных вопросов, нерешенность которых сдерживает возможность массового развития земельно-ипотечного кредитования. Основными из них являются: неразвитость институциональной инфраструктуры земельно-ипотечного рынка; отсутствие методики оценки земельных участков, выступающих в качестве предмета залога; отсутствие отлаженных механизмов титульного страхования и страхования земель от ухудшения или потери их плодородия  вследствие техногенных причин и форс-мажорных обстоятельств; низкая доступность информации о качественных характеристиках земельного участка; нерешенность проблемы передачи информации от ведомств занимающихся недвижимым имуществом кредитно-финансовым учреждениям и т.д. Наравне с изъянами в правовом регулировании, недостатки рыночной инфраструктуры делают риски в данной сфере избыточными. 

Мировая практика показывает, что система кредитных услуг, связанных с использованием земли, может эффективно работать при наличии: 

а) нормативного правового поля (стабильность права собственности на землю, платность землепользования, возможность купли-продажи, аренды, залога земельных участков); 

б) системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (регистрация прав и обременений);

в) земельной кадастровой системы (учет земельных участков, мониторинг, оценка земли, сервитуты и ограничения использования земли, земельный контроль); 

г) инфраструктуры, обеспечивающей формирование земельных участков (землеустройство, межевание, техническое сопровождение сделок ипотеки и т.д.);

д) развитой кредитно-финансовой системы (земельные, специализированные ипотечные банки и другие кредитные организации, бюро кредитных историй, стандарты и условия кредитования, институциональная инфраструктура, способная обслуживать оборот ипотечных активов, а также организовать и осуществлять рефинансирование системы ипотечного кредитования  и т.д.); 

е) системы имущественного, титульного и иных видов страхования;  

ж) судебной системы (суды общей инстанции, земельные (межевые) суды, органы принудительного исполнения и т.д.);

з) системы оказания консалтинговых и посреднических услуг участникам ипотечных операций.  

Нормативная правовая база

Развитие ипотеки сельскохозяйственных земель во многом зависит от состояния федеральной и региональной нормативной правовой базы, регулирующей земельно-ипотечные отношения. Современное  законодательство в этой области предоставляет достаточно широкие возможности для использования земли в качестве надежного средства обеспечения кредита.  
На сегодняшний день принципиальные вопросы собственности на землю и  операций с ней в основном решены. Однако как показывает практика осуществляемого ОАО «Россельхозбанк» земельно-ипотечного кредитования, развитие ипотеки сельскохозяйственных земель, прежде всего, сдерживается тем, что  на рынке недвижимости массово не сформирован сам объект ипотеки – земельные участки на праве частной собственности.

 Проблема вовлечения недвижимости в оборот приобретает особое государственное значение. В сложившихся условиях решить ее без участия государства за счет только самих собственников, большинство из которых просто не в состоянии это сделать, невозможно. К этим проблемам  добавляется неопределенность вопросов, касающихся сохранения залога при изменении границ заложенного земельного участка, процедуры обращения взыскания и порядка перехода права на земельный участок в случае его реализации с торгов, а также распоряжения земельным участком, перешедшем к залогодержателю в порядке обращения взыскания на него.

Здесь дополнительно следует определиться со следующими  вопросами: 

а) преобразование земельных долей в земельные участки с целью увеличения залогового потенциала для привлечения инвестиционных земельно-ипотечных кредитов на цели развития сельскохозяйственного производства, т.е. сформировать реальные объекты  собственности, которые должны получить реального собственника;

 б) создание условий для ускорения процесса оформления земельных участков в собственность субъектов предпринимательской деятельности в АПК. Для этого на государственном уровне должно быть принято решение о предоставлении субъектам Российской Федерации субсидий  на компенсацию затрат (или их части) для проведения территориального землеустройства, межевания и других работ по  формированию земельных участков и постановке их на первичный кадастровый учет. В последующем при осуществлении вторичных операций с земельными участками, эти работы могут выполняться уже за счет средств собственников земельных участков и землепользователей;

в) предоставление сельскохозяйственным товаропроизводителям беспроцентной рассрочки при выкупе земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

 г) принятие законопроекта «О внесении изменений в законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования регулирования земельно-ипотечных отношений в сельском хозяйстве»; 

д) формализация требований к объектам сельскохозяйственной недвижимости, которые рассматриваются в качестве предмета ипотеки.

Государственная  регистрация  прав 
на  недвижимое  имущество и  сделок  с  ним

Развитие земельно-ипотечного рынка невозможно без четкого обеспечения имущественных прав на земельные участки. При этом только прозрачная и эффективная система может способствовать установлению доверительных отношений между залогодателем и   кредитной организацией, а, следовательно, и выполнению всех условий соглашения по земельно-ипотечному кредиту. Существующая система подтверждения прав на заложенное имущество посредством его государственной регистрации недостаточно развита и не может на данном этапе обеспечить должного уровня гарантий для залогодержателя (кредитора). Одна из причин  - разобщенность государственного учета и государственной регистрации прав на земельные участки и недвижимое имущество. Мировая практика свидетельствует, что цивилизованный оборот недвижимости возможен лишь при наличии национальной единой системы учета и регистрации прав на недвижимость. В связи с этим со всей очевидностью встает вопрос о реорганизации учетно-регистрационной системы недвижимости и приведении ее в соответствие с требованиями времени. Это важно еще и потому, что земельный участок как объект недвижимости и предмет залога имеет принципиальные и существенные отличия от объектов прочно связанного с ним другого недвижимого имущества. Во-первых, земельный участок имеет четкие пространственные границы, устанавливаемые в процессе специальных съемок; во-вторых, при проведении операций с земельным участком, владелец его обязан всегда доказать свои права на него; в-третьих, операции с земельными участками должны сопровождаться полными знаниями всех  его сервитутов и ограничений по использованию. Последние показатели в документах о правах на землю практически отсутствуют, что потребует дополнительных работ в процессе землеустройства и уточнения прав на землю. 

Земельная кадастровая система

Результативность управления ипотечными кредитами, оперативность и качество принимаемых по ним решений, во многом зависят от наличия, полноты и достоверности информации об использовании, состоянии и качественных характеристиках находящегося в ипотеке земельного участка. Важной задачей является точное определение того, какая именно информация необходима банкам и другим кредитно-финансовым учреждениям из состава тех сведений, хранение которых осуществляется в реестрах, содержащих информацию о недвижимом имуществе. Как показывает практика, для того чтобы объективно оценить возможную ликвидную стоимость земельного участка и осуществлять контроль за его использованием и состоянием в период времени нахождения его в залоге, необходимы сведения о его качественных характеристиках. На сегодня эта информация мало доступна. В земельный кадастр предполагается включить  информацию о недвижимости, а именно: физические характеристики объекта (строение вместе с землей), его юридический статус, а также кадастровую стоимость для целей налогообложения. 

Банки также не имеют достаточной информации, позволяющей отслеживать работу рынков. Практически отсутствует информация о ценах, количестве сделок  и тенденциях на рынке, что не позволяет осуществлять контроль за рыночными процессами.

Между тем, учитывая долгосрочный характер земельно-ипотечного кредита, информация о состоянии и использовании находящегося в залоге земельного участка должна   поддерживаться  в течение всего срока кредита.  

Чтобы обеспечить кредитные организации необходимой и надежной информацией о земельном участке и расположенной на нем недвижимости, необходима система, позволяющая получать такую информацию в режиме реального времени. Это позволит существенно сократить время, необходимое для оформления договоров о залоге и их сопровождения, повысить надежность процедуры долгосрочного финансирования реальной экономики под залог недвижимости.

Таким образом, на повестку дня выдвигается вопрос о создании федеральной земельно-информационной инфраструктуры с общими стандартами и процедурами обмена информацией. Путем такой интеграции информация о земельных ресурсах может быть вовлечена в оборот и способствовать поддержке земельно-ипотечного рынка. Исходя из того, что при ипотеке основой является земельный участок и его характеристики, такая информация объективно должна концентрироваться в земельном кадастре. Центром взаимодействия и обмена информацией с банками должна стать Роснедвижимость. Это позволит резко сократить время оформления договоров ипотеки, а быстрый процесс передачи информации по принципу «одного окна» сделает работу рынка земли более эффективной. Кредитные же учреждения получат дополнительный стимул к увеличению объемов кредитования под залог недвижимости. Конечно, это не исключает формирования  других механизмов в банковском секторе, которые также должны развиваться, что, собственно, и происходит на практике.

В этой связи на федеральном уровне необходимо ускорить создание инфраструктуры государственного кадастрового учета, включая функциональное развитие и внедрение на территории Российской Федерации  автоматизированной системы ведения кадастра объектов недвижимости.  

Для снижения рисков кредиторов и инвесторов и повышения привлекательности ипотеки необходима стандартизация земельных участков. В стандарты должны быть включены факторы, оказывающие влияние на ликвидность предмета залога (место расположения, инфраструктура, площадь, качественные характеристики  и др.). Важность стандартов обусловлена необходимостью четкого структурирования ипотечного кредита для его дальнейшего введения в ипотечный пул с целью рефинансирования путем эмиссии облигаций. Точность описания объектов недвижимости, их однозначная идентификация и привязка к местности, доступность сведений государственного кадастра недвижимости для граждан и организаций создадут условия для повышения гарантий прав на недвижимое имущество со стороны государства.  

Слабым звеном рыночной инфраструктуры земельной ипотеки на сегодняшний день является оценка рыночной стоимости земельных участков при их залоге. Кредитор (инвестор) должен быть уверен в стоимости обеспечения, поэтому важными характеристиками земельного участка как предмета залога являются не только его рыночная стоимость, но и применяемые методы оценки, а также степень независимости оценщиков. Обоснованность определения залоговой стоимости является одним из главных условий при принятии кредитором решения о предоставлении ипотечного кредита и для страховой компании в случае возмещении ущерба. Оценка стоимости земельного участка - исключительно сложный и трудоемкий процесс, что обусловлено наличием большого количества индивидуальных характеристик и многочисленных факторов, влияющих на его стоимость, недостаточной разработанностью нормативной правовой базы, неразвитостью земельного рынка. Усилия в этой области должны быть направлены на совершенствование стандартов оценочной деятельности и достижение необходимой степени ее упорядоченности. Основная цель - защита интересов кредитора и прав заемщиков при взаимодействии с оценщиками, осуществляющими оценочную деятельность. Нормативные документы должны устанавливать требования к классификации, исходным данным, процессу и результатам осуществления оценочной деятельности с учетом специфики оценки земель сельскохозяйственного назначения.  

Инфраструктура,  обеспечивающая  формирование  земельных  участков

(землеустройство,  межевание,  техническое  сопровождение 

сделок ипотеки и т.д.)

Рынок землеустроительных услуг является весьма важным звеном рыночной инфраструктуры земельной ипотеки. Существенной причиной ограничения распространения ипотеки (залога) сельскохозяйственных земель является отсутствие у потенциальных заемщиков надлежаще оформленного права собственности на используемые ими земельные участки. 

До принятия в 2001 году нового Земельного кодекса Российской Федерации, земельные участки предоставлялись гражданам практически без проведения в полном объеме работ по установлению границ и постановки их на государственный кадастровый учет. Границы либо описывались схематически, либо вообще не устанавливались и не определялись на местности. Такие земельные участки не могут выступать в качестве «полноценного» объекта недвижимости и соответственно предмета залога. 

 
По действующему законодательству для того, чтобы совершить сделку с участком, нужно провести работы по его формированию и кадастровому учету. Однако процедура формирования земельных участков (межевание, постановка на кадастровый учет и т.д.) и оформления права собственности на них сопряжена с огромными трансакционными издержками. Разрушение государственной системы землеустройства привело к монополизации рынка землеустроительных услуг по формированию земельных участков и неоправданному росту цен на них. Нередко затраты на межевание и постановку на кадастровый учет земельного участка превышают его номинальную стоимость. Отчасти по этой причине у большинства представителей малого агробизнеса - крестьянских (фермерских) хозяйств и индивидуальных предпринимателей - залоговый потенциал вследствие небольших размеров  находящихся в их собственности земельных участков настолько мал (средняя площадь предоставленных ими в залог земельных участков составила 171 га), что делает для них земельную ипотеку мало привлекательной.  

Для улучшения положения в этой сфере деятельности на земельно-ипотечном рынке необходимо создать условия для развития конкуренции на рынке землеустроительных услуг, что позволит  оптимизировать затраты на проведение работ по межеванию  и техническому описанию земельных участков и иных объектов недвижимости, подготовку документации, необходимую для постановки их на государственный кадастровый учет и регистрации прав.  

В действующий Федеральный закон «О землеустройстве» необходимо ввести конкретные нормы, определяющие в каких случаях землеустройство осуществляется за счет средств бюджета, и в каких случаях за счет средств граждан и юридических лиц. Следует уточнить нормы, определяющие, какие составные части землеустройства являются обязательными, носят государственный характер и финансируются за счет средств государственного бюджета (межевание, зонирование, организация территории, ограничения (обременения) в использовании земель и др.), а также части, носящие ведомственный и рекомендательный характер.

Необходимо восстановить систему управления земельными ресурсами, создать национальную земельную службу. При этом важно четкое разграничение сферы деятельности частных землеустроительных организаций и государственного землеустройства, установление перечня землеустроительных работ и услуг, которые должны выполняться только государственными землеустроительными органами, проводящими государственную земельную политику. Это важно еще и потому, что землеустройство, земельный кадастр, мониторинг земель и ряд других функций по управлению земельными ресурсами должны осуществляться по единой системе, обеспечивающей сопоставимость системы показателей. В нынешних же условиях частное землеустройство ничем не регламентируется, что резко снижает качество документации и соответственно степень правовой защищенности граждан и юридических лиц.  

Кредитно-финансовая система

В настоящее время земельно-ипотечные кредиты сельскохозяйственным товаропроизводителям предоставляет, в основном, ОАО «Россельхозбанк».

Расширение этих операций, рост масштабов рынка неминуемо приведут к вовлечению в эту сферу финансовых услуг других универсальных банков, а также созданию специализированных кредитных организаций, ограничивающихся деятельностью в области земельно-ипотечного кредитования. Создание кредитных организаций типа «ипотечных банков», позволит повысить профессионализм и качество услуг, предлагаемых  банками и кредитными организациями. Это ядро банков обеспечит безопасное и надежное функционирование банковской системы при сокращении затрат государства на ее ресурсную поддержку. Их создание и работа в сфере земельно-ипотечного кредитования   во многом будут определяться адекватным развитием банковского законодательства и созданием необходимой нормативной базы, регулирующей их деятельность.

Ключевыми направлениями в развитии кредитно-финансовой системы являются:

· создание организационно-распорядительных, финансовых и правовых механизмов, обеспечивающих развитие системы земельно-ипотечного кредитования, формирование рынка ипотечных ценных бумаг и создание основ вторичного рынка для обязательств, обеспеченных ипотекой;

· приведение действующего в сфере банковской и кредитно-финансовой деятельности законодательства в соответствие с потребностями земельной ипотеки;

· стандартизация процедур выдачи и обслуживания ипотечных кредитов, правил оценки платежеспособности заемщиков, а также финансовых инструментов для привлечения средств. Соблюдение четких стандартов и требований к процедурам предоставления и обслуживания кредитов является основой для надежного функционирования вторичного рынка ипотечных кредитов и привлечения средств частных инвесторов в этот сектор, в том числе через эмиссионные ипотечные ценные бумаги или облигации;

· дальнейшее развитие механизма рефинансирования банков, выдавших ипотечные кредиты и совершенствование нормативно-правовой базы в части обеспечения механизма секъюритизации.  Как и в случае с развитием общей инфраструктуры земельно-ипотечного рынка, поиск адекватной модели рефинансирования также нуждается в системности при определении основных подходов;

· снижение кредитных рисков (риск не возврата кредита), для чего обеспечить кредитору реальную возможность обращения взыскания и реализации заложенного земельного участка, создать условия для быстрого рассмотрения в судебных инстанциях дел, связанных с обращением взыскания на предмет залога;

· создание базы данных - кредитных историй заемщика. В будущем это будет очень важным элементом для банков при анализе платежеспособности и выплат по кредитным долговым обязательствам клиентов;

· создание благоприятной налоговой среды для земельно-ипотечного  кредитования. Сегодня многие вопросы налогообложения, связанные с ипотечным кредитованием, практически не урегулированы действующим Налоговым кодексом, что приводит к возникновению дополнительных налоговых рисков для участников рынка. Российское налогообложение по сути своей – запретительное. Налоговый кодекс сегодня ничего не знает про секъюритизацию активов и  т.п. Следовательно, без соответствующей корректировки законодательства возникают проблемы с расчетом НДС,  налога на прибыль и т.д.

Практика подавляющей части стран показывает, что до момента достижения устойчивого кредитного процесса крайне важно государственное регулирование залоговых операций посредством льготных кредитов, лицензирования, образования специальных залоговых фондов, финансирования исследовательских работ и подготовки кадров, законодательно-нормативного обеспечения, создания учреждений-гарантов. 

Система имущественного и титульного страхования

Особое значение в развитии земельной ипотеки имеет страхование всевозможных экономических рисков, связанных с ипотекой. При этом для нормального развития ипотеки необходимым является страхование как самих земельных участков, жизни заемщиков и выдаваемых им кредитов, так и страхование ликвидности и доходности ценных бумаг, обеспеченных закладными на земельные участки. Страхование осуществляется специализированными организациями -  страховыми компаниями, которые наравне с другими участниками земельно-ипотечного рынка являются основным  звеном ипотечной инфраструктуры.

Страхование, являясь важным механизмом защиты интересов, как кредитора, так и заемщика, выступает существенным условием предоставления банком кредита. Между тем, на практике страхованием охвачены все объекты недвижимости, кроме земельных участков.   В современных условиях особенно важна защита от рисков  прекращения или ограничения права собственности. Проблема состоит в том, что из-за недостаточно развитой информационной базы и несовершенства законодательства практически невозможно гарантировать юридическую чистоту закладываемого земельного участка и правомерность проведенных с ним предыдущих операций и сделок. Вместе с тем,  согласно Гражданскому кодексу Российской Федерации сделка с недвижимостью, даже при наличии государственной регистрации, может быть признана недействительной по различным причинам, среди которых и предъявление иска о признании сделки недействительной третьими лицами, неуказанными в договоре, но имеющими право собственности на земельный участок или его часть. В подобной ситуации титульное страхование, являясь механизмом защиты от данного вида рисков, обеспечивает кредитору гарантию возврата кредита в случае утраты земельного участка, заложенного по договору об ипотеке, в результате утери заемщиком прав собственности на него. Кроме того, наличие договора титульного страхования может облегчить получение заемщиком земельно-ипотечного кредита, поскольку снижает расходы кредитной организации на предварительную экспертизу юридической чистоты предмета залога. Однако, несмотря на активное развитие рынка страховых услуг, предложение страховыми компаниями таких продуктов, как титульное страхование, страхование земель от ухудшения или потери их плодородия вследствие техногенных причин и форс-мажорных обстоятельств отсутствует. 

Для покрытия возможных рисков земельно-ипотечного кредита необходимо создание системы гарантийного ипотечного страхования в Российской Федерации, разработка набора страховых услуг, предоставляемых заемщику и кредитору и соответствующих критериев и показателей.  

Кроме того, страховые компании должны быть привлечены к участию в создании ипотечных банков и ипотечных брокеров. Последнее может быть вполне оправданным, учитывая современный уровень взаимоотношений банков и заемщиков и слабую осведомленность последних о процедуре подготовки необходимых документов для получения кредита.  

   При помощи банка - оператора ипотечной программы страховые компании могут развивать программы страхования профессиональной ответственности представителей инфраструктуры земельно-ипотечного рынка - оценщиков, риэлторов, брокеров, нотариусов и т.п. 

Система  консалтинговых и посреднических услуг

 
Одним из условий успешного развития земельно-ипотечного кредитования является создание посреднических структур в этой области деятельности - института кредитных консультантов (ипотечных брокеров) по оказанию консалтинговых и посреднических  услуг сельскохозяйственным товаропроизводителям по документальному оформлению договорных отношений с кредитными организациями  для получения кредита, техническому оформлению земельных участков, заключению договоров страхования и т.д. Например, ипотечный брокер, известный всем участникам ипотечной деятельности, может существенно снизить уровень взаимного недоверия между кредитором и потенциальным заемщиком и тем самым активизировать процесс  кредитования. 

3. Институциональные основы,  механизмы и   источники привлечения финансовых ресурсов
в систему    

В качестве основного механизма привлечения финансовых ресурсов в сферу земельно-ипотечного кредитования Концепцией предполагается использование государственно-частного партнерства, основная системообразующая роль государства в котором заключается в создании благоприятных стартовых условий для размещения потенциальными инвесторами на основе ипотеки (залога) земельных участков долгосрочных внебюджетных финансовых ресурсов в агропромышленном комплексе на цели:

· развития сельскохозяйственного производства;

· строительства производственных объектов и модернизации основных средств производства; 

· приобретения земельных участков и земельно-имущественных комплексов и другие инвестиционные цели. 

Несмотря на то, что в основу Концепции закладываются рыночные механизмы  и инструменты привлечения финансовых ресурсов, основанные на принципах платности, срочности, возвратности и обеспеченности заемных средств, в ближайшей перспективе создание таких условий без поддержки государства как инициатора формирования системы земельно-ипотечного кредитования и рынка земельно-ипотечных ценных бумаг и гаранта его стабильного развития было бы по разным причинам существенно затруднено.

 Такое взаимодополняющее и взаимовыгодное участие государственного и частного капитала в создании системы позволяет, с одной стороны использовать преимущества экономической деятельности на базе указанных рыночных принципов, с другой - обеспечить необходимую и достаточную меру контроля со стороны государства.

3.1. Источники привлечения финансовых ресурсов в систему

и  инструменты  земельно-ипотечного рынка

В целях наиболее полного удовлетворения спроса на земельно-ипотечные кредиты со стороны сельскохозяйственных товаропроизводителей в качестве основных источников формирования ресурсной базы системы Концепцией признаются как классические источники фондирования активных операций кредитной организации, так и финансовые средства институциональных инвесторов, привлекаемые с использованием инструментов рефинансирования ипотечных кредитов. Такими инвесторами могли быть стать, в частности, паевые инвестиционные, государственный и негосударственные пенсионные фонды как основные потенциальные приобретатели ипотечных ценных бумаг, а также успешно действующее на сегодняшний день как эмитент (инициатор) выпусков ипотечных ценных бумаг Агентство по ипотечному жилищному кредитованию в новом для него качестве -  приобретателя долгосрочных выпусков ипотечных ценных бумаг, выпущенных другими эмитентами.

В качестве традиционных источников финансовых ресурсов для   земельно-ипотечного кредитования служат собственные средства кредитных организаций и заемные средства, привлекаемые на основе субординированных кредитов, депозитов физических и юридических лиц, вексельного и корпоративного облигационного финансирования.

Однако для обеспечения значительных объемов земельно-ипотечного кредитования в условиях слабо капитализированной банковской системы необходимым условием привлечения дополнительных долгосрочных ресурсов для проведения активных операций является эффективное использование прав требований по кредитным договорам. 

Использовать права требования по кредитам можно двумя основными способами - в качестве залогового обеспечения для привлечения финансирования (например, в качестве ипотечного покрытия облигаций) и путем их трансформации в ценные бумаги (ипотечные сертификаты участия или инвестиционные паи), которые, в свою очередь, могут быть выпущены на вторичный рынок для рефинансирования ипотечных кредитов.
В условиях действующего законодательства, регулирующего эмиссию и обращение ценных бумаг, а также с учетом общего уровня развития ипотечного рынка, основным наиболее приемлемым инструментом рефинансирования применительно к земельно-ипотечным кредитам, обеспеченным залогом прав требования (закладными), могут стать эмиссионные ипотечные ценные бумаги - облигации с залоговым обеспечением
 и облигации с ипотечным покрытием
, удостоверенные закладными.

По мере развития рынка земельно-ипотечного кредитования в среднесрочной перспективе в качестве вспомогательных инструментов привлечения в систему долгосрочных финансовых ресурсов возможно использование и не эмиссионных ценных бумаг - ипотечных сертификатов участия и инвестиционных паев.

3.2. Обоснование выбора организационно-финансовой структуры

по привлечению финансовых ресурсов в систему

В соответствии с Федеральным законом от 11.11. 2003 г. №152 «Об ипотечных ценных бумагах» исключительное право эмиссии облигаций с ипотечным покрытием как основного инструмента привлечения в систему долгосрочных финансовых ресурсов признается за ипотечными агентами или кредитными организациями (рис. 1). 

Оценивая права и обязанности ипотечного агента, его сильные и слабые стороны следует отметить проблемные аспекты этой правовой и организационно-финансовой конструкции, не позволяющие использовать ее на постоянной основе в качестве эмитента ипотечных ценных бумаг обеспеченных правами требований по земельно-ипотечным кредитам:

· агент создается только в форме акционерного общества на определенное, указанное в его учредительных документах количество выпусков ипотечных облигаций и подлежит ликвидации по исполнении обязательств по всем выпускам. Для принятия решения о ликвидации агента достаточно проведения голосования на общем собрании акционеров, чем могут воспользоваться кредитные организации - учредители агента для переноса на него своих проблемных активов;

· предметом деятельности ипотечного агента может быть исключительно приобретение требований по кредитам (займам), обеспеченным ипотекой, и (или) закладных и проведение эмиссии ипотечных ценных бумаг, что в силу исключительно коммерческих интересов агента не способствует разработке им мер по снижению операционных и других затрат по эмиссии ипотечных ценных бумаг и удешевлению привлекаемых ресурсов в целях обеспечения доступности земельно-ипотечных кредитов;

· ипотечный агент не может иметь штат сотрудников. Полномочия единоличного исполнительного органа и ведение бухгалтерского учета должны быть переданы двум разным специализированным организациям, что не позволяет должным образом осуществлять разработку и совершенствование стандартов выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов, а также управление ипотечным покрытием. Кроме того, учредителям ипотечных агентов придется нести дополнительные затраты, связанные с выполнением специализированными организациями функций  единоличного исполнительного органа и ведения бухгалтерского учета, поскольку стоимость услуг таких компаний намного выше стоимости услуг наемных работников.

Использование одной из существующих кредитных организаций (банков), выдающих земельно-ипотечные кредиты, в качестве эмиссионного центра ипотечных ценных бумаг целесообразно и возможно лишь на первом этапе создания и развития системы и только до разумных пределов роста доли ипотечных кредитов в общем кредитном портфеле эмитента с соблюдением требований его диверсификации.

Создание же специализированного ипотечного банка, призванного выполнять функции выдачи, выкупа выданных другими банками, сопровождения и рефинансирования   земельно-ипотечных кредитов с минимальным уставным капиталом в размере не менее 170 142 000 рублей
 было бы также мало эффективно по причинам узкой его специализации, отсутствия надлежащей диверсификации кредитного портфеля и неизбежно высоких кредитных и других рыночных рисков. 

Учитывая изложенное, наиболее приемлемым из числа возможных в рамках действующего законодательства вариантом организационно-финансовой структуры по привлечению долгосрочных финансовых ресурсов в систему земельно-ипотечного кредитования мог бы стать выбор в пользу небанковской кредитной организации (НКО) в форме земельно-ипотечного агентства.

Основными аргументами в пользу создания земельно-ипотечного агентства в качестве накопителя прав требований по земельно-ипотечным кредитам и эмитента ипотечных ценных бумаг являются:

· целевой характер и отраслевая принадлежность (поддержка развития агропромышленного комплекса) накопителя прав требований по земельно-ипотечным кредитам и эмитента ипотечных ценных бумаг;

· долгосрочный характер деятельности агентства, обеспечивающий на постоянной основе приток в сферу агропромышленного производства внебюджетных долгосрочных финансовых ресурсов;

· незначительный по сравнению с требованиями для банков размер уставного капитала, необходимый для  его создания;

· оптимальный набор функций, упрощенные формы отчетности с соблюдением принципов прозрачности финансовой деятельности;

· возможность разработки и постоянного совершенствования во взаимодействии с кредитными организациями и операторами на рынке ценных бумаг стандартов выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов; 

· заинтересованность в последовательном снижении затрат на эмиссию и размещение ипотечных ценных бумаг, операционных и сопутствующих расходов, а также доли прибыли (маржи) агентства с увеличением объемов их эмиссии и др.
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Рисунок 1 – Модель формирования национального рынка ипотечных ценных бумаг

3.3. Возможные варианты создания земельно-ипотечных агентств

Возможно создание нескольких типов земельно-ипотечных агентств, как по отраслевому, так  и территориальному признакам, учредителями которых могли бы выступить государство (как на федеральном, так и на региональном уровнях) и банковские структуры: 

· государственное (федеральное) ипотечное агентство в форме ОАО со 100% участием государства (федеральные органы государственной власти) в формировании уставного капитала, при финансовой поддержке государства и под всецелым контролем за его деятельностью представителей государственной власти (его учредителей) с наделением его расширенными полномочиями и функциями в области развития и мониторинга состояния земельного рынка, рынка земельно-ипотечных кредитов и ипотечных ценных бумаг. 

В этом случае можно говорить о некоторой аналогии существующему в настоящее время Агентству по ипотечному жилищному кредитованию, положительный опыт деятельности которого будет, несомненно, полезен при формировании рассматриваемой системы. Здесь весьма важным моментом является то, что в начале развития системы земельно-ипотечного кредитования, когда будут иметь место единичные эмиссии ипотечных ценных бумаг, самой сложной задачей будет поддержание достаточно высокого рейтинга облигаций, который, очевидно, не может превышать собственный рейтинг эмитента. Решить эту задачу можно с учетом предоставления государственной гарантии по обязательствам, лежащим в основе ценных бумаг земельно-ипотечного агентства, учрежденного федеральным органом государственной власти;

· ипотечное агентство в форме ОАО, создание которого инициируется при финансовой поддержке государства или без таковой ОАО «Россельхозбанк» - одним из ведущих банков  в области   кредитно-финансовой поддержки агропромышленного комплекса с возможностью в перспективе преобразования его в так называемое «Межбанковское агентство».

Этот вариант предполагает, что создаваемое агентство после того, как выйдет на определенные запланированные показатели, может быть преобразовано путем разделения на два самостоятельных агентства, одно из которых останется в составе земельно-ипотечного холдинга инвестиционного «банка-инициатора», а второе, получив в уставный капитал взносы от других банков, будет осуществлять деятельность по секьюритизации ипотечных активов своих акционеров; 

· «межбанковское акционерное» ипотечное агентство в форме ОАО, акционерами которого являются Банки-участники рынка земельно-ипотечных кредитов и другие банки, изъявившие желание участвовать в создании Агентства.

В данном случае возникает проблема необходимости защиты банков от внешней конкуренции со стороны крупных иностранных банков, имеющих более высокий рейтинг. Это связано с тем, что рейтинг ипотечных облигаций этих банков будет более высоким, чем у облигаций любого из банков, входящих в консорциум. Повысить же рейтинг облигаций НКО возможно только за счет получения суверенной гарантии или за счет солидарной гарантии всех участников консорциума;

· «межбанковское консорциальное» ипотечное агентство, создание которого предусматривает, что все банки-члены консорциума, учредившие НКО, определяют его лидером консорциума, действующего на основе консорциального соглашения, устанавливающего все существенные параметры и условия его деятельности и определяющего, что данное НКО создается целевым назначением для секьюритизации земельно-ипотечных активов, формируемых банками-членами консорциума.

Данный вариант, скорее всего, подходит для объединения усилий малых и средних периферийных банков, нуждающихся в провайдере финансовых ресурсов с фондового рынка.

Каждый из средних и малых банков сможет выдавать ограниченное количество земельно-ипотечных кредитов, будучи уверен, что они будут в короткие сроки выкуплены таким агентством. Это позволит таким банкам решить проблему принятия на баланс долгосрочных активов. Таким образом, земельно-ипотечное кредитование может стать перспективным направлением деятельности и для небольших региональных банков, которые вряд ли сами смогут эмитировать ипотечные ценные бумаги, а будут продавать свои закладные банкам, обладающим более значительными ресурсами. Благодаря этому может появиться еще один инструмент устранения диспропорции в размещении банковского капитала в целом по стране. 

Рассматривая вышеуказанные варианты создания организационно-финансовой структуры вторичного рынка земельно-ипотечных кредитов, необходимо отметить, что на начальном этапе создания системы земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве наиболее  целесообразным является создание федерального земельно-ипотечного агентства в форме ОАО со 100 % государственным капиталом. 

        3.4. Создание организационно-экономических условий

для привлечения финансовых ресурсов в  систему

и  их  эффективного использования

Как свидетельствует опыт стран с развитой земельной ипотекой, без активной позиции государства запуск системы и начальные стадии ее функционирования практически невозможны. Бизнесу по экономическим соображениям невыгодно самостоятельно формировать соответствующую инфраструктуру по рефинансированию земельно-ипотечных кредитов при отсутствии достаточно больших объемов кредитования. Но без инфраструктуры земельная ипотека не заработает. Ее на начальном этапе должно создать и поддерживать государство.  

Создание и успешное развитие системы земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве тесным образом связано с развитием сети кредитных организаций – первичных операторов на рынке ипотечных продуктов и услуг и планомерным удешевлением для заемщиков долгосрочных финансовых ресурсов путем их привлечения с рынка капитала в достаточно крупных объемах.

Решение этих задач на уровне кредитных организаций в рыночных условиях возможно лишь при наличии у кредиторов достаточного объема финансовых средств, определенных экономических интересов и потенциально сопряжено с ростом предложения ипотечных продуктов и услуг на основе взаимной конкуренции участников ипотечного рынка.

Однако объективное положение дел в отрасли сельского хозяйства по известным причинам все еще не способствует активному притоку в нее долгосрочного капитала на условиях, сравнимых с инвестициями в другие, более доходные отрасли народного хозяйства. По этой причине незначительным является количество кредитных организаций, имеющих намерение осуществлять значительные капиталовложения в эту отрасль вообще, и на основе земельной ипотеки в частности, при слабом уровне собственной капитализации. Показательным в данном случае является отсутствие у большинства потенциальных кредиторов собственных земельно-ипотечных программ и небольшой пока еще выбор программных продуктов у кредитных организаций, которые к земельно-ипотечному кредитованию уже приступили. 

В тоже время специфика кредитного продукта, его залогового обеспечения и долгосрочный характер земельно-ипотечного кредитования потенциально позволяют довольно широкому кругу российских кредитных организаций оказывать кредитно-финансовые услуги товаропроизводителям в сфере производства, переработки, хранения и реализации сельскохозяйственной продукции. Таковыми на этапе создания и развития системы могли быть стать в равной степени как специализированные, так и универсальные кредитные организации с хорошо развитой или развивающейся региональной филиальной сетью, а также региональные банки, заинтересованные в расширении спектра предоставляемых ими программных продуктов и услуг.

Таким образом, резюмируя вышесказанное, следует подчеркнуть, что основным на сегодняшний день для большинства кредитных организаций фактором, сдерживающим развитие системы земельно-ипотечного кредитования, является невозможность мобилизовать на приемлемых процентных условиях достаточный объем долгосрочных финансовых ресурсов и отсутствие экономической заинтересованности сепарировать часть этих ресурсов для реализации инвестиционных проектов в агропромышленном секторе. При этом возникает сомнение, что в среднесрочной перспективе описанная ситуация может каким-либо образом существенно измениться, в особенности применительно к использованию земельных участков сельскохозяйственного назначения в качестве основного обеспечения исполнения обязательств по ипотечным кредитам.

Не трудно спрогнозировать, что без организующей роли государства в ускорении создания системы земельно-ипотечного кредитования процесс ее формирования будет протекать примерно по следующему сценарию: 

· количество первичных операторов, выдающих земельно-ипотечные кредиты, будет прирастать крайне медленно; их возможности самостоятельно рефинансировать выданные кредиты на рынке ценных бумаг на приемлемых для выдачи новых кредитов условиях будут существенно ограничены объемами эмиссии этих бумаг и довольно высокими трансакционными издержками на организацию и обслуживание выпусков; 

· динамика земельно-ипотечного кредитования агропромышленного комплекса не будет демонстрировать значительного прироста его объемов, даже при условии предоставлении государственных субсидий на компенсацию части затрат на уплату процентов по кредитам;

· процесс создания эффективного интегрирующего института рефинансирования земельно-ипотечных кредитов по инициативе банковского сообщества может затянуться на неопределенное время.

Кроме того, дополнительных усилий и затрат времени потребует апробация, доработка и унификация на базе единого эмиссионного центра разработанных кредитными организациями условий и требований к выдаче, сопровождению и рефинансированию земельно-ипотечных кредитов до уровня стандартов, добровольно признаваемых всеми первичными кредиторами - участниками системы.

Поэтому одной из ключевых мер, стимулирующих создание и динамичное развитие   системы земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве и ее инфраструктуры, наряду с мерами государственной организационной и финансовой поддержки  должно стать создание федерального земельно-ипотечного агентства как специализированного института по рефинансированию первичных кредиторов, что позволит обеспечить на постоянной основе приток в систему долгосрочного капитала на выгодных для всех ее участников условиях и эффективное его использование на основе единых, надежных и безопасных стандартов выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов.

4. Основные направления  совершенствования нормативной правовой  базы  в области регулирования  земельно-ипотечных отношений

Как отмечалось ранее,  за последние годы в стране сформирована достаточно прочная правовая основа для развития земельно-ипотечного кредитования, позволяющая использовать земельные участки в качестве обеспечения исполнения обязательств по предоставляемым кредитам. 

Однако что касается ипотеки сельскохозяйственных земель, то в этой области остается ряд нерешенных вопросов, недостаточная регламентация которых уже на начальном этапе формирования Системы определенным образом может сдерживать развитие процесса земельно-ипотечного кредитования. Формирование и развитие земельно-ипотечного рынка в аграрном секторе имеет свои четко выраженные особенности, порожденные спецификой земли как объекта недвижимости, и поэтому прямое применение общих норм, устанавливающих режим ипотеки, к залогу земель сельскохозяйственного назначения в ряде случаев просто невозможно. 

В этой связи для успешного создания и развития Системы необходимы принятие и реализация ряда дополнительных мер в направлении совершенствования федеральной нормативной правовой базы в сфере регулирования земельно-ипотечных отношений по следующим ключевым направлениям:

1. На уровне Федерального Собрания Российской Федерации - внесение изменений и дополнений в действующие федеральные законы:

· «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», в котором должны быть урегулированы: цели предоставления земельно-ипотечных кредитов; установлены особенности договора об ипотеке сельскохозяйственных земель; вопросы перехода прав на заложенный земельный участок к другим лицам в порядке обращения взыскания на предмет залога; порядок реализации и очередность преимущественного права приобретения земельного участка; права и обязанности залогодержателя по владению, пользованию и распоряжению заложенным земельным участком в случае признания публичных торгов несостоявшимися и т.д.;

· «Об ипотеке (залоге недвижимости)» в части: приведения отдельных норм и положений в соответствие с Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральными законами «Об ипотечных ценных бумагах», «О рынке ценных бумаг» и др.; ипотеки земельного участка, приобретенного за счет кредитных средств, установления порядка государственной регистрации владельцев закладной и ее залога, соглашения об изменении содержания закладной, смены залогодержателя вследствие уступки прав по основному обязательству либо по договору об ипотеке;  изменения порядка передачи прав по закладным, предусматривающим централизованное депозитарное хранение и учет прав владельцев закладных; особенностей залога ипотечного покрытия и договора доверительного управления ипотечным покрытием и т.д. 

· «Об ипотечных ценных бумагах» в части уточнения понятия закладной и введения ее в гражданский оборот, особенностей эмиссии ипотечных ценных бумаг, обеспечения обязательств, возникающих в результате эмиссии ипотечных ценных бумаг, определения состава и размера ипотечного покрытия, особенностей ведения реестра ипотечного покрытия, уточнения требований к страховому покрытию и т.д.;

· «О рынке ценных бумаг» в части приведения отдельных норм и положений в соответствие с Федеральными законами «Об ипотеке (залоге недвижимости)» и «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», порядка государственной регистрации решения о выпуске облигаций, обеспеченных залогом недвижимого имущества и т.д.  

· «О банках и банковской деятельности» в части  установления новой категории  и правового статуса кредитных организаций - ипотечных кредитных организаций в форме ипотечного банка, ипотечной небанковской кредитной организации, основной деятельностью которых является предоставление земельно-ипотечных кредитов и приобретение прав по ним и т.д.  

Для успешного развития земельно-ипотечного кредитования коммерческими банками, представляется целесообразным выделение ипотечного кредитования в отдельно регулируемый вид банковской деятельности. Целесообразность данного шага обусловлена, как долгосрочным характером ипотечного  кредитования, так и   необходимостью формирования ликвидного рынка ипотечных ценных бумаг.  

2. На уровне Правительства Российской Федерации и других органов исполнительной власти Российской Федерации необходимо: 

- включить мероприятия по созданию и развитию системы земельно-ипотечного кредитования  в Государственную программу развития сельского хозяйства и регулирования рынков сельскохозяйственной продукции, сырья и продовольствия, предусмотренную Федеральным законом «О развитии сельского хозяйства»;

- осуществлять координацию создания и развития системы земельно-ипотечного кредитования;

· принять ряд постановлений Правительства Российской федерации о мерах по развитию земельно-ипотечного кредитования, в том числе по созданию государственного оператора по рефинансированию земельно-ипотечных кредитов;  

· ускорить процесс разграничения государственной собственности на землю с максимально возможной передачей земельных участков муниципальным образованиям, наиболее заинтересованным в экономическом и социальном развитии своих территорий;

· обеспечить правовые гарантии надежности регистрации прав на недвижимость, доверие к записям Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним на основе перехода к принципу полной защиты государством имущественных прав добросовестного приобретателя;

· обеспечить разработку и утверждение Инструкции о порядке государственной регистрации ипотеки земельных участков, владельцев закладных, замены залогодержателя, а также залога ипотечного покрытия;

· обеспечить разработку и принятие нормативных актов и технической документации, обеспечивающих внесение в государственный земельный кадастр сведений о качественных характеристиках земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения, необходимых для осуществления сделок с ними;

· обеспечить предоставление кредитным и оценочным организациям сведений из государственного кадастра объектов недвижимости в отношении качественных характеристик земельных участков и рыночных цен, зафиксированных при проведении сделок с землей;

· разработать механизмы, реально позволяющие залогодержателю при неисполнении обеспеченного ипотекой обязательства получить удовлетворение из стоимости заложенного имущества;

· обеспечить установление четкой процедуры реализации земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения, на которые обращено взыскание; обеспечить разработку Правил, устанавливающих порядок компенсации залогодержателям невозмещенных затрат, связанных с отчуждением земельных участков, перешедших в порядке прекращения залога в собственность государства или иных лиц;

· обеспечить разработку нормативного обеспечения в области организации и ведения мониторинга за состоянием земель.

3. На уровне оператора по организации выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов  необходимо: 

· разработать стандартные условия предоставления сельхозтоваропроизводителям земельно-ипотечных кредитов, правила и процедуры, осуществляемые в процессе выдачи и их обслуживания, а также эмиссии и обращения оборота ипотечных ценных бумаг;

· разработать правила и стандарты взаимодействия с участниками системы земельно-ипотечного кредитования;

· организовать формирование инфраструктуры для обслуживания ипотечных кредитов;

· утвердить критерии отбора (условий аккредитации) оценочных, страховых, риэлторских компаний для взаимодействия с кредитными организациями, осуществляющими ипотечное кредитование сельскохозяйственных товаропроизводителей;

· обеспечить заключение с органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления и кредитными организациями соглашений о взаимодействии в сфере развития ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей, предусматривающих формирование необходимой нормативно-правовой базы, кадровое и информационно-аналитическое обеспечение участников системы, организацию широкомасштабной просветительской кампании по информированию сельхозтоваропроизводителей об условиях участия в программе земельно-ипотечного кредитования.

5. Научно-методологическое обеспечение формирования  системы
земельно-ипотечного  кредитования

Формирование и развитие земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве напрямую зависит от полноценной методологической базы, охватывающей всю многогранность аспектов функционирования данной системы в целом. В этой связи становление и развитие института земельно-ипотечного кредитования требует принятия продуманных, взвешенных, основанных на серьезных научных проработках решений как со стороны органов государственного регулирования экономических процессов в стране, так и кредитных организаций. 

Первой, наиболее важной и сложной проблемой земельно-ипотечного кредитования является правовое и экономическое обеспечение ликвидности земельных участков и их улучшений. Особенно это важно для земель сельскохозяйственного назначения, поскольку  ипотечный кредит представляет основную форму финансового обеспечения их хозяйственного использования. Правовая и экономическая составляющие ликвидности недвижимости на сегодняшний день включают нерешенные вопросы, требующие серьезного научного анализа, обобщения, проектирования и прогнозирования. Данную научную проблему следует обозначить следующим образом: «Разработка концептуальных и методологических основ и механизмов правового и экономического обеспечения ликвидности земельных участков и объектов их улучшения, для устойчивого развития системы земельно-ипотечного кредитования». В рамках данного направления исследований потребуется осуществить анализ современного состояния и провести сравнительную оценку ликвидности различных объектов недвижимости с учетом их территориально-отраслевой принадлежности, разработать соответствующие сценарии, включающие механизмы правового и экономического обеспечения устойчивого развития земельно-ипотечного кредитования на региональном и местном уровнях. 

Второй базовой проблемой научного обеспечения земельно-ипотечного кредитования выступает разработка методологических основ и методики моделирования цены земельных участков и их улучшений в условиях дефицита многолетнего опыта и соответствующе статистической информации по конъюнктуре земельного рынка. Данная проблематика должна также включать разработку методических основ расчета залоговой цены и кредитной ставки для конкретных земельных участков, на основе исследований макро-условий формирования указанных показателей. Эту научную проблему можно сформулировать следующим образом: «Исследование методологического аппарата моделирования цены земельных участков и их улучшений, разработка методических основ и информационно-нормативной базы расчета цены земельных участков и их улучшений, а также методических процедур расчета кредитных ставок с учетом конъюнктуры финансового и ипотечного рынка, риска ликвидности залогового имущества и его производственно-технологических обременений в рамках функционирующей производственной системы».

Третья научная проблема обеспечения земельно-ипотечного кредитования касается вопросов прогнозирования рисков в системе ипотечного кредитования и разработки механизмов их минимизации.  

Важно также рассмотреть и вопрос рациональной организации самого процесса научно-аналитического обеспечения земельно-ипотечного кредитования, так как данная проблема имеет многоуровневый характер  и включает общетеоретические, фундаментальные, а также конкретные исследования, имеющие прикладной, в основном внедренческий характер. Данные целевые исследовательские разработки возможно обеспечить только на основе консолидации усилий банковских структур и в кооперации с существующими научными учреждениями экономического, землеустроительного и правового профиля независимо от их ведомственной принадлежности и форм собственности.

Предлагаемая консолидация усилий кредитных организаций (банковских структур) и их кооперирования с профильными научно-исследовательскими организациями может быть осуществлена на организационной основе совместного научно-аналитического консорциума по земельно-ипотечному кредитованию, учредителями которого выступают банковские структуры с одной стороны, и научно-исследовательские организации, с другой. По данной проблеме целесообразно провести необходимые исследования следующего содержания: «Разработать схему организации и механизмы функционирования консорциума по научно-аналитическому обеспечению земельно-ипотечного кредитования».

6. создание  благоприятных организационных и финансово-экономических условий  функционирования  системы 

6.1. Формы государственного участия в создании и становлении

системы земельно-ипотечного кредитования

Чтобы придать земельно-ипотечному кредитованию ускоряющий импульс, на начальном этапе создания системы земельно-ипотечного кредитования и вплоть до момента достижения устойчивого ее функционирования необходимы организующая роль государства и определенные меры государственной поддержки, направленные на создание устойчивой в долгосрочной перспективе кредитно-финансовой инфраструктуры земельной ипотеки. 

Основная задача государственной поддержки заключается в формировании общего благоприятного климата для развития данного сегмента земельного рынка, обеспечивающего равную доступность земельно-ипотечных кредитов для сельскохозяйственных товаропроизводителей независимо от их организационно-правовой формы, и создание привлекательных условий для их участия в системе.

Исходя из этого, участие государства в создании и становлении системы земельно-ипотечного  кредитования, главным образом,  предполагается  в  формировании  соответствующей нормативной правовой базы и институциональной инфраструктуры,  создании необходимых условий для эффективной деятельности субъектов земельно-ипотечного рынка  и  повышения привлекательности земельно-ипотечного кредитования для сельскохозяйственных товаропроизводителей, финансировании научно-исследовательских работ и др. 

  Земельно-ипотечное кредитование может поддерживаться государством в следующих формах:  

· предоставление за счет средств федерального бюджета субсидий на возмещение части затрат, направленных на уплату процентов по земельно-ипотечным кредитам, полученным сельскохозяйственными товаропроизводителями в российских кредитных организациях на срок от 3 до 15 лет на развитие сельскохозяйственного производства, в том числе, на приобретение в собственность земельных участков;

· выкуп земельных участков сельскохозяйственного назначения, на которые обращено взыскание по ипотечным кредитам и которые не были реализованы на публичных торгах;

· создание условий для ускорения процесса оформления земельных участков в собственность субъектов предпринимательской деятельности в АПК путем предоставления за счет средств федерального бюджета и бюджетов субъектов Российской Федерации субсидий  на компенсацию затрат (или их части), для проведения землеустроительных, кадастровых и других работ по формированию земельных участков;

· предоставление сельскохозяйственным товаропроизводителям беспроцентной рассрочки при выкупе земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

· предоставление кредитным организациям, осуществляющим ипотечные операции определенных преференций в форме снижения налогов или полного освобождения от них на доходы, полученные от операций данного вида;

· предоставление банкам бюджетных субсидий и займов для проведения мероприятий, связанных с отчуждением и реализацией земельных участков, на которые обращено взыскание в связи с неисполнением заемщиком обязательств по ипотечным кредитам, выкупленным у кредитных организаций и т.п.

· предоставление государственных гарантий Российской Федерации по заимствованиям эмитента ипотечных ценных бумаг с целью мобилизации ресурсов для рефинансирования земельно-ипотечных кредитов;

· участие государства в форме государственных инвестиций в создании инфраструктуры, обеспечивающей эффективное взаимодействие всех участников системы земельно-ипотечного   кредитования;

· формирование региональных фондов финансовой поддержки земельной ипотеки, путем выделения средств в виде дотаций, субсидий, бюджетных кредитов и ссуд; 

· разработка региональных программ  развития земельно-ипотечного кредитования. 

В регионах развитие земельной ипотеки будет во многом зависеть также от того, насколько будут эффективными мероприятия по финансовому оздоровлению предприятий АПК и восстановлению их платежеспособности.
Активная позиция органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления по созданию благоприятных условий для развития ипотечного кредитования не должна ограничиваться рамками бюджетной политики. Как было отмечено ранее, особое значение имеет проблема создания полноценной и адекватной нормативной базы на региональном и местном уровне. Основная цель должна состоять в развитии норм, установленных федеральным законодательством с тем, чтобы ускорить и упростить процедуры, связанные с совершением сделок купли-продажи, ипотеки.  
6.2. Создание благоприятной налоговой среды для развития

системы земельно-ипотечного кредитования

Наличие налоговых льгот для субъектов земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве является необходимым инструментом, применение которого повысит стимулирование государством развития рынка земельно-ипотечного кредитования.

Ипотечное кредитование способствует повышению налоговой дисциплины заемщиков, так как одним из основных требований банков при выдаче ипотечных кредитов является официальное документальное подтверждение кредитоспособности заемщика, в т.ч. путем предъявления налоговых деклараций. Таким образом, ипотечное кредитование опосредовано способствует повышению налоговых поступлений за счет декларирования заемщиками своих доходов, а доступный для сельскохозяйственного товаропроизводителя долгосрочный земельно-ипотечный кредит на развитие сельскохозяйственного производства позволит не только компенсировать потери от налоговых льгот, но и обеспечит прирост налоговых сборов.

1. Налоговое стимулирование заемщиков - сельхозтоваропроизводителей

До 1 января 2006 г. расходы на оплату услуг по проведению землеустройства в п. 2 ст. 346.5 Налогового кодекса Российской Федерации поименованы не были. В соответствии с Федеральным законом от 13.03.2006 г. № 39-ФЗ плательщики единого сельскохозяйственного налога (ЕСХН) могут уменьшить расходы на оплату услуг организаций, изготавливающих документы кадастрового учета объектов недвижимости, в т.ч. на производство работ по межеванию земельных участков. 

Вместе с тем налоговые органы считают, что до 1.01.2006 г. плательщик ЕСХН учесть в составе материальных расходов затраты по межеванию в период владения этим участком не может. В связи с этим представляется целесообразным   законодательно уточнить порядок исчисления налоговой базы по ЕСХН.  Проведение межевания для сельскохозяйственных товаропроизводителей носит обязательный характер и связано с их непосредственной деятельностью, следовательно затраты на его  проведение  имеют производственный характер и должны рассматриваться в качестве материальных затрат. К материальным расходам относятся затраты на приобретение работ и услуг производственного характера, выполняемых сторонними организациями или индивидуальными предпринимателями (пп. 6 п. 1 ст. 254 Налогового кодекса Российской Федерации). Таким образом, если проведение межевания носит для сельскохозяйственного товаропроизводителя обязательный характер, то она вправе учесть затраты по его проведению в составе материальных расходов, уменьшающих налоговую базу как по ЕСХН, так и налогу на прибыль.

Кроме того, для активного вовлечения в рыночных оборот земель сельскохозяйственного назначения крайне необходимо включить в перечень операций, не признаваемых в целях исчисления налога на добавленную стоимость объектами налогообложения, операции по:

· приобретению в собственность малыми формами хозяйствования в АПК земельных участков сельскохозяйственного назначения на основе земельно-ипотечного кредитования; 

· реализации залогодержателем земельных участков, на которые обращено взыскание.

2. Налоговые льготы для кредитных организаций, осуществляющих земельно-ипотечное кредитование сельхозтоваропроизводителей

Кредитные организации в качестве эмитентов долговых обязательств, обеспеченных правами требования по земельно-ипотечным кредитам (облигаций, ипотечных облигаций), для формирования дополнительных гарантий должны иметь право создавать, помимо резервного фонда по федеральному закону «Об акционерных обществах» (основной резервный фонд), специальный резервный фонд для покрытия требований по ипотечным кредитам (специальный резервный фонд). Специальный резервный фонд должен создаваться в размере не менее 5 % от номинальной стоимости находящихся в обращении долговых обязательств. Расходы на его создание должны уменьшать налогооблагаемую базу по налогу на прибыль.

3. Налоговые льготы для инвесторов в ипотечные ценные бумаги

В целях развития системы рефинансирования земельно-ипотечных кредитов и рынка ипотечных ценных бумаг необходимо совершенствование режима налогообложения инвесторов, вкладывающих средства в ипотечные облигации и ипотечные сертификаты участия. Наряду с налогообложением доходов владельцев ипотечных ценных бумаг по ставке 15% (с 1 января 2007 г.) необходимо ввести предоставление «налоговых каникул» в виде исключения из налогооблагаемой базы инвесторов  на срок не менее 3-4 лет доходов по ипотечным ценным бумагам.

7. Реализация концепции (порядок, этапы, сроки)

Необходимость решения взаимосвязанных задач законодательного, нормативного правового, организационно-экономического и технологического характера, изложенных в Концепции, предопределяет использование программного метода параллельно-последовательной ее реализации. 

В этой связи неотъемлемой частью успешной реализации настоящей Концепции являются реализация программных мероприятий по созданию системы земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве  и обеспечение контроля за их выполнением.

Учитывая многообразие и сложность проблем, осложняющих создание и динамичное развитие системы земельно-ипотечного кредитования, комплекс мер по ее формированию предполагается осуществить поэтапно с учетом выполнения мероприятий, необходимых
 для каждого из этапов становления системы. 

1 этап (2007-2009 гг.) - решение первоочередных задач нормативного правового, методологического, технологического, кадрового и информационно-аналитического обеспечения системы и формирования ее инфраструктуры:

· подготовка предложений по внесению изменений и дополнений в Федеральные законы «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»,  «Об ипотеке (залоге недвижимости)» в части установления порядка государственной регистрации  владельцев закладной и ее залога, соглашения об изменении содержания закладной, смены залогодержателя вследствие уступки прав по основному обязательству либо по договору об ипотеке, «Об ипотечных ценных бумагах» в части уточнения понятия закладной и введения ее в гражданский оборот;

· подготовка предложений по разработке проекта постановления Правительства Российской Федерации по вопросам развития системы земельно-ипотечного кредитования с учетом требований по совершенствованию федеральной нормативной правовой базы земельно-ипотечных отношений;

· формирование организационных и методологических основ функционирования системы ипотечного кредитования в сельском хозяйстве и условий для создания и развития системы рефинансирования ипотечных кредитов;

· уточнение методологических основ оценки рыночной стоимости предмета ипотеки - земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения;

· разработка и совершенствование ипотечных продуктов и услуг и других необходимых нормативно-методических документов до уровня, максимально приближенного к стандартам выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов, обеспечивающих устойчивое развитие рынка земельно-ипотечного кредитования;

· разработка региональных программ развития и поддержки земельно-ипотечного кредитования и осуществление пилотных проектов по земельно-ипотечному кредитованию сельхозтоваропроизводителей с апробацией и отработкой в субъектах Российской Федерации возможных схем и стандартов ипотечных кредитов на цели развития сельскохозяйственного производства; 

· вовлечение в систему земельно-ипотечного кредитования широкого круга кредитных организаций в качестве первичных операторов земельно-ипотечного рынка;

· разработка критериев отбора и аккредитация независимых оценочных организаций, страховых, риэлторских компаний;

· формирование экспериментальной базовой модели инфраструктуры вторичного рынка земельно-ипотечных кредитов; 

· принятие решения о выборе оператора(-ов) вторичного земельно-ипотечного рынка и эмитента(-ов) ипотечных ценных бумаг, обеспеченных правами требований по земельно-ипотечным кредитам;

· разработка обучающих программ по подготовке оценщиков земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения, а также специалистов кредитных организаций по экспертизе  оценки рыночной стоимости предмета ипотеки;

· разработка мероприятий по подготовке кадров профессиональных оценщиков сельскохозяйственной недвижимости и земель сельскохозяйственного назначения (вузовское обучение);

· разработка механизмов предоставления государственных гарантий Российской Федерации по заимствованиям эмитента ипотечных ценных бумаг для формирования ресурсной базы земельно-ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей;

· уточнение мероприятий и основных показателей федеральной программы по созданию системы земельно-ипотечного кредитования по результатам первого этапа ее реализации. 

Результат этапа – стандартизация условий и требований предоставления земельно-ипотечных кредитов сельскохозяйственным товаропроизводителям с учетом их организационно-правовой формы, финансово-экономического положения и предлагаемых видов предмета ипотеки, подходов к организации инфраструктуры земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве, а также методологическое обоснование структуры и содержания информационно-аналитического обеспечения системы земельно-ипотечного кредитования.

Ожидаемый результат
: объем выданных кредитов - более 23 млрд. руб., площадь земель сельскохозяйственного назначения в залоге  - более 1,3 млн. га.

2 этап (2010-2012 гг.) - этап становления системы: 

· подготовка предложений по внесению изменений и дополнений в Федеральные законы  «Об ипотечных ценных бумагах», «О рынке ценных бумаг», «О банках и банковской деятельности», «Об ипотеке (залоге недвижимости)» в части: изменения порядка передачи прав по закладным, предусматривающим централизованное депозитарное хранение и учет прав владельцев закладных; особенностей залога ипотечного покрытия и договора доверительного управления ипотечным покрытием;

· уточнение и совершенствование стандартов и условий предоставления сельскохозяйственным товаропроизводителям долгосрочных ипотечных кредитов в зависимости от условий кредитования (процентные ставки, сроки и порядок выдачи и погашения ипотечного кредита), целей использования кредитов, видов и рыночной стоимости предметов ипотеки, организационно-правовой формы, финансового состояния и уровня доходов заемщика;

· развитие рынка земельно-ипотечных продуктов и услуг (перекредитование) за счет появления новых региональных кредиторов, упрощения процедур выдачи и обслуживания кредитов, сокращения количества и стандартизации документов, необходимых для получения ипотечных кредитов;

· организация на базе оператора вторичного рынка ипотечных кредитов (ОАО «Россельхозбанк» или иной оператор) в экспериментальном режиме рефинансирования ипотечных кредитов, предоставленных сельскохозяйственным товаропроизводителям (выкуп оператором (-ами) вторичного рынка ипотечных кредитов прав требований по земельно-ипотечным кредитам и консолидация их в портфели однородных по срокам, качеству и другим характеристикам ссуд для последующего их рефинансирования);

· уточнение условий и стандартов функционирования системы рефинансирования земельно-ипотечных кредитов;

· формирование единой информационной базы, обеспечивающей полноту и достоверность информации об использовании, состоянии и качественных характеристиках обремененных ипотекой земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения. 

· уточнение мероприятий и основных показателей федеральной программы по созданию системы земельно-ипотечного кредитования по результатам второго этапа ее реализации. 

Результат этапа – формирование портфеля стандартных ипотечных кредитов, предоставленных на цели развития сельскохозяйственного производства; разработка стандартов и условий  функционирования системы рефинансирования; осуществление пилотного рефинансирования земельно-ипотечных кредитов.

Ожидаемый результат
: объем выданных кредитов - более 120 млрд. руб., площадь земель сельскохозяйственного назначения в залоге  - более 7,4 млн. га. 

3 этап (2013-2014 гг.) - этап создания системы:

· завершение формирования необходимой инфраструктуры земельно-ипотечного рынка с интеграцией всех участников земельно-ипотечных отношений;

· дальнейшее совершенствование и стандартизация общефедеральных стандартов ипотечных продуктов и услуг для повышения надежности ипотечного покрытия и увеличения числа заемщиков, кредиторов, институциональных и других инвесторов в системе;

· организация вторичного рынка ипотечных кредитов, включая хранение закладных, вторичный оборот и раскрытие информации;

· формирование и развитие ликвидного рынка ипотечных ценных бумаг, обеспеченных правами требований по земельно-ипотечным кредитам, с увеличением числа эмитентов;

· обеспечение долгосрочной ликвидности кредитной системы на основе регулярного выкупа стандартных ипотечных кредитов и выпуска ипотечных и корпоративных ценных бумаг для привлечения необходимых финансовых ресурсов в систему;

· обеспечение повышения доступности земельно-ипотечных кредитов для максимально широкого круга сельскохозяйственных товаропроизводителей и поддержание на должном уровне финансовой устойчивости функционирования земельно-ипотечного рынка с учетом потребностей последующего развития системы.

Результат этапа – устойчивое функционирование системы земельно-ипотечного кредитования на основе общефедеральных стандартов выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов с удешевлением финансовых средств, привлекаемых на финансовых рынках и инвестируемых в развитие сельскохозяйственного производства. 

Ожидаемый результат
: объем выданных кредитов - более 400 млрд. руб., площадь земель сельскохозяйственного назначения в залоге  - около 25 млн. га. 
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� в соответствии с Федеральным законом от 22.04.1996 №39-ФЗ «О рынке ценных бумаг»


� в соответствии с Федеральным законом от 11.11.2003 №152-ФЗ «Об ипотечных ценных бумагах»


� Письмо ЦБ РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ от 03.10.2006 № 127-Т «Об установлении рублевых эквивалентов показателей, предусмотренных указанием Банка России от 01.12.2003 № 1346-У».


� указанный перечень необходимых мероприятий не является исчерпывающим и подлежит уточнению в рамках Программы по созданию системы земельно-ипотечного кредитования
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