2

НАЦІОНАЛЬНИЙ НАУКОВИЙ ЦЕНТР 

«ІНСТИТУТ АГРАРНОЇ ЕКОНОМІКИ»

УКРАЇНСЬКОЇ АКАДЕМІЇ АГРАРНИХ НАУК
ІПОТЕЧНЕ КРЕДИТУВАННЯ В СІЛЬСЬКОМУ ГОСПОДАРСТВІ

08.00.08 – гроші, фінанси і кредит

Дисертація 

на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук

	


 

	ЗМІСТ
	

	 ВСТУП ………………………………….…………………………………………….
	3

	 РОЗДІЛ 1. ТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ В СІЛЬСЬКОМУ ГОСПОДАРСТВІ ……………………………………
	10

	1.1. Суть іпотечного кредитування в сільському господарстві ………
	10

	1.2. Об’єктивна необхідність іпотечного кредитування у ринкових умовах
	23

	Висновки до розділу 1 ..………..……....…………………………………..
	49

	  РОЗДІЛ 2. РОЗВИТОК ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ У СІЛЬСЬ​КОМУ ГОСПОДАРСТВІ В УКРАЇНІ ………………………………
	52



	2.1 Тенденції кредитування під заставу нерухомості …………….…..
	52

	2.2 Передумови запровадження кредитування під заставу земель сільсько​господарського призначення ……………..……………………
	66

	2.3 Особливості оцінки сільськогосподарських земель при іпотечному кредитуванні ………………………………………………...
	101

	Висновки до розділу 2 ……...…..……………..………………………….
	122

	 РОЗДІЛ 3. ОСНОВНІ НАПРЯМИ ВДОСКОНАЛЕННЯ ІПОТЕЧНОГО КРЕ​ДИТУВАННЯ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ ТОВАРОВИРОБ​НИ​КІВ В УКРАЇНІ …………………….…….………………………..… 
	126

	3.1 Запровадження інституту застави права оренди ………………….
	126

	3.2 Вдосконалення оцінки заставної вартості сільськогосподар​ських угідь ………………………………………………………………………..
	153

	3.3 Перспективи розвитку іпотечного кредитування в сільському гос​по​дарстві ………………………………………………………………
	167

	Висновки до розділу 3 ……….…………………………………………...
	178

	ВИСНОВКИ ……………………………………………………………..…………...
	181

	ДОДАТКИ ……………………………………….........................................................
	186

	СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ …………………………………….....
	210


ВСТУП

Актуальність теми. Недостатній обсяг надходження довгострокових кредит​них ресурсів до сільськогосподарських товаровиробників унеможливлює прове​дення ними модернізації та технічного переоснащення виробництва, за​провадження нових технологій, поліпшення якості ґрунтів та підвищення на цій основі продуктив​ності праці й ефективності сільськогосподарського виробницт​ва. Зали​шаючись без змін, така ситуація в майбутньому згубно впливатиме не лише на га​лузь сільського господарства, а й на розвиток соціальної сфери села. З метою призу​пинення наведених негативних тенденцій у галузі на даний час необхідно створити систему іпотечного кредитування сільського господарства, важливою складовою якої має бути земельна іпотека. 

У науковій літературі питанню іпотечного кредитування в галузі сільсь​кого господарства приділяється підвищена увага з боку вітчизняних і зарубіж​них дослід​ни​ків. Серед них такі провідні вчені, як: В.М. Алексійчук, В.Г. Андрійчук, В.І. Бусов, М.М. Геєнко, О.Є. Гудзь, М.Я. Дем’яненко, О.О. Євтух, О.Т. Євтух, С.В. Козменкова, С.І. Кручок, В.Д. Лагутін, І.А. Розумова, А.В. Сомик, А.В. Чупіс. Над питаннями пов’язаними з інсти​тутом застави права оренди, працювали вітчиз​няні науковці: М.М. Геєнко, А.Є. Данкевич, М.Я. Дем’яненко, М.М. Дячок, С.В. Нижній, а також зарубіжні – Ф.О. Богатирьова, Л.Б. Лазаренко, А.В. Мірошник, А.К. Саркісов та ін.

Однак динамізм і складність проблем кредитного забезпечення сільсько​госпо​дарсь​ких товаровиробників зумовлюють необхідність подальшого дослід​ження теоретичних, методичних і практичних питань іпотечного кредитування в сільському господарстві. Зокрема, недостатньо дослідженими залиша​ються пи​тання стосовно видів іпотечних кредитів та об’єктів нерухомості, які мо​жуть бути предметом іпо​теки в сільському господарстві, механізмів стимулювання державою іпотечних від​носин, мето​дики оцінки заставної вартості сільськогос​по​дарських угідь, сутності та механізму видачі кредитів, забезпече​них правом оренди.

У практичному плані необхідна розробка пропозицій щодо створення умов, які б стимулювали розвиток іпотечного кредитування в сільському госпо​дарстві, а також кредиту​вання під заставу права оренди, тим самим формуючи цілісну систему залучення кредитних ресурсів для сільськогосподарських това​ровиробників під зас​таву наявної у них у власності чи в оренді нерухомості. Вищенаведене зумовило ви​бір теми дисертаційного дослі​дження, її актуаль​ність та практичне значення.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисерта​ційне дослідження виконано відповідно до плану науково-дослідних робіт На​ціонального наукового центру «Інститут аграрної економіки» УААН і є складо​вою частиною теми дослідження: «Формування системи та механізмів фінан​сово-кредитного забезпе​чення сільськогосподарських товаровиробників у ринко​вих умовах» – 2001-2005 рр. (номер державної реєстрації 0102U000266) та «Ме​тодологія формування ефективних фінан​сових механізмів регулювання від​но​син агроформувань з фінан​сово-кредитною сис​темою» – 2006-2010 рр. (номер державної реєстрації 0106U006639). Внесок автора полягає у розробці пропози​цій стосовно заходів із стимулювання розвитку іпотеч​ного кредитування в сільсь​кому господарстві та запро​вадження кредитування під заставу права орен​ди. 

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є обґрунту​вання теоретичних і методичних засад та розробка практичних рекомендацій щодо стиму​лювання розвитку іпотечного кредитування в сільському господарс​тві.

Для досягнення поставленої мети передбачалося вирішити наступні завдан​ня:

· узагальнити теоретичні засади іпотечного кредитування в сільському госпо​дарст​ві та обґрунтувати об’єктивну його необхідність в умовах ринко​вої еко​номіки; 

· визначити тенденції кредитування під заставу нерухомості в Україні, у тому чис​лі в галузі сільсь​кого господарства;

· розкрити пере​думови запровадження кредитування під заставу земель сільсь​ко​господарського призна​чення в Україні;

· визначити особливості оцінки сільськогосподарських земель при іпотеч​ному кре​диту​ванні, а також розробити практичні рекомендації шляхів вдоско​налення оцін​ки заставної вартості сільськогосподар​ських угідь;

· розкрити сутність інституту застави права оренди, розробити пропозиції щодо запровадження кредитування під заставу права оренди в Україні;

· визначити перспективи розвитку іпотечного кредитування в сільському гос​по​дарстві.

Об’єктом дослідження є процес іпотечного кредитування в сільському госпо​дарстві.

Предметом дослідження є сукупність теоретичних, методичних і практич​них засад роз​витку іпотечного кредитування в сільському господарстві України.
Методи дослідження. Теоретичною основою досліджень виступили фун​да​мен​тальні положення сучасної економічної теорії, праці провідних зару​біж​них і вітчизняних вчених у сфері кредитних відносин. Методологічну основу проведе​них досліджень становить діалектичний метод пізнання та системний підхід до вив​чення явищ, які дозволили вивчити процеси, пов’язані з іпотечним кредитуванням у сільському господарстві у розвитку і взаємозалежності, вияви​ти загальні закономір​ності та тенденції їх розвитку. Для вирішення поставлених завдань використовува​ли​ся загальнонаукові і спеціальні методи досліджень: ме​тод абстрагу​вання та коефі​цієнтів у процесі дослідження питань мето​дики оцін​ки заставної вар​тості сільсько​господарських угідь; статистико-економічні ме​тоди, зок​рема метод групування, по​рівняння й узагальнення економічних по​казників, табличного по​дання та графічного відображення при виборі під​при​ємств для визначення вартості належних їм прав оренди та оцінці тенденцій іпотечного кредитування у сільському гос​подарстві; ме​тоди аналізу та синтезу – для оцінки особливостей діяльності суб’єктів іпотечних відносин; логічний та метод прогнозування – під час аналізу сутності іпотечних від​носин як інституту й економічної категорії, а також у частині дослідження прогно​зування подаль​шого розвитку ринку землі та перспектив видачі кредитів, забезпече​них правом оренди.

За інформаційну базу дослідження слугували праці провідних вче​них, присвя​чені іпотечному кредитуванню, у тому числі в галузі сільського госпо​дарства; зако​нодавчі й нормативно-правові акти земельного, фінансового та ци​вільного галузей права, дані статистичних щорічників Держкомстату України та фінансових звітів сільськогосподарських підприємств Хмельницького ра​йону Хмельницької області, матеріали наукових конференцій і семінарів.

Наукова новизна одержаних результатів полягає у поглибленні теоре​тичних і методичних засад та розробленні пропозицій щодо стимулювання роз​витку іпотеч​ного кредитування в сільському господарстві, які полягають у нас​тупному:

вперше:
· запропоновано класифікацію кредитів, що надаються під заставу нерухомо​сті, за ознакою їх цільового призначення і розподілом на два види: «іпотечний кредит» – такий що, наданий для купівлі нерухомості, яка в подаль​шому виступає забезпеченням виконання зобов’язання позичальника перед бан​ком, та «кредит, забезпечений іпотекою», при якому власник заставляє належну йому на праві власності неру​хо​мість з метою одержання кредиту на цілі, від​мінні від її купівлі;

удосконалено:

· класифікацію аграрної іпотеки в частині визначення об’єктів нерухомості, які доцільно включати до галузі сільського господарства: 1) сільськогоспо​дарські угіддя (рілля, багаторічні насадження, сіножаті, пасовища та перелоги); 2) несільськогос​подарські угіддя (землі, на яких розміщені виробничі будівлі (споруди): будівлі ферм, тваринницькі комплекси, склади, сховища, гаражі, теп​лиці; підприємства пер​винної переробки сільськогосподарської продукції; об’єкти інженерної та транспорт​ної інфраструктури (землі, зайняті внутрішньо​гос​подарськими дорогами, про​гонами, комунікаціями); житлові будинки, об’єкти незавершеного будівництва, замкнуті водойми (до 3 га) та лісові насад​ження (до 5 га); 3) підприємства як єдиний майновий комплекс; 

· методичний підхід до оцінки заставної вартості сільськогосподарських угідь у час​тині обґрунтування необхідності врахування кредитного рейтингу позичальника, зміни ринкової вартості; зниження ринкової вартості предмета іпотеки на випадок його примусового продажу на земельних торгах, суми стра​хових виплат; розміру вимог банку, пов’язаних із виконанням основного зо​бов’язання позичальником, мож​ливих збитків банку, витрат на звернення стяг​нен​ня на заставлене майно та його реалізацію;

уточнено:

· дефініцію «застава права оренди», як забезпечення вико​нання зо​бов’язань правом на оренду земельної ділянки, при якому банк за попередньою зго​дою власника набуває право витребування орендованої ділянки з володіння та корис​ту​вання орен​даря у разі невиконання ним зобов’язань з подальшою плат​ною передачею цих прав третім особам на передбачених в орендному дого​ворі умовах;

· дефініцію «заставна вартість», як очікувану ри​нкову вартість об’єкта, що висту​пає забезпеченням виконання кредитних зобов’язань, на дату можливого звернення стягнення, зменшеної на суму вимог банку, і враховує обмежені те​рміни її експозиції, кредитний рейтинг позичальника та суму страхових виплат;

дістали подальший розвиток:
· пропозиції щодо удосконалення механізму державного регулювання і стиму​лю​вання іпотечного кредитування сільськогосподарських товаровиробни​ків через надання банкам га​рантії викупу заставлених земельних ділянок у ви​падку їх примусової реалізації за норматив​ною вартістю, мінімізацію спекуля​тивних тенден​цій на ринку нерухомості та зменшення випад​ків зміни цільового призначення земель​них ділянок, а також необхідність створення Націона​льного земельного фон​ду, за рахунок коштів якого здійснюватиметься такий викуп; 

· обґрунтування об’єктивної необхідності іпотечного кредитування в галузі сільсь​кого господарства в умовах ринкової економіки та узагальнення ком​плексного позитивного ефекту на макро- і мікроекономічному рівнях від запро​вадження іпотеч​них відносин, а також вигод, які одержують держава, сільсь​когосподарські товаровиробники та банки.

Практичне значення одержаних результатів полягає у сформованих і науко​во обґрунто​ваних пропозиціях щодо напрямів удосконалення іпотечного кре​дит​ування в сільському госпо​дарстві, які можуть бути використанні у роботі Національного банку України, Міністерства аграр​ної політики України при роз​робленні нормативно-правових актів стосовно іпотечного кредитування в сільсь​кому госпо​дарстві, а також банками при запроваджені програм іпотечного кредитування в сільсь​кому господарстві.

Науково-методичні розробки автора з питань сутності іпотечного кредиту​вання в сіль​ському господарстві й інституту застави права оренди впро​ваджено у навчальний процес та уч​бово-дослідну роботу студентів Хмельницького національного університету при викладанні дисциплін «Гроші і кредит» та «Банківська справа» (довідка №55/409 від 03.04.2008 р.). 

Положення методичного підходу щодо визначення заставної вартості при ви​дачі іпотечних кредитів та рекомендації стосовно доцільності видачі банком кре​ди​тів під заставу права оренди сільськогосподарських земель використані у діяльності Акціонерного товариства «Український інноваційний банк» Хмельницька філія (довідка 12/03 від 31.03.2008 р.). 

Особистий внесок здобувача. Дисертація є самостійно виконаною, завер​ше​ною науковою роботою, в якій викладено особистий внесок дисертанта у роз​робку науково обґрунтованих теоре​тичних, організаційно-методичних і прак​тичних засад функціонування іпотечного кредитування в сільському госпо​дарстві. 
Апробація результатів дисертації. Основні наукові положення та ре​зультати дисертацій​ного дослідження доповідалися на конференціях й одер​жали схвальну оцінку науковців на: Між​народній науково-практичній конфе​ренції «Ефективність використання ресурсного потенціалу в умовах сталого роз​витку сільського госпо​дарства» (м. Харків, ХНАУ ім. В.В.Докучаєва, 1-2 бе​ре​зня 2007 р.); Міжнародній науково-практичній конференції молодих вчених «Аграрний форум – 2007» (м. Суми, СНАУ, 4-6 квітня 2007 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Стра​тегія ресурсозберігаючого використання аграрно-економічного потенціалу на основі активізації інноваційно-інвестиційної діяльності – об’єктивна передумова інтег​рації країни в Світове співто​вариство» (м. Тернопіль, ТНЕУ, 18 травня 2007 року); Міжнародній нау​ково-практичній конфере​нції «Фінансове забезпечення еко​номічного і соціаль​ного розвитку суспільства» (м. Дніпропетровськ, ДДФА, 23 березня 2007 р.).

Публікації. За результатами дисертаційного дослідження автором опублі​ковано 9 одноосі​бних наукових праць загальним обсягом 2,82 друк. арк., із них 5 нау​кових статей у фахових видан​нях загальним обсягом 2,13 друк. арк., та 4 в інших виданнях загальним обсягом 0,69 друк. арк.

Обсяг і структура дисертаційної роботи. Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, висновків, 20 додатків на 22 сторінках і списку викорис​таної літера​тури, що налічує 152 джерел, розміще​них на 14 сторінках. Аналітич​но-цифровий ма​теріал представлений у 14 таблицях на 14 сторінках, 20 рисун​ках на 20 сторінках. Основний зміст роботи викладено на 183 сторі​нках комп’ютерного тексту.

РОЗДІЛ 1

ТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ В СІЛЬСЬКОМУ ГОСПОДАРСТВІ 
1.1. Суть іпотечного кредитування в сільському господарстві
Іпотечне кредитування є динамічним інститутом, що постійно розви​вається, вдосконалюється і знаходить нові сфери застосування. Проте у дослід​женнях, присвячених іпотечному кредитуванню, в теоретичному плані відсутня чітка класифікація видів іпотечних кредитів залежно від цілей креди​тування, об’єктів, що заставляються, й обсягу прав, які передаються в заставу. В подаль​шому це не дає можливості побудувати цілісну систему кредитного за​безпе​чення сільського господарства під заставу нерухомого майна. 

У визначені поняття «іпотека», що наводиться науковцями та в законо​давстві України, концентрується увагу на тому, що іпотека є заставою нерухо​мого майна, однак не відмічається при цьому якого саме. 

Так, В. Малій зазначає: «Іпотека землі – це вид забезпечення виконання зобов’язання нерухомим майном у формі заснованої на договорі застави земель​них ділянок, а також об’єктів нерухомості, що розташовані на даних ділянках, і невід’ємно пов’язані з ними» [65].

І. Разумкова розглядає іпотеку як одну із форм майнового забезпечення зобов’язання боржника, при якій нерухоме майно залишається у власності борж​ника, а кредитор у разі невиконання останнім свого зобов’язання одержує право отримати задоволення за рахунок реалізації даного майна [118, c.60-69].

С. Кручок пов’язує іпотеку з двома складовими: по-перше, це викорис​тання нерухомого майна з метою забезпечення зобов’язання; по-друге, це право звернення стягнення на нерухоме майно на підставі законодавства, іпотечної угоди та (або) рішення суду [56, c.14].

Я. Милейко і А. Поплюйко, аналізуючи зміст іпотеки з погляду відповід​ності юридичної та еконо​мічної значимості, відмічають, що з юридичного боку іпотека – це обтя​ження прав власності на предмет чужої власності, яке полягає в переважному задоволенні основної вимоги щодо власності заставного предмета. Юридичною основою іпотечного кредиту виступає заставне право. З економіч​ного боку, іпотека є способом залучення фінансових ресурсів для розвитку ма​теріального виробництва та невиробничої сфери [71].
Вырезано.

Для заказа доставки полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте www.mydisser.com. 
У таких умовах на іпотечний кредит покладаються завдання: у наданні довгострокових кредитів для придбання землі у власність, модернізації ма​шинно-тракторного парку, використання новітніх технологій; захисту довгострокових капіталовкладень; збільшення обсягів грошового обігу; приско​рення обігу капіталу; забезпечення повернення кредитів; стимулювання обороту землі; формування ринку заставних іпотечних цінних паперів; формування іпо​течного ринку землі [71]; бути засобом концентрації капіталу; посилювати інвес​тиційну спрямованість вітчизняного фінансового ринку, стаючи потужним фінансовим стимулом для розвитку вітчизняної економіки; започаткувати новий механізм більш ефективного розподілу капіталу між сферами і галузями еконо​міки; забезпечити підвищення рівня капіталізації інвестиційних ресурсів; сти​мулювати розширення фондового ринку за допомогою іпотечних цінних папе​рів; збільшувати інвестиційний потенціал національної економіки та ін. [60].

Об’єктивну необхідність введення іпотечного кредиту можна визначити у випадку здійснення комплексного аналізу ефективності впливу на макро- та мікроекономічному рівнях, з урахуванням можливої користі для кожного учас​ника цих відносин окремо.

Однак з метою об’єктивності оцінки та проведення різнобічного аналізу передбачається розглянути вплив не лише іпотечного кредиту, а й кредиту, за​безпеченого іпотекою, та кредиту, забезпеченого правом оренди. Чітке розме​жування названих видів кредиту в ракурсі їхнього впливу на економіку є важ​ливим завданням. Адже саме їх сукупність дає підстави стверджувати про цілісну систему іпотечного кредитування, що здатна діяти в країні, створюючи на цій основі різні механізми та моделі кредитного забезпечення сільського госпо​дарства. Їх розгляд також дасть змогу визначити альтернативні шляхи забезпе​чення кредитними ресурсами власників землі, власників прав оренди та тих, хто бажає придбати за рахунок отриманого кредиту земельну ділянку. 

Хоча вказані кредити є новими для вітчизняної економіки, проте саме пошук та запровадження найбільш ефективних з них зможе гарантувати одер​жання найкращих результатів. Адже, як вказує у своїх дослідженнях В.І. Савич, кожне суспільство на будь-якому етапі свого розвитку здійснює пошук най​більш ефективних способів ресурсного забезпечення відтворювальних процесів у країні. Водночас він звертає особливу увагу на іпотеку як однин із найбільш ефективних інструментів у забезпеченні економічного і соціального розвитку сус​пільства [124, c.7].

Як відомо, в сільському господарстві розширене відтворення можливе за наявності достатнього обсягу капіталовкладень у галузь. Існуюча залежність капітальних вкладень та можливість ведення розширеного відтворення проявляється в постійній необхідності відновлення, вдосконалення та нагро​ма​дження факторів виробництва для підтримання його без​перервності й розвитку [37, c.110-111].

Розширене відтворення включає такі взаємопов’язані процеси: система​тичне збільшення обсягів виробництва валової й чистої продукції сільського гос​подарства; постійне відновлення та розширення виробничих фондів, відт​ворення робочої сили, відтворення й розвиток виробничих відносин. За рахунок постійного збільшення виробництва сільськогосподарської продукції, розши​рене відтворення в сільському господарстві дає змогу не лише забезпечити до​сягнутий рівень її споживання в суспільстві, а й виробляти додаткові предмети вжитку та засоби виробництва. Як відомо, воно може здійснюватися у двох фор​мах: екстенсивній та інтенсивній [37, c.152-157].
При екстенсивному відтворенні розширення масштабів виробни​цтва від​бувається за рахунок залучення додаткових ресурсів (збільшення посівних площ, поголів’я худоби, трудових ресурсів та ін.) при незмінному технічному рівні [67, c.174-177]. У рослинництві екстенсивний шлях розвитку передбачає зростання обсягу виробництва продукції за рахунок розширення орних земель без додаткових витрат на одиницю площі. Такий розвиток розрахований на ви​користання природної родючості ґрунту і характеризується невисокою врожай​ністю сільськогосподарських культур. Однак ведення землеробства екстенсив​ним способом обмежується внаслідок обмеженості земельних ресурсів [33, c.204-207].
На противагу екстенсивному інтенсивний спосіб ведення землеробства базується на більш ефективному використанні землі, тобто на підвищенні рівня її врожайності. В цьому випадку обсяги виробни​цтва сільськогосподарської продукції зростають на основі збільшення грошових коштів та підвищення про​дуктивності праці на одиницю площі, яке забезпечується вдосконаленням тех​ніки, технології й організації виробництва, впровадженням досягнень науково-технічного прогресу тощо [67, c.174-177].

Підвищення врожайності сільськогосподарських культур може забезпечу​ватися шляхом впровадження інтенсивних технологій їх вирощування: в опти​мізації умов вирощування культур на всіх етапах їх росту й розвитку. Вони включають такі фактори: розміщення посівів сільськогосподарських культур після попередників, передбачених сівозмінами; впровадження високоврожайних сортів інтенсивного типу з високою якістю насіння; оптимальне забезпечення рослин елементами мінерального живлення з урахуванням їх вмісту в ґрунті; пропорційне внесення азотних добрив у період вегетації відповідно до вимог культури по етапах органогенезу; інтегровану систему захисту рослин від бур’янів, шкідників і хвороб; своєчасне і високоякісне виконання всіх техноло​гічних прийомів, спрямованих на захист ґрунтів від ерозії, нагромадження во​логи, створення сприятливих умов для розвитку сільськогосподарських культур. Ряд факторів одночасно впливає й на збільшення обсягів виробництва і змен​шення затрат живої праці. До них, насамперед, потрібно віднести раціональне розміщення і спеціалізацію сільськогосподарського виробництва, міжгоспо​дарську кооперацію та агропромислову інтеграцію, оптимальну концентрацію посівів сіль​ськогосподарських культур і продуктивних тварин [36, c.48-50].

Інструментом впровадження розширеного відтворення є отриманий додат​ковий прибуток та залучені кредити. Разом із тим, умови кредитування мають здатність постійно змінюватися під впливом різних факторів. У кожному історичному періоді набувала поширення певна форма кредиту або їх су​купність з метою стимулювання збільшення обсягу їх видачі та підвищення га​рантій повернення. У сучасних умовах, іпотечний кредит може бути найбільш ефективним інструментом залучення кредитних ресурсів у галузь сільського гос​подарства.

За допомогою іпотеки постає реальна можливість використання потен​ціалу однієї з двох систем ведення господарства: екстенсивної або інтенсивної, що за ринкових умов стає основою для найбільш продуктивного ведення госпо​дарювання та використання всіх наявних ресурсів. Іншими словами, іпотека за​безпечує можливість стимулювати розширене відтворення в екстенсивній або інтенсивній формі. Так, з одного боку, іпотека сприяє залученню кредитів для збільшення площі землі у виробництві, а з іншого, використовуючи мож​ливість застави наявної землі у приватній власності чи оренді – для покриття середньо- та довгострокових фінансових потреб. Щодо видів кредиту, то залу​чення фінансових ресурсів, які повинні сприяти підвищенню ефективності ви​робничого процесу за допомогою кредиту, забезпеченого іпотекою, характери​зується як інтенсивна форма господарювання. Залучення ж додаткових площ в обробіток стає можливим за допомогою іпотечного кредиту, що відповідає екс​тенсивній формі господарювання. 
Іншим способом залучення земельної ділянки в обробіток є її оренда, яка за певних умов може виявитися більш ефективною порівняно з купівлею землі. Крім того, право оренди земельної ділянки може виступити як об’єкт застави для отримання кредиту. Тому саме орендна форма землекористування дає змогу забезпечити як екстенсивний розвиток сільськогосподарського підприємства чи господарства шляхом збільшення площі землі в обробітку, так і інтенсивного – залучення кредитних ресурсів. Проте порівняно з орендною формою землево​лодіння приватна надає власнику додаткові переваги, що полягають у можли​вості залучення більшої суми кредиту, яка може бути отримана у разі застави земельної ділянки в банку, відсутності ризиків, пов’язаних із можливою втратою права оренди, та необхідності сплати орендної плати або врахування зміни розміру останньої. Крім того, власник земельної ділянки може вільно розпоряджатися отриманим доходом від її обробітку, має можливість проводити довгострокове планування своєї діяльності та здійсню​вати капіталовкладення у поліпшення якості земельної ділянки.
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Для економіки держави та банків у цілому значно привабливіше те, що у разі банкрутства сільськогосподарського підприємства чи господарства, внаслі​док неефективного господарювання, здійснювався перехід землі до ефективні​шого господаря.

Проте у разі примусового продажу предмета застави банк витрачає багато часу та ресурсів (фінансових, людських). Так, у Франції в середньому потрібно чотири роки для того, щоб кредитор зміг повернути свої кошти. В Німеччині процедура продажу землі може тривати ще довше, при якій спочатку здійс​нюється її оцінка, щоб встановити реальну вартість земельної ділянки, що, як правило, триває від трьох до дев’яти місяців. Після цього боржник (без згоди кредитора) може подати заяву про припинення процедури продажу на строк не більше шести місяців, якщо існує ймовірність того, що шляхом припинення процедури можна буде уникнути продажу з публічних торгів та якщо припи​нення процедури справедливе відповідно до особистого та економічного стану боржника, а також до виду боргу. Такий термін може надаватися неодно​разово. За наявності згоди кредитора припинення процедури можливе без обмежень щодо строку. Таку згоду кредитор дає у випадках, коли боржник може довести, що він серйозно займається продажем обтяжених земельних ді​лянок, оскільки кредитора в такому випадку приваблює можливість отримати більшу вируч​ку. Подібна правова ситуація призвела до того, що протягом останніх десятиліть не було жодного випадку примусового продажу з публічних торгів земельних ді​лянок сільськогосподарського призначення, оскільки навіть за несприятливого економічного становища власника існувала можливість про​дати ділян​ку [46, c.10].
Щодо функції іпотечного кредиту в забезпеченні стимулювання перероз​поділу земельних ресурсів на ринку землі, у напрямі від неефективного до ефек​тивного власника, на яку звертають увагу багато науковців і практиків, то в країнах з високим рівнем розвитку ринкової економіки такі завдання для іпоте​чного кредиту не ставляться. Натомість діє дотаційна політика держави, наявні різні фонди та програми підтримки. Дотаційна політика настільки суттєва, що стимулює поліпшення господарювання та забезпечує наявність розширеного відтворення у діяльності сільськогосподарських товаровиробників. Відносини побудовані таким чином: якщо у суб’єкта у приватній власності перебуває пев​на кількість землі, то вже це є гарантією його рентабельності та бажання займа​тися сільськогосподарським виробництвом. Кредит у більшості випадків залу​чають з метою розширення виробництва або придбання основних фондів, вар​тість яких надто висока. В таких умовах земля перестає бути основним гаран​том повернення коштів при наданні кредитів. На перший план виходить сам ви​робничий процес, його ефективність, а також особисті якості позичальника. 
Необхідно звернути увагу й на те, що з точки зору впливу на розвиток економіки іпотечне кредитування та іпо​течний ринок відіграють суттєву роль у підтримці макроекономічної стабіль​ності в державі. Позичковий капітал знахо​дить своє використання в залученні до сільського господарства, сприяє роз​вит​ку підприємництва, утримує курс національної валюти. Крім того, стабільне функціонування вторинного іпотечного ринку допомагає збалансувати потоки позичкового капіталу, а в періоди спаду в операціях із нерухомим майном пом’якшити його дію завдяки переміщенню капіталу. Запровадження механіз​мів рефінансування сприяє переливу грошей з ре​гіонів із надлишковими кош​тами у регіони з більшим попитом на них, що, у свою чергу, зменшує різницю між відсотковими ставками в різних регіонах. Це позитивно позначається на економічному розвитку країни та об’єктивно засвідчує вигоду від використання системи іпотечного кредитування як потужного стимулятора фінансової стабілі​зації та розбудови сучасної економіки [47, c.20].

Особливу увагу слід звернути й на те, що розвиток системи іпотечного кредиту на ринкових засадах спроможний вивести країну не лише з інвестицій​ної, а й з інфляційної кризи, зумовлюючи переміщення коштів з поточного обігу до внутріш​нього нагромадження. Застосування іпотеки дає можливість запобіг​ти знеціненню фінансових активів кредиторів через їх забезпечення ліквідною не​рухомістю, тим самим сприяючи стабільному функціо​нуванню фінансової системи. Ефективно функціонуючий іпотечний ринок створює реаль​ні можли​вості перет​ворення в інвестиції грошей, які знаходяться в позабанківському обігу, а також інвестиційного використання коштів тіньової економіки, тобто сприяє детініза​ції й макроекономічній стабілізації економіки країни. Таким чином, ефективно діючий іпотечний механізм є важелем та стимулятором фі​нансо​вого, економіч​ного й соціального зростання країни. Роль іпотеки також визначається в інтегра​ції ринків нерухомості й фінансових ринків. За​стосування інструмента іпотеки дає змогу ліквідувати розрив між фінансовим і виробничим капіталом, забезпе​чити капіталізацію нерухомого майна. На основі об’єднання фінансового ринку й ри​нку нерухомості іпотечний механізм сприяє збільшенню активів інших рин​ків (сировини, основних фондів, споживчого, фондового тощо), забезпечуючи тим самим мультиплікативний ефект їх розвитку [46, c.8-16].

За розрахунками професора Є.І. Ходаківського, залучен​ня навіть 20 % зем​лі в товарообіг (рух сертифікатів від приватно-орендної форми, тобто за межі господарств, до іпотечних банків у заставу землі) сприятиме тому, що за​гальна монетарна маса за ра​хунок агрегату М3 відповідно до закону обігу гро​шей збільшиться на 20 млрд грн, або майже у два рази. А це відповідно приш​видшить інвестиційні процеси в економіці України [120, c.38].
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Враховуючи ту частку сільськогосподарських угідь, що перебувала в орен​ді, можна зробити висновок про недосягнення цілей реформування сільсь​кого господарства, внаслідок чого належні на правах власності земельні ділянки одних суб’єктів обробляються іншими. 

Згубною є також ситуація, за якої почали виникати орендні підприємства, які орендують десятки та сотні тисяч гектарів землі, що в свою чергу стримує подальший розвиток ринку сільськогосподарських земель в Україні та сприяє посиленню монополії на ринку оренди сільськогосподарських зе​мель [50, с.67].

Отже, в Україні, на відміну від інших розвинутих держав, у сільському господарстві склалися дещо специфічні орендні відносини. Якщо в інших краї​нах основним суб’єктом господарювання як юридична особа переважно висту​пають власники, то у нашій державі, навпаки, більшістю суб’єктів господарю​вання в статусі юридичних осіб є орендарі [20].

Сучасна система землекористування ускладнює в подальшому заро​дження іпотечних відносин, основним учасником яких мають бути власники землі. В країнах з розвиненою ринковою економікою має місце «класична фор​ма землекористування», де основними суб’єктами на ринку землі виступають особи, у приватній власності яких перебуває земельна ділянка з розміром, дос​татнім для забезпечення ведення ефективного виробничого процесу. У разі не​бажання чи неможливості подальшого обробітку земельної ділянки власник продає її чи передає в оренду. Орендарів може бути кілька, що є прибутковим бізнесом для орендодавця. В таких умовах орендодавець виступає регулятором відносин, в основі яких знаходиться конкуренція між орендарями стосовно представлення найбільш вигідних умов для власника землі. Важливу роль при цьому відіграє наявність конкуренції на ринку землі. Схематично система зем​лекористування представлена на рис. 2.6.

Сформована система землекористування в Україні нівелює в подальшому значення приватної власності на землю, важливість процесів її капіталізації як фактора інвестиційної привабливості та стабільності діяльності суб’єктів госпо​дарювання, а також зменшує інтерес до приватного землеволодіння з позитив​ним впливом на власника в прагненні підвищити її якість, побоюванні її втрати чи стимулювання до збільшення площі. 

Для іпотечних відносин важливими є дії заставодавця, спрямовані на підтримку майна в належному стані, недопущення його погіршення, здійснення капіталовкладень у відновлення та підвищення природної родючості ґрунту. Тому в подальшому необхідна зміна ставлення до земельних ресурсів з боку її власників та орендарів, підвищення її якісних характеристик та дієвості дер​жавного контролю за способами її використання. 


Інвестиційна привабливість підприємств при іпотечному кредитуванні, що утворилися в результаті аграрної реформи, різна залежно від наявної в них землі. В іпотечних відносинах найбільш привабливою заставою майбутніх іпо​течних відносин виступають землі, що знаходяться у приватній власності. Від кількості землі у приватній власності залежить і можлива сума кредиту, що може бути залучена під її заставу. 

Структура землекористування залежно від форми власності, що утвори​лася в результаті реформування, станом на 31 грудня 2006 р. була такою: у при​ватній власності перебувало 60,87 % земельного фонду України (36737,8 тис. га), із них 85,24 % становили сільськогосподарські угіддя (35,5 млн га), у державних підприємств – 2,28 % (1378,3 тис. га), у колективній власності – 0,26 % (або 159,7 тис. га), 36,6 % (22079 тис. га) у користувачів ін​ших категорій (табл.2.4). Зважаючи на те, що до останньої категорії належать землі, які перебувають в державній власності, то саме за рахунок них держава має вагомий важіль впливу на діяльність господарюючих суб’єктів, яким передаються ці землі в оренду. 

Таблиця 2.4

Загальна земельна площа і розподіл сільськогосподарських угідь за землевласниками і землекористувачами
(на кінець року; тисяч гектарів)
	Показник
	Загальна земельна площа
	Усі сільсько​господарські угіддя
	Із них

	
	
	
	рілля
	сіножаті
	пасовища

	
	тис. га
	%
	
	
	
	

	Усього земель 
	60354,8
	100,0
	41675,9
	32446,2
	2423,1
	5515,7

	Землі сільськогоспо​дарських підприємств 
	22159,0
	36,7
	21199,1
	19354,2
	541,1
	1013,4

	з них
	
	
	
	
	
	

	   колективних 
	159,7
	0,3
	101,8
	80,2
	5,9
	14,3

	   державних 
	1378,3
	2,3
	1177,0
	975,0
	39,0
	116,1

	   сільськогосподарсь​-

   ких товариств 
	10345,8
	17,1
	10002,8
	9165,5
	253,7
	428,1

	Громадян 
	16116,8
	26,7
	15602,4
	11447,5
	1160,2
	2208,9

	Землі користувачів інших категорій 
	22079,0
	36,6
	4874,4
	1644,5
	721,8
	2293,4


  Джерело: розраховано за даними Державного комітету статистики України [147, с.180]. 

Проте об’єктом іпотеки в банку можуть бути лише приватні землі, за умови наявності у власника державного акта на право власності. На жаль, цей документ мають не всі власники. Частина їх має в наявності лише сертифікат на право на земельну частку (пай), який не вказує межі та розмір конкретної зе​мельної ділянки у фізичних гектарах, її місцезнаходження. Сертифікати на право на земельну частку (пай), отримані громадянами, вважаються лише пра​вовстановлюючими документами при реалізації ними права вимоги на відве​дення земельної частки (паю) в натурі (на місцевості) відповідно до законо​давства і є дійсними до виділення власникам земельних часток (паїв) у натурі (на місцевості) земельних ділянок і видачі їм державних актів на право влас​ності на землю. 
За статистичними даними станом на 01.10.2007 в результаті здійсненого розподілу земель колективної власності 6,91 млн громадян набули право на зе​мельну частку (пай), із яких 6,82 млн громадян (98,6%) отримали сертифікати на право на земельну частку (пай). Понад 6,1 млн громадянам оформлено та ви​дано державні акти на право власності на земельні ділянки, що становить 89,5 % від кількості громадян, які набули таке право. Однією з причин такої ситуації є відсутність коштів, необхідних для оформлення державних актів на право влас​ності на земельні ділянки власникам земельних часток (паїв), що призводить до затягування видачі документів, а також зловживань у цій сфері. Тому викорис​тання 10,5 % земельних ділянок, які перебувають у приватній власності як об’єктів застави, на даний час неможливе. Крім того, 90 тис. громадян не витре​бували свої земельні паї. Основними причинами стримування видачі державних актів на право власності на земельну ділянку власникам сертифікатів є те, що більше 40 тис. громадян не переоформили право спадщини; понад 20 тис. укла​ли довгострокові договори оренди згідно з сертифікатами; більше 30 тисяч не визначилися щодо заміни [17]. Це зменшує рівень інвестиційної привабливості галузі і спричинити в подальшому витрати фінансових ресурсів на розв’язання вказаних проблем.

Крім сільськогосподарських угідь, необхідно піддати аналізу стан і гро​шову вартість несільськогосподарських угідь як можливого об’єкта застави при іпотечному кредиті, на яких знаходяться будинки, будівлі, споруди (житлові, виробничі, культурно-побутові і т.п.), приміщення (виробничого та невиробни​чого призначення). Головне, на що потрібно звернути увагу, це низька їх при​вабливість для іпотечних відносин у зв’язку з незадовільним фізичним станом і зниженням значення цих земель у процесі сільськогосподарського виробництва. 

У таблиці 2.4. наведено динаміку зміни вартості основних засобів у сільському господарстві, в тому числі будівель, споруд, передавальних пристроїв і багаторічних насаджень, як можливих об’єктів іпотечних кредитних угод. Так, дані таблиці відображають негативні кількісні зміни в забезпеченні сільського господарства нерухомим майном й основними засобами в цілому. Основні засоби сільського господарства за 2001-2006 роки зменшилися у 1,52 раза, у тому числі вартість будівель, споруд і передавальних пристроїв – у 2,2 раза. Фак​тично можна стверджувати про погіршення їх стану, а отже, і значення. Врахо​вуючи відсутність коштів на підтримку аналізованих об’єктів у належному стані чи будівництво нових, на даний час вони мають високий ступінь зносу за неви​сокого відсотка будівництва нових об’єктів. Однією з причин зниження їх вар​тості є зміна напрямів спеціалізації більшості сільськогосподарських підприємств України: зменшення обсягів виробництва у тваринницькій галузі та перехід на зернову спеціалізацію. Слід вказати й таку причину, як відсутність коштів на їх капітальний ремонт (табл. 2.5).
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Крім того, як вже було відмічено, на розвиток іпотечних відносин в Україні впливатиме наявне обмеження до 1 січня 2015 року набуття громадя​нами і юридичними особами права власності на землі сільськогосподарського призначення загальною площею до 100 гектарів [43]. Передбачається, що вплив цієї норми статті обмежить обсяги можливих кредитів, що видаватимуться бан​ками, та зменшить можливість сільськогосподарських підприємств щодо вкла​дення частини прибутку у землю. Це також вплине і на ціну земель сільськогос​подарського призначення на ринку. В результаті обсяги можливих кредитів для сільськогосподарських підприємств та господарств не відповідатимуть їхнім потребам. Спостерігатиметься розрив зв’язку між площею землі в обробітку та розміром необхідної суми кредиту. Переважно кошти спрямовуватимуться на купівлю матеріально-технічних ресурсів, однак інтерес до іпотечного кредиту на купівлю землі буде невисоким. 

Разом із тим, науковці висловлюють критичні зауваження щодо кількості землі. На думку Д.І. Бабміндри, А.Д. Юрченка, доцільним є збільшення площі землі сільськогосподарського призначення, що набуватиметься у власність, до 600 га у степовій, 500 га – лісостеповій та 400 га – у поліській зонах. Свою по​зицію вони обґрунтовують тим, що дрібне аграрне виробництво не може бути конкурентоспроможним [6].
Повертаючись до аналізу законодавчих актів, слід зазначити, що іншими нормативними актами, в яких чітко визначаються заходи, пов’язані з необхід​ністю розвитку іпотечних відносин, є: Указ Президента «Про заходи щодо роз​витку іпотечного ринку в Україні» № 695/2002 від 8 серпня 2002 року [97]  та Закон України «Про основні засади державної аграрної політики на період до 2015 року» № 2982-IV від 18 жовтня 2005 року [107].
В Указі Президента України «Про заходи щодо розвитку іпотечного рин​ку в Україні» з метою створення ефективних механізмів розвитку іпотечного ринку, додаткових можливостей для залучення інвестицій у пріоритетні галузі економіки України основними напрямами діяльності визначено: формування нормативно-правової бази з питань іпотеки з метою ефективного використання можливостей іпотеки як додаткового джерела залучення коштів для вирішення соціально-економічних проблем; створення системи гарантій та прозорих умов діяльності учасників іпотечного ринку, насамперед, через запровадження ефек​тивної системи державної реєстрації прав на нерухоме майно, вдосконалення системи оцінки нерухомого майна, стандартизацію діяльності на іпотечному ринку, визначення механізмів страхування іпотечних кредитів; встановлення видів іпотечних цінних паперів, визначення порядку їх випуску та обігу, забез​печення належного контролю за їх обігом; створення спеціалізованих іпотечних банків та інших установ, які здійснюватимуть діяльність на іпотечному ринку [97].
У Законі України «Про основні засади державної аграрної політики на пе​ріод до 2015 року» визначена державна аграрна політика, що базується на на​ціональних пріоритетах і враховує необхідність інтеграції України до Європейського Союзу та світового економічного простору, передбачає реаліза​цію подальшого розвитку земельних відносин на основі повної персоніфікації власників і користувачів земельних ділянок сільськогосподарського призна​чення; створення державної системи реєстрації прав власності на земельні ді​лянки та розташоване на них нерухоме майно; удосконалення методики оцінки земель, урахування вартості землі сільськогосподарського призначення при зба​лансуванні міжгалузевих відносин; формування інфраструктури ринку землі; створення системи земельного іпотечного кредитування; запровадження ефек​тивної системи охорони родючості ґрунтів і системи моніторингу ґрунтів, про​ведення суцільної агрохімічної паспортизації земель сільськогосподарського призначення [107]. 

У посланні Президента України до Верховної Ради України «Європейський вибір. Концептуальні принципи стратегії економічного і соціального розвитку України на 2002-2011 роки» ставиться завдання завер​шення земельної реформи, здійснення на цій основі докорінної перебудови еко​номічних і фінансово-кредитних відносин на селі за рахунок формування пов​ноцінного ринку землі, сучасних земельно-орендних та іпотечних відносин, запровадження економічних стимулів раціонального використання й охорони земель, застосування дозволених нормами СОТ механізмів захисту національ​ного аграрного ринку, створення спеціалізованих банківських і альтернативних небанківських кредитних інституцій, механізмів фінансових гарантій повер​нення сільгоспвиробниками кредитів, страхування фінансових ризиків [38].

Основним джерелом правового регулювання іпотечних відносин в Україні, що створює базу для розвитку іпотечного кредитування в сільському господарстві, є Закон України «Про іпотеку», прийнятий Верховною Радою України 5 червня 2003 року, № 898-IV. Законом передбачено норми, що вре​гульовують виникнення, застосування і пріоритет іпотеки щодо обов’язку дер​жавної реєстрації іпотеки, страхування предмета іпотеки, складання іпотечного договору, умов передачі нерухомого майна в іпотеку, процедура її реалізації на прилюдних торгах, визначення поняття «заставна», випуск іпотечних цінних паперів (іпотечних облігацій та іпотечних сертифікатів) під її забезпечення та ін. [99]. 

Видачу іпотечних кредитів банками, розвиток ринку іпотечних цінних па​перів і реалізації в подальшому системи рефінансування стає можливою з боку банків на основі застосування прийнятих законодавчих актів: Закону України «Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати» [100],  Закону України «Про банки і банківську діяль​ність» [87], Закону України «Про цінні папери та фондовий ринок України» [117], Закону України «Про іпотечні облігації» [101], Постанови Кабінету Міністрів України «Про деякі питання Державної іпотечної установи» [91]; Постанови Кабінету Міністрів України «Про схвалення Концепції створення національної системи іпотечного кредитування» [115].

Однією з основних правових передумов запроваджен​ня іпотечного креди​тування, на яку звертає увагу С.І. Кручок, є гарантія при​ватної власності на не​рухоме майно. Правова безпека іпотеки вимагає наявності ефективної системи реєстрації нерухомого май​на та пов’язаних з ним прав власності й усклад​нень, а також чітких правових норм примусо​вої реалізації заставленого майна. Ефек​тивна система реєстрації нерухомості повинна включати два компоненти: ка​дастр, в якому визначаються всі нерухомі об’єкти з опи​сом їхнього місця роз​ташування, виду і роз​міру; опис усіх прав на нерухомість, особ​ливо прав влас​ності та обтяжень [58].
Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» регулює відносини, пов’язані з державною реєстрацією речових прав на нерухоме майно всіх форм власності, їх обмежень та правочи​нів щодо нерухомості; визначає правові, економічні, організаційні засади ство​рення в складі Державного земельного кадастру єдиної системи державної реєстрації речових прав на земельні ділянки та інше нерухоме майно, обмежень цих прав. Відповідно до зазначеного закону в Україні формується та діє єдиний Державний реєстр прав на нерухоме майно та їх обмежень, який містить відо​мості про речові права на нерухоме майно, їх обмеження, суб’єкти речових прав, технічні характеристики об’єктів нерухомого майна (будівель, споруд тощо), кадастровий план земельної ділянки, а також відомості про правочини, вчинені щодо таких об’єктів нерухомого майна, відомості про місце розташу​вання земельної ділянки та її межі, кадастровий номер, грошову оцінку, кіль​кісну та якісну характеристику. Закон спрямований на забезпечення визнання та захисту державою речових прав на нерухомість, створення сприятливих умов для забезпечення розвитку ринкових відносин, активізації інвестиційної діяль​ності [90]. 

Незважаючи на наявність вищенаведених законів, можливість впро​вадження іпотечного кредитування в сільському господарстві виникне лише з прийняттям законів України про ринок землі та про земельний кадастр. 

Метою закону України про земельний кадастр стане регулювання відно​син, пов’язаних з процесом ведення земельного кадастру, забезпечення прове​дення земельно-кадастрової діяльності для захисту законних інтересів держави та інших суб’єктів правовідносин з питань земельного кадастру, інформацій​ного забезпечення ринку земель, на основі підтвердження факту виникнення або припинення права власності і права користування земельними ділянками, місце розташування та правовий режим земель, оцінку, класифікацію земель, кількісну та якісну характеристику, їх розподіл між власниками землі та земле​користувачами [98].

За рахунок здійснення в подальшому вдосконалення правового забезпе​чення розвитку іпотечних відносин у сільському господарстві стимулюватимуть довгострокові капіталовкладення в сільське господарство через механізм іпо​течного кредитування. Одним із необхідних напрямів цього є розроблення та прийняття примірних форм іпотечних договорів у разі застави сільськогоспо​дарських земель, а також прийняття банками стандартів умов кредитування під їх заставу, що дасть змогу створити основу для розвитку іпотечного кредиту​вання в сільському господарстві.

І на закінчення, пропонується провести аналіз організаційно-інституцій​них передумов, суть яких полягає у забезпеченні реалізації розвитку іпотечного кредитування як цілісного механізму поєднання інтересів суб’єктів іпотечних відносин (позичальників, кредиторів, страхових компаній, пенсійних фондів, держави та ін.), формуючи правову базу для взаємоузгодження відносин між собою, а також досягнення цілей їх діяльності з функціями, покладеними на них. 

Україна знаходиться на початку складного шляху формування інфра​структури ринку й побудови цілісної системи іпотечного кредитування. Ефек​тивність діяльності механізму іпотечного кредитування залежатиме від наяв​ності основних та додаткових учасників. Основними учасниками іпотечного кредитування є позичальники, кредитори, держава. Всі інші належать до додат​кових і забезпечують здійснення оцінки, страхування, реєстрацію та нота​ріальне оформлення нерухомості, організацію діяльності вторинного ринку іпо​течних кредитів та інші дії. Перелік основних функцій та цілей суб’єктів іпо​течних відносин у сільському господарстві наведено в таблиці 2.12. 
Хоча ці учасники вже діють на ринку в Україні, однак, зважаючи на но​визну іпотечних операцій в сільському господарстві, їх робота повинна макси​мально враховувати специфіку сільськогосподарського виробництва, а також пов’язувати цілі своєї діяльності та функції, покладені на них.

Якщо іпотека – це інструмент, який забезпечує перехід землі у власність від одного суб’єкта до іншого, то саме банки є інститутом, який стимулює такий перехід, а разом і земельний оборот на ринку землі. Іпотечні кредити надаються як спеціалізованими іпотечними банками, так і універсальними.

Таблиця 2.12

Суб’єкти іпотечних відносин у сільському господарстві, їх цілі та функції

	№ п/п
	Суб’єкт
	Функції
	Цілі

	1
	Кредитори (банки та інші фінансово-кредитні інститути): універсальні та спеціальні банки та ін.
	Надають позичальникам у визначеному порядку іпотечні кредити на основі оцінки платоспроможності і кредитоспро​можності позичальника. 

Обслуговують видані іпотечні кредити. Мають можливість у випадку невиконання боржником своїх зобов’язань отримати задоволення грошових претензій із вартості закладеної застави переважно перед іншими кредиторами заставодавця. 
	Максимізація розміру власного прибутку та дивідендів своїх акціоне​рів.

Обмеження ризиків неповернення кредиту через ліквідність майна, забезпечення ліквідність своїх засо​бів. 

	2
	Позичальник (заставодавець): фізична або юридична особа.
	Заключають кредитні договори з метою купівлі землі або залучення кредитних ресурсів під наявну у приватній власнос​ті землі
	Забезпечити себе оборотними акти​вами для ефективного ведення госпо​дарства або його розширення.

Капіталізація отриманого прибутку. 

	3
	Держава
	Створення умов для розвитку ринку іпотечного капіталу. 

Забезпечує безперебійне функціонування системи іпотечного кредитування, шляхом регулювання та захистом діяльності учасників ринку.

Регулює діяльність іпотечних установ з метою захисту пози​чальників та вкладників.

Створює сприятливі умови для розвитку системи іпотечного кредитування 
	Отримання надходжень до бюджету та обслуговування внутрішнього боргу. 

Забезпечення піднесення економіки, стабільності в державі та її продо​вольчої безпеки.

	4
	Державні органи, що регулюють і контролюють діяльність учасників іпотечного ринку:

• органи державної реєстрації прав на нерухоме майно і угод з ним;

• нотаріат;

• паспортні служби;

• юридичні консультації.
	• Збір, реєстрація і надання інформації про право власності на землю

• Оформлення переходу прав власності до нового власника;

• Реєстрація договорів про іпотеку і права іпотеки;

• Зберігання і надання інформації щодо прав власності і обме​ження заставою землі всім учасникам ринку. 
	Державна підтримка учасників іпо​течного ринку і контроль за їх діяль​ністю. 

	5
	Продавці земельної ділянки: юридичні та фізичні особи.
	Продають земельні ділянки, що належить їм на праві власності або належать іншим фізичним особам, за їх дорученням. 
	Максимізація отримання грошових засобів за продану земельну ділянку 

	6
	Страхові компанії, які мають ліцензію на даний вид страхування. 
	• Страхування ризиків іпотечного кредитування;

• Створення сумісних проектів з іпотечними кредиторами.
	Зменшення ризиків при іпотечному кредитуванні. 

Розширення спектру своїх операцій

Підвищення власного рейтингу.

	7
	Оціночні компанії: юридичні та фізичні особи, що мають право на здійснення професійної оцінки земель сільськогос​подарського призначення.
	Здійснюють оцінку земельних ділянок, що є предметом заста​ви при іпотечному кредитуванні. 
	Отримання прибутку, розширення кругу своїх операцій, підвищення рейтингу. 

	8
	Оператори вторинного ринку іпотечних кредитів: спеціалізовані агентства іпотечного кредитування, іпотечні фонди. 
	• Рефінансування кредиторів на основі встановлених нормати​вів і вимог, що пред’являються до процедури іпотечного кредитування 

• Випуск іпотечних цінних паперів;

• Залучення засобів інвесторів у сферу кредитування сільсь​кого господарство;

• Розробка типів іпотечного кредитів, більш доступних для позичальника і менш ризикових для інвесторів.
	Створення та забезпечення функціо​нування системи іпотечного кредиту​вання в країні.

	9
	Інвестори (юридичні та фізичні особи, що купують іпотечні цінні папери): 

• Фізичні або юридичні особи;

• Інвестиційні банки, пенсійні фонди, страхові компанії, інвестиційні фонди та інші фінансово-кредитні інститути.
	Придбання цінних паперів, забезпечення іпотечними креди​тами, випущеними іпотечними кредиторами або операторами вторинного ринку.
	Прибуткове розміщення вільних активів.

Отримання максимального прибутку при мінімальних ризиках. 


Доповнено джерела: [82, c.58; 118 , c.56 ]. 
Універсалізація і спеціалізація банків мають свої сильні та слабкі сторони. Універсальні банки є більш стабільними, оскільки завдяки великому переліку послуг вони можуть уникати продажу активів у несприятливий для них час, тобто коли ціна на них тимчасово занижена. Крім того, внаслідок вищої дивер​сифікації активів вони менш вразливі до ринкових ризиків. Спеціалізація має, на перший погляд, негативні риси, оскільки спеціалізованим установам важче хеджувати власні ризики внаслідок вузького спектру здійснюваних операцій та низької диверсифікації. Однак, з іншого боку, чим вужча спеціалізація, тим менше витрат несе банк на одну операцію. Тому спеціалізовані банки у своїй сфері можуть бути ефективнішими, ніж універсальні [32].

В Україні діє дворівнева банківська система. Спеціалізованих аграрних або іпотечних банків, які обслуговували б сільське господарство та були обіз​нані зі специфікою галузі, зацікавленими в її розвитку, немає. Це частково ускладнює розвиток іпотечних відносин у цій галузі.

Хоча в прикінцевих положеннях Земельного кодексу України передбача​лося створення Державного земельного (іпотечного) банку з відповідною інфра​структурою, проте полеміка щодо його доцільності триває досі. Обґрунтовуючи таку необхідність, більшість посилаються на те, що за його допомогою можна було б відрегулювати ринок землі, стимулювати оборот на ньому, забезпечу​вати дешевими кредитними ресурсами сільськогосподарських товаровиробни​ків, здійснювати рефінансування іпотечних операцій. Противники ідеї ство​рення банку наводять наступні аргументи: відсутність у державі коштів, необ​хідних для його функціонування, можлива збитковість діяльності, обмеженість земельних ділянок у приватній власності та ін.

На думку В. Ясинського, створення спеціалізованого банку в Україні, який буде лише надавати кредити під заставу нерухомого майна, недоцільне, оскільки заважатиме мобільній діяльності банківської системи України. Крім того, це спричинить низку інших проблем та суперечитиме антимонопольному законодавству. Іпотечне кредитування спеціалізованими банками економічно невигідне для їх діяльності, оскільки такі банки будуть вузькопрофільними і не​рентабельними, жодний банк в Україні не погодиться мати вузьку сферу діяль​ності [152].

Створення Державного земельного (іпотечного) банку повинно супро​воджуватися виконанням ним певних стратегічних завдань. Наприклад, забез​печення ефективного перерозподілу земельних ресурсів, допомога в концентра​ції земельних ресурсів у сільськогосподарських підприємствах (господарствах) до оптимальних розмірів. Проте головною проблемою, що існує в сільському господарстві, є низький рівень прибутковості та матеріально-технічного забез​печення. У сучасних умовах заснування такого банку стримується рядом при​чин:

· відсутністю достатньої кількості сконцентрованої приватної землі в прибутко​вих сільськогосподарських підприємствах (господарствах), яка мог​ла б виступити заставою;

· діяльність сільськогосподарських підприємств пов’язана з високими ризи​ками, що змушує іпотечні банки підвищувати вартість кредиту, який за таких умов стає невигідним;

· висока вартість довгострокових пасивів, залучених банком, унеможливить їх застосування на протязі тривалого періоду, що, в свою чергу, вплине на ви​сокі суми виплат по кредиту, фінансові можливості яких обмежені. 

Основною перешкодою на шляху розвитку іпотечного кредитування для банків стане необхідність ресурсного забезпечення операцій іпотечного креди​тування довгостроковими пасивами. 

Як показує досвід зарубіжних країн, для цього в державі має бути еконо​мічна стабільність та поліпшення макроекономічні параметри: зростання ВВП, низький рівень інфляції, стабіль​ність національної валюти, зацікавленість інвес​торів вкладати кошти у цінні папери тощо. Натомість сучасна макроекономічна ситуація в нашій країні не відповідає мінімально необхідним вимогам. 

Позитивним у плані розвитку організаційно-інституційних передумов є створення в Україні в 2004 році Державної іпотечної установи. Її завданням стала підтримка ліквідності банків, формування іпотечного ринку в напрямі роз​ширення кількості кредитів, зменшення їх вартості та терміну надання, випуск іпотечних цінних паперів. Наведений інститут частково виконує функції іпо​течного банку щодо здійснення випуску іпотечних цінних паперів з метою за​лучення довгострокових фінансових ресурсів.

Таким чином, враховуючи недоцільність заснування нині Державного зе​мельного (іпотечного) банку, а також ситуації що склалася в галузі сільського господарства стосовно обмеження надходження фінансових ресурсів, виходом з цієї ситуації може стати створення Аграрного банку, який враховував би  спе​цифіку обороту капіталу в цій галузі і брав участь на всіх стадіях обороту капі​талу від виробництва до реалізації. У свою чергу, на базі Аграрного банку до​цільним є створення іпотечного відділу, який займатиметься іпотечними опера​ціями. Необхідність таких кроків буде обґрунтована лише за умови проведення глибокого аналізу питання, а головне – після визначення державою подальшої своєї ролі у здійсненні управління, контролю та стимулювання в розвитку аграр​ної сфери. 

Важливим питанням є також перенесення частини ризиків при іпотечному кредитуванні на страхові компанії. У разі здійснення довгострокового страху​вання підвищиться стимул для банків видавати іпотечні кредити з тривалим строком погашення [4].

Безумовно, страхові компанії завжди приділяли увагу питанню щодо ри​зиків сільськогосподарського виробництва, надаючи послуги зі страхування ри​зиків сільськогосподарської галузі. Однак на етапі становлення нового виду кредиту – іпотечного, виникає потреба проведення якісно нового аналізу ризи​ків, які супроводжують діяльність банків при кредитуванні сільськогосподарсь​ких товаровиробників [79, c.80]. 
Відповідно до Закону України «Про іпотеку» [99], іпотекодавець (пози​чальник) зобов’язаний застрахувати предмет іпотеки (нерухоме майно) на його повну вартість від ризиків випадкового знищення, пошкодження або псування, якщо іпотечним договором цей обов'язок не покладено на іпотекодержателя (кредитора). Практика страхування іпотечного нерухомого майна передбачає укладання договорів страхування позичальником на користь кредитора, який у разі настання страхового випадку набуває право вимоги до страхової компанії та має переважне право на задоволення своєї вимоги за основним зобов’язанням із суми страхового відшкодування. Така практика відповідає вимогам чинного законодавства України. Поряд із цим, при знищенні, пошкодженні або псуванні нерухомого майна та виплаті страхового відшкодування кредитор має право на​дати дозвіл страховій компанії щодо спрямування коштів на відновлення неру​хомого майна – предмета іпотеки. Крім страхування нерухомого майна, на по​зичальника може бути покладений обов’язок здійснити інші види страхування у зв’язку з наданням кредитних коштів і передачею нерухомого майна в іпотеку. За домовленістю сторін договір страхування права власності на нерухоме майно може бути укладений як на один рік, так і на весь термін кредитування. Слід зазна​чити, що при тривалих термінах кредитування доцільність укладення дого​вору титульного страхування на весь термін кредитування не втрачається відпо​відно до чинного законодавства, оскільки Цивільним кодексом України перед​бачена загальна позовна давність тривалістю три роки, відлік якої починається від дня, коли особа дізналася або могла дізнатися про порушення свого права або про особу, яка його порушила [59].
При отриманні іпотечного кредиту актуальним питанням є також страху​вання життя іпотекодавця. Адже його смерть може негативно вплинути на стан кредитора та інвесторів. Однак аналіз різноманітних видів кредитування, які засто​совуються у вітчизняній практиці та за кордоном, показує, що основним залишається страхування майна та зобов'язань позичальника [41].

Отже, проведений аналіз організаційно-інституційних передумов свідчить про новизну виконання аналізованими суб’єктами своїх функцій у сфері іпотеч​ного кредитування під заставу сільськогосподарських земель, що свідчить про необхідність деякого часу для налагодження ними своєї роботи. Стримуючим фактором у доступності одержання іпотечного кредиту може стати відсутність коштів у позичальників для здійснення страхування ризиків, оцінки нерухо​мості, реєстрації, нотаріального оформлення та інших дій щодо зменшення сту​пеня впливу кредитних ризиків. 

Однією з умов готовності страхових компаній взяти на себе частину ризи​ків стане наявність якісної грошової оцінки предмета застави оцінювачами, ефективної системи реєстрації прав на нерухоме майно та земельного кадастру.

2.3. Особливості оцінки сільськогосподарських земель при іпотечному кредитуванні

Залежно від призначення та порядку проведення грошова оцінка земель​них ділянок поділяється на нормативну та експертну. Важливе місце в Україні, починаючи з 1990 року і до кінця 2001 року, відводилося саме нормативній ціні. Так, наприклад, у випадку передачі сільськогосподарських земель у власність за плату, суб’єкти повинні були використовувати нормативну ціну [43, ст. 35]. У 2002 році набрав чинності новий Земельний кодекс. Як наслідок, значення нор​мативної грошової вартості зменшилося. Натомість держава визначила обов’язок суб’єктів при здійсненні цивільно-правових угод із земельними угід​дями застосовувати експертну грошову оцінку земельних ділянок [43, ст. 201].
Сферою застосування нормативної грошової оцінки земельних ділянок залишилися операції оподаткування, оренди (в частині регламентування міні​мального розміру орендної плати); міни, дарування земельних ділянок, спадку​вання, а також заходів, пов’язаних з економічним стимулюванням раціональ​ного використання та охорони земель (ст. 201 ЗКУ). У той же час, аналіз зако​нодавчої бази, дає можливість стверджувати, що значення нормативної оцінки в останні роки зросло. Так, починаючи з 28 грудня 2007 року застосування нор​мативної оцінки землі стало обов’язковим у якості стартової ціни на аукціоні при продажу земельних ділянок державної та комунальної власності (п. 3 ст. 136 глави 21 ЗКУ) [43]. Іншим нововведенням є те, що починаючи з 19 серпня 2008 року, розмір плати за оренду земельних ділянок сільськогосподарського призначення підвищено до 3 % [92; 105] від визначеної відповідно до законо​давства вартості земельної ділянки.

Порядок визначення нормативної грошової оцінки земель сільськогоспо​дарського призначення регулюється Земельним кодексом України [43], Законом України «Про оцінку земель» [110], Постановою Кабінету Міністрів України “Про Методику нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів” та Наказом Держкомзему України, Мінагрополітики України, Мінбудархітектури України, Української академії аграрних наук «Про порядок нормативної грошової оцінки земель сільськогос​подарського призначення та населених пунктів» [112].

В основу визначення нормативної грошової оцінки земель покладено рентний дохід, який створюється при виробництві зернових культур (визначе​ний за результатами господарювання сільськогосподарських підприємств у 1986-1990 роках) і встановлюється за даними економічної оцінки земель, прове​деної в 1988 році. В умовах інфляції рентний дохід обчислюється у натуральних одиницях (у центнерах зерна), який при визначенні грошової оцінки перево​диться у вартісний вираз за поточними цінами на дату оцінки [102]: 

	Рдн = (У х Ц – З – З х Кнр):Ц, 
	(2.1)

	де Рдн – диференціальний рентний дохід з 1 га орних земель, ц; 

У – урожайність зернових з 1 га, ц; 

Ц – ціна реалізації центнера зерна, грн; 

З – виробничі затрати на 1 га, грн; 

Кнр – коефіцієнт норми рентабельності.


Величина нормативної грошової оцінки є добутком річного рентного до​ходу і терміну його капіталізації. Термін капіталізації встановлюється 33 роки [102]:
	Гоз = Рзрд * Ц * Тк, 
	(2.2)

	де Гоз – нормативна грошова оцінка 1 га орних земель, земель під багаторічними на​садженнями, природними сіножатями і пасовищами в Україні, грн; 

Рзрд – загальний рентний дохід, який складається з абсолютного та диференціального рентних доходів, грн; 

Ц – ціна центнера зерна, грн; 

Тк – термін капіталізації рентного доходу, років.


У сфері кредитних відносин при передачі земельних ділянок у заставу застосовується експертна грошова оцінка. Крім того, вона застосовується і у ви​падках відчуження та страхування земельних ділянок, які належать до держав​ної або комунальної власності; визначення інвестиційного вкладу в реалізацію інвестиційного проекту на земельні поліпшення; визначення вартості земельних ділянок, які належать до державної або комунальної власності, у разі якщо вони вносяться до статутного фонду господарського товариства; визначення вартості земельних ділянок при реорганізації, банкрутстві або ліквідації господарського товариства (підприємства) з державною часткою чи часткою комунального майна, яке є власником земельної ділянки; виділення або визначення частки держави чи територіальної громади у складі земельних ділянок, що перебу​вають у спільній власності; відображення вартості земельних ділянок та права користування земельними ділянками у бухгалтерському обліку; визначення збитків власникам або землекористувачам.

Методологічною базою проведення експертної оцінки землі є Закон України «Про оцінку землі» [110],Постанова КМУ «Про методику грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення і населених пунктів» [102], Постанова КМУ «Про методику експертної грошової оцінки земельних діля​нок» [103], а також наказ Держкомзему, Держкоммістобудування, Мінсільгосппроду та Української академії аграрних наук «Про затвердження Порядку грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення і населе​них пунктів» [96].

Оцінка ринкової вартості земельних ділянок сільськогосподарського приз​начення здійснюється оцінювачем з експертної грошової оцінки земельних ді​лянок (далі – оцінювачем), на основі трьох методичних підходів [93]:

       1) капіталізації чистого операційного або рентного доходу (прямої і непрямої);

      2) зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок;
      3) урахування витрат на земельні поліпшення.
Методичний підхід, що ґрунтується на капіталізації чистого операцій​ного або рентного доходу (фактичного чи очікуваного), передбачає визначення розміру вартості земельної ділянки від найбільш ефективного її використання з урахуванням установлених обтяжень та обмежень. Чистий операційний дохід визначається на основі аналізу ринкових ставок орендної плати за землю. Рент​ний дохід розраховується як різниця між очікуваним доходом від продукції, одержуваної на земельній ділянці (фактичної або умовної), та виробничими витратами і прибутком виробника. Для поліпшеної земельної ділянки дохід, одержуваний від використання землі визначається шляхом розподілення загаль​ного доходу між її фізичними компонентами – землею та земельними поліп​шеннями.

Пряма капіталізація ґрунтується на припущенні про постійність і незмін​ність грошового потоку від використання земельної ділянки. При цьому вар​тість земельної ділянки обчислюється як відношення чистого операційного або рентного доходу до ставки капіталізації за формулою [93]:
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 – вартість земельної ділянки, визначена шляхом прямої капіталізації, грн; 
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 – чистий операційний або рентний дохід, грн;
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 – ставка капіталізації (у вигляді десяткового дробу).


Непряма капіталізація ґрунтується на припущенні про обмеженість і змін​ність грошового потоку від використання земельної ділянки протягом певного періоду з наступним її продажем на ринку. При цьому вартість земельної ділян​ки визначається як поточна вартість майбутніх доходів від її використання та продажу за формулою [93]:
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 – вартість земельної ділянки, визначена шляхом непрямої капіталізації, грн
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 – очікуваний чистий операційний або рентний дохід за і-й рік, грн; 
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– поточна вартість реверсії; 

t – період, який враховується при непрямій капіталізації чистого операційного або рентного доходу, років.


Для визначення вартості земельної ділянки на підставі капіталізації до​ходу від орендних платежів чистий операційний дохід обчислюється як різниця між доходом від орендних платежів, розмір яких визначається шляхом аналізу ринку оренди, та щорічними витратами, пов’язаними з утриманням та експлуа​тацією ділянки.

 За методичним підходом, що базується на зіставленні цін продажу по​дібних земельних ділянок, вартість земельної ділянки визначається на рівні цін, які склалися на ринку. При цьому вартість земельної ділянки встановлюється шляхом внесення поправок до цін продажу подібних земельних ділянок, що враховують відмінності в умовах угод і характеристиках, які впливають на вар​тість.

Поправки визначаються на основі попарного порівняння або статистич​ного аналізу ринкових даних. Вартість земельної ділянки визначається як ме​діанне або модальне значення отриманих результатів.

Скоригована ціна продажу подібної земельної ділянки визначається за формулою [93]:
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[image: image10.wmf]Цза

 – скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки, грн;
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 – фактична ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки, грн; 

 m – кількість факторів порівняння; 
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 – різниця (поправка) в ціні (+,-) продажу а-ї подібної земельної ділянки стосовно ділян​ки, що оцінюється, за j-м фактором порівняння.


За основу при визначенні вартості земельних ділянок шляхом зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок беруться ціни продажу тих ділянок, які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з ділянкою, яка оцінюється. За наявності великої кількості продажів подібних зе​мельних ділянок на ринку для визначення вартості шляхом зіставлення цін про​дажів можуть бути застосовані методи математичної статистики.

Для визначення ринкової вартості земельних ділянок під природними сі​ножатями і пасовищами, а також перелогами оцінюється земля разом із рослин​ним покривом. При цьому враховуються такі характеристики: місце розташу​вання, стан рослинного покриву, рівень продуктивності, стан ґрунтів, природні умови тощо.

Метод, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення, засто​совується для оцінки поліпшених земельних ділянок або земельних діля​нок, поліпшення яких передбачається, за умови найбільш ефективного їх вико​ристання (фактичного чи умовного). При цьому вартість земельної ділянки виз​начається як різниця між очікуваним доходом від продажу поліпшеної ділянки (чи капіталізованим чистим операційним або рентним доходом від її викорис​тання) та витратами на земельні поліпшення за формулою [93]:

	
[image: image13.wmf],

ОС

О

В

В

Ц

Ц

-

=


	(2.6)

	де 
[image: image14.wmf]В

Ц

 – вартість земельної ділянки, визначена шляхом урахування витрат на земельні поліп​шення, грн; 
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 – очікуваний дохід від продажу поліпшеної земельної ділянки чи капіталізований чис​тий операційний або рентний дохід від її використання, грн; 
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– витрати на земельні поліпшення, грн. 


Порівнюючи нормативний та експертний вид грошової оцінки земельних ділянок на предмет ефективності застосування у ринкових умовах, у т.ч. і при іпотечних відносинах, необхідно відмітити, що як одна, так і інша мають сильні та слабкі сторони.

Переваги застосування нормативної оцінки земельної ділянки:

- врахування значної кількості факторів (балу бонітету, місця розташу​вання, придатності до вирощування тих чи інших культур, дохідності вирощу​вання);

- масовий характер, внаслідок чого така оцінка є суцільною та всеохоплюючою, що дає можливість забезпечити порівнянність результатів оцінки;

- наявність у держави можливостей регулювати її якість, точність та періо​дичність проведення; 

- відсутність у суб’єктів господарювання можливості вплинути на її вели​чину, що ставить їх у рівні умови, а також забезпечує певну об’єктивність оцін​ки та можливість порівняння вартості земельних ділянок по всій Україні;
Водночас недоліками застосування нормативної оцінки земельної ділянки є:

- відірваність від реальної ціни, що склалася на ринку на конкретну дату (внаслідок наявності тривалого періоду між періодами переоцінки), що не дозволяє використовувати дану форму оцінки при здійсненні цивільно-правових операцій із земельними ділянками (нині не дотримуються вимоги ст. 18 Закону України «Про оцінку земель», відповідно до якої нормативна грошова оцінка земельних ділянок сільськогосподарського призначення повинна проводитися не менше одного разу на 5-7 років [110, ст.18]– на практиці здійснюється лише індексація грошової оцінки земель, виходячи з середньорічного індексу інфля​ції;

- громіздкість процедури та значні матеріальні витрати на її проведення;

- необхідність наявності великого масиву вихідних даних щодо якості угідь, місця розташування, дохідності використання та ін.; 

- проведення розрахунку на основі лише однієї групи культур, що не забез​печує врахування ефективності від вирощування найпридатніших культур для певної природно-економічної зони;

- не врахування реального поточного стану кон’юнктури ринку, особливос​тей конкуренції на ринку між покупцями та продавцями;

- відсутність контролю за якістю земельної ділянки, діяльністю землекорис​тувачів у період між двома оцінками, що суттєво знижує об’єктивність такої оцінки;

- ключові параметри, які покладені в основу оцінки – урожайність, рівень цін на сільгосппродукцію, рівень витрат, якісні характеристики ґрунтів, середня норма прибутку по галузях – беруться за попередній (достатньо віддалений) пе​ріод, тоді як ситуація на аграрному ринку постійно змінюється.

До переваг застосування експертної оцінки земельної ділянки слід віднес​ти:

- врахування змін ринкової кон’юнктури, оскільки оцінка здійснюється на конкретну дату та відображає реальний стан попиту і пропозиції на момент оцінки;

- змінність у часі, адже переоцінку можна провести в індивідуальному по​рядку за порівняно незначних витрат;

- відображення вартості земельної ділянки саме на момент проведення оцінки, що найбільш відповідає особливостям кредитних відносин; 

- підходи, що використовуються при експертній оцінці, передбачають вра​хування очікуваного доходу від земельної ділянки за визначений період часу при найбільш ефективному її використанні, що є економічно обґрунтованим.

Недоліками застосування експертної оцінки земельної ділянки є:
- методи експертної оцінки більш спрощені у порівнянні з методами, що застосовуються при визначенні нормативної оцінки;
- наявність практики акредитації оцінщиків банком, яка в подальшому пе​редбачає захист інтересів банку з боку оцінщика шляхом заниження вартості земельної ділянки, що передається в заставу, з метою зменшення ризику банку; 

- за наявності можливості вибирати кілька методів оцінки, оцінщики виби​рають менш громіздкий, або такий, результати застосування якого влаштовують замовника, що применшує об’єктивність проведеної оцінки;

- недостатня кількість оцінювачів, які можуть якісно провести експертну оцінку сільськогосподарських земель, що стримуватиме розвитку іпотеки в сільському господарстві та виступатиме фактором застосування високих цін на такі послуги.

Вырезано.

Для заказа доставки полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте www.mydisser.com. 
В ролі користувачів певної земельної ділянки можуть виступити власник, орендар, суборендар або новий орендар. Наявність певних суб’єктів формує відповідні відносини: приватного володіння – де є лише власник; орендні – де бере участь орендар та орендодавець; суборендні – орендодавець, орендар і суборендар, а також, орендні з залученням кредиту, забезпеченого правом орен​ди, – орендодавець, орендар, банк, новий орендар (рис. 3.4).
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Джерело: узагальнено автором 

Рис. 3.4. Суб’єкти відносин при землекористуванні

Між суб’єктами залежно від виду відносин, де кожному з них належить певний обсяг прав, а також у результаті досягнутих домовленостей, відбу​вається розподіл доходу. 

Власнику земельної ділянки, у разі самостійного здійснення обробітку земельної ділянки, належить весь дохід. Наявне характеризується відносинами приватного землеволодіння. 

У разі платної передачі земельної ділянки в оренду за обумовлену оренд​ну плату виникають орендні відносин. При цьому власник набуває статусу орен​додавця. Статус орендодавця, по-перше, окреслює його право на отри​мання орендної плати від орендаря, який зобов’язаний її періодично виплачу​вати, по-друге, залишені за собою права на розпорядження земельною ділян​кою. Дохід, одержуваний із земельної ділянки, за винятком орендних платежів, залишається орендареві. Підкреслимо, що розподіл доходу при орендних відно​синах відбувається між двома суб’єктами: між орендодавцем та орендарем.

Розширення меж орендних відносин залежно від кількості суб’єктів, які беруть участь у них, може відбуватися у двох напрямках.

Перший є досить відомим і поширеним – це передача орендарем орендо​ваної ним земельної ділянки в суборенду. Специфікою відносин суборенди є те, що у них бере участь не два, як при оренді, а три суб’єкти: власник, орендар і суборендар, між якими відбувається розподіл доходу, одержаного залежно від досягнутих домовленостей та обсягу прав, що належить кожному суб’єкту, пов’язаних із земельною ділянкою.

Другий напрямок, що є новим на даний час, – це орендні відносини з роз​ширенням їх меж шляхом надання орендодавцем права орендарю заставити отримане право оренди та одержати кредит. У даному випадку суб’єктами цих відносин є: орендодавець, орендар, банк і новий орендар. 

Набуття орендарем права заставити право оренди може виникати в мо​мент укладення орендного договору або після його укладення. Якщо орендар бажає отримати це право після укладення орендного договору, орендодавець може відмовити йому чи висунути вимогу змінити певні умови договору орен​ди.

У разі отримання орендарем від власника права заставити передане йому право оренди у банку з метою отримання кредиту, орендар отримує помітну перевагу порівняно з іншими орендарями, що й стає у подальшому предметом оцінки вартості права оренди, яку проводить оцінювач з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Орендар обліковує належне йому право оренди за вартістю, визначеною оцінювачем як нематеріальний актив на субрахунку 1221 «Право на оренду сільськогосподарських земель». У результаті право оренди набуває форми акти​ву підприємства, стає його власністю, збільшуючи тим самим розмір статутного капіталу і, відповідно, орендар отримує можливість передати його в заставу та нести за рахунок нього відповідальність за взятими зобов’язаннями перед кре​дитором.

Основна роль банку як суб’єкта відносин проявляється в тому, що він ви​дає кредит під заставу права оренди, а також у разі невиконання боржником за​безпеченого заставою зобов’язання банк може одержати задоволення своїх грошових вимог за рахунок заставленого майна, шляхом продажу права оренди третій особі на земельних торгах. 

Суб’єкт, що придбає дане право, набуває статусу нового орендаря, який приймає в оренду земельну ділянку на умовах, зазначених у договорі оренди. Переукладення договору оренди за ініціативою нового орендаря з орендодав​цем може відбуватися лише за згодою останнього (рис. 3.5). 

Саме наявність нового орендаря визначає специфіку відносин оренди з залученням кредиту, забезпеченого правом оренди. Новий орендар вступає у відносини при купівлі ним права оренди на земельних торгах, що було вистав​лене банком на продаж, у зв’язку із невиконанням умов кредитного чи застав​ного договору з боку позичальника.

Першочерговою умовою отримання кредиту забезпеченого правом орен​ди є наявність у договорі оренди згоди власника землі на те, що орендар може заставляти право оренди в банку. Лише в випадку наявності такого дозволу, орендар, укладає договір оцінки з оцінювачем з експертної грошової оцінки зе​мельних ділянок (далі – оцінювачем) щодо визначення грошового еквівалента права оренди. 

Крім того, відповідно до ст. 13 Закону України «Про оцінку земель» при відображенні вартості права користування земельними ділянками у бухгал​терському обліку та у випадку застави земельної ділянки обов’язковим є прове​дення її експертної грошової оцінки [110].

При здійсненні експертної оцінки вартості права оренди земельної ділян​ки відповідно до п. 42 Постанови Кабінету Міністрів України «Про експертну грошову оцінку земельних ділянок» від 11 жовтня 2002 р. № 1531 [93] обов’язковим є застосування методичних підходів, що базуються на зіставлення цін продажу та капіталізації додаткового доходу із землі орендаря земельної ділянки.

При застосуванні методу зіставлення цін продажу для визначення вартос​ті права оренди використовуються дані про ціни продажу прав оренди подібних земельних ділянок з урахуванням розбіжностей, що впливають на їх ціну: умов договору оренди, дати продажу, місця розташування, фізичних характеристик, наявності обмежень щодо використання земельної ділянки та терміну оренди. Проте зважаючи на відсутність, на даний час, операцій купівлі-продажу права оренди, здійснити його оцінку стає можливим лише за допомогою методу капі​талізації додаткового доходу. 

Саме цей метод відображає реальний дохід, який може бути отриманий власником цього права, а відповідно і вартість, за якої його можна продати на ринку. Вартість ділянки відображає її спроможність приносити прибуток у майбутньому. Перетворення грошового чистого операційного доходу від вико​ристання земельної ділянки в її поточну вартість здійснюється за допомогою ставки капіталізації. Вона встановлюється такою, щоб забезпечити інвестору прийнятний рівень прибутку на вкладений капітал та його відшкодування (відт​ворення), і залежить від економічних умов, що склалися на момент оцінки [64; 93].

Умовою, яка формує особливості побудови методики оцінки вартості права оренди, є те, що визначена оцінювачем вартість права оренди повинна відображати вартість, за якої в інших орендарів виникне інтерес викупити це право оренди на земельних торгах. Вирішальний вплив на величину вартості права оренди здійснює розмір орендної плати, що зазначається у договорі орен​ди.

Розмір орендної плати встановлюється на ринку оренди в процесі перего​ворів між власником земельної ділянки та майбутнім орендарем. Механізм встановлення орендної ставки передбачає тісний взаємозв’язок між прибутком, що може бути отриманий із земельної ділянки, та розміром орендної плати, яку зобов’язується сплатити орендар (рис. 3.6).

Так, показник П5 на рис. 3.6 відображає розмір прибутку, який отримують від використання земельної ділянки у разі, коли орендна плати не сплачується. Його розмір відповідає прибутку, що отримує власник земельної ділянки, який самостійно веде товарне сільськогосподарське виробництво. 

При сплаті орендної ставки в розмірі О5 – прибуток, що отримує орендар, дорівнює «нулю», або, іншими словами, весь прибуток переходить до орендо​давця. 

Наявність у першому випадку недоцільності для орендаря надавати зе​мельну ділянку в оренду, а в другому – орендарю брати земельну ділянку в оренду, зумовлює присутність процесу пошуку між сторонами компромісу, ре​зультатом якого є обумовлений в орендному договорі розмір орендної плати поряд з іншими умовами. При цьому необхідно врахувати, що власник земель​ної ділянки намагається надати в оренду земельну ділянку за якомога вищу орендну плату, а орендар, у свою чергу, – взяти її за найнижчу. На рішення влас​ника, щодо розміру орендної плати, впливає суб’єктивний фактор: ставлення до особи орендаря, наявний рівень довіри до неї, а також об’єктивний – якість земельної ділянки, місце її розташування, рівень конкуренції на ринку землі, обумовлений термін оренди тощо.

Процес розподілу доходу між суб’єктами, що відбувається у результаті визначення розміру орендної плати, має свою специфіку. Щодо відносин орен​ди з залученням кредиту, забезпеченого правом оренди, то, суб’єкт, який бажає отримати кредит під заставу права оренди, повинен отримувати додатковий до​хід, що визначає його перевагу порівняно з іншими орендарями. Необхідність наявності додаткового доходу в орендаря зумовлюється тим, що саме його роз​мір визначатиме величину вартості права оренди, під яку може бути отриманий кредит. Для банку, у разі невиконання позичальником взятих на себе зо​бов’язань, реалізація на ринку права оренди дає можливість покрити отримані збитки. Обмеження вартості права оренди лише розміром додаткового доходу, а не всім доходом, що отримує орендар, обумовлюється тим, що вартість права оренди, як вказує С.В. Гриненко, повинна відображати суму, яку готові запла​тити потенційні покупці за право володіти даною земельною ділянкою за дого​вором оренди з метою отримання вигоди від такого володіння [24].

Наведене зумовлюється й тим, що новий орендар змушений буде спла​тити вартість права оренди на земельних торгах («О3 «мінус» О2» – рис. 3.6) та в подальшому сплачувати визначені в договорі орендні платежі (О2), в резуль​таті розмір доходу нового орендаря буде відповідати середньому рівню доходу («О5 «мінус» О3»), який отримують інші орендарі на ринку від використання земельної ділянки подібної якості у тому ж регіоні. 

С.В. Грибовський вказує, що вартість права оренди об’єкта нерухомості в класичному розумінні – це є ринкова ставка оренди цього об’єкта вище конт​рактної орендної плати, зафіксованої у договорі оренди між орендодавцем і орендарем. Право орендувати об’єкт нерухомості по ставці меншій, ніж рин​кова, дає можливість орендатору, якщо це не заборонено договором, продати це право на вільному ринку чи вчинити інші дії [22, с.268]. 
Подібна думка висловлюється і в дослідженнях О. Драпіковського та І. Іванової: вартість права оренди розраховується шляхом порівняння двох гро​шових потоків, що формуються від ринкової та зазначеної в договорі орендної плати [31].

Отже, вартість права оренди набуває позитивного значення у разі, коли грошова сума, що сплачується орендарем орендодавцю, буде меншою за суму, яку сплачують інші орендарі. 
Однак, необхідно звернути увагу на те, що розмір орендних платежів, які сплачує орендар, залишається стабільний протягом усього терміну дії договору оренди. Підвищення розміру орендної плати відбувається лише при переукла​денні договору на новий термін оренди або за власним бажанням орендаря. На ринку оренди розмір орендних платежів має властивість змінюватися у резуль​таті укладання орендних договорів на новий термін. 

Враховуючи наведене, можна підкреслити, що залежно від терміну дії до​говору оренди з кожним роком відбувається зміна розміру додаткового доходу, що отримує орендар. Наведене свідчить про доцільність при розрахунку вартості права оренди використовувати коефіцієнт зміни розміру ринкової орендної ставки відповідно до терміну оренди.

Особливостями відносин застави права оренди, які доцільно виділити, є наступні:

· новий орендар після викупу права оренди отримує в оренду земельну ділян​ку на умовах, що відповідають середньоринковим;

· при викупі права оренди на земельних торгах новий орендар завідомо бере на себе обов’язок сплачувати орендну плату за землю орендарю та викупити дане право у банку. Або, іншими словами, майбутній дохід нового орендаря зменшуватиметься на розмір вартості викупленого права оренди на торгах та визначеного у договорі оренди орендної плати; 

· вартість викупленого права на земельних торгах у результаті її уцінки може бути меншою ніж вартість права оренди, визначеної оцінювачем. У разі зниження вартості права оренди кількість потенційних покупців збіль​шується. Однак при цьому потрібно, щоб виручена сума з торгів повністю покривала суму вимог банку. Останнє залежить від терміну кредитування (який обмежується датою закінчення дії договору оренди) та моменту здійснення примусової реалізації. Зі збільшенням суми виплаченого кредиту та відсотків по ньому сума грошових вимог банку зменшуватиметься, тим самим надаючи можливість продажу права оренди за нижчу плату ніж та, що була визначена оцінювачем. Однак, враховуючи те, що вартість права орен​ди з часом зменшується і в момент закінчення договору оренди дорівнює «нулю», графік погашення кредиту повинен враховувати наведене, забезпе​чуючи дотримання, протягом терміну кредитування, співвідношення між вартістю застави та сумою зобов’язань; 

· в основі методики визначення вартості права оренди є розрахунок розміру додаткового доходу, що отримує орендар порівняно з іншими орендарями з урахуванням зміни величини ринкової ставки орендних платежів по роках; 

· для банку вартість права оренди є показником, на основі якого у подаль​шому розраховуватиметься заставна вартість об’єкта застави, яка відображає суму кредиту, що може бути видана банком. Заставна вартість права оренди визначається шляхом дисконтування вартості права оренди. Зазвичай її се​редній розмір дорівнює 50 % вартості застави; 

· новий орендар, враховуючи викладене у статті 9 Закону України «Про орен​ду землі» [110], отримує додаткові переваги: у разі продажу цієї земельної ділянки переважне право на отримання орендованої земельної ділянки у влас​ність, за умови, що він сплачує ціну, за якою вона продається, а у разі продажу на земельних торгах – якщо його пропозиція є рівною з пропози​цією, яка є найбільшою із запропонованих учасниками. Також орендарю статтею 33 цього ж Закону надається переважне право на поновлення дого​вору оренди землі після закінчення строку, на який було укладено договір. У разі поновлення договору оренди землі на новий строк його умови можуть бути змінені за згодою сторін;

· залучення додаткової кількості землі на правах оренди надає новому орен​дарю можливість задіяти у виробництво вільні виробничі ресурси, тим са​мим підвищуючи величину прибутку, що ним отримується;

· вигідність купівлі права оренди для нового орендаря наступає також у разі, коли він може забезпечити менший розмір виробничих витрат, тим самим збільшуючи розмір доходу, отримуваного від земельної ділянки. 

Ще раз підкреслимо, що залучення кредиту, забезпеченого правом орен​ди, є можливим, якщо орендар має перевагу порівняно з іншими орендарями, що проявляється в можливості отримання додаткового доходу. У разі відсут​ності додаткового доходу в орендаря вартість права оренди набуває від’ємного значення. 

Як вказують О. Драпіковський та І. Іванова, вартість права оренди набу​ває позитивного значення лише за умови, що договірна орендна плата менше ринкової. У разі наближення орендної плати, встановленої договором, до рин​кової орендної плати вартість інтересу орендаря зникає, а у разі її перевищення – набуває негативного значення. Щоб підкреслити наведене, науковці беруть до уваги вимоги Міжнародних стандартів оцінки, де вказується, що від’ємна вар​тість права користування землею вважається цілком правомірною і не повинна ігноруватися (наприклад, відображенням «нульового значення») [31].

Наведене відображено і в стандартах оцінки, що діють у Російській Феде​рації: розрахункова величина вартості права оренди земельної ділянки може виражатися від’ємною величиною, якщо розмір орендної плати, встановлений договором оренди земельної ділянки, вище ринкового розміру орендної плати за цю ділянку. Це створює умови, за яких на відкритому ринку за наявності конкуренції стає неможливим відчуження об’єкта оцінки, якщо сторони угоди діють розумно, мають всю необхідну інформацію, а на укладення угоди не впливають які-небудь надзвичайні обставини [69].

Отже, вартість права оренди дорівнює різниці між ринковою ставкою орендних платежів і фактичною за відповідний рік. У процесі визначення вар​тості права оренди земельної ділянки оцінювач за основу бере фактичну орендну ставку, яку сплачує орендар, – замовник оцінки (О2). Розміром ринко​вої орендної ставки для базового року, яку доцільно брати, є дані про середньо​ринкову орендну ставку, що сформувалася на ринку земельних ділянок, подіб​них до оцінюваної земельної ділянки, за показниками: якісні характеристики, місце розташування та термін оренди. Що стосується років, що слідують за ба​зисним, то оцінювач на основі проведених досліджень здійснює прогноз її зміни. Враховуючи вищевикладене, при розрахунку вартості права оренди з ме​тою отримання кредиту власником цього права оцінка здійснюється наступним чином: 
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 – вартість права оренди земельною ділянкою, грн;
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– розмір орендної плати ринкової в і-му році, грн;
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t – період оренди земельної ділянки у роках.


Нижче наводиться оцінка вартості права оренди, що була проведена на прикладі трьох сільськогосподарських підприємств, що орендують землі в Хмельницькому районі: СТОВ «Хлібороб» з площею орендованих земель 1427 га; ПСП «Агрофірма Берегиня» – 623 га і ВАТ «Олешинське» 201,3 га Від​бір названих підприємств проводився за якістю та кількістю орендованих ними земельних ділянок (табл. 3.2). 

Підприємства орендують землі в Хмельницькому районі, що відповідає умовам методики оцінки відносно подібності місця розташування. Крім місця розташування, було дотримано вимогу щодо якісних характеристик земельних ділянок: відібрано підприємства з балом бонітету ґрунту з відмінністю у 5 ба​лів. У результаті було здійснено групування підприємств по трьох групах: 1 група – бал бонітету 46-50 балів, 2 група – 51-55 балів, 3 група – 56-60 балів. Джерелом отримання даних про бал бонітету є матеріали Хмельницького облас​ного державного проектно-технологічного центру охорони родючості ґрунтів і якості продукції (додаток С, Т, У).
Визначення ймовірної суми кредитів, що зможуть залучити аналізовані підприємства здійснюється за приведеною вище методикою. Термін оренди у сільськогосподарських підприємств складає 5 років. Щорічне зростання роз​міру орендних платежів, за земельні ділянки такої ж якості – 20 %. Величина дисконту (співвідношення вартості права оренди та суми кредиту, що видава​тиме банк) дорівнює 50 %. Утім, необхідно відмітити, що величина дисконту залежатиме від банку, в якому видаватиметься кредит і враховуватиме креди​тоспроможність позичальника та ліквідність права оренди на ринку.
Джерелом даних відносно фактичної суми сплачених орендних платежів за земельні частки (паї) стали форма №50-СГ статистичної звітності – «Основні економічні показники роботи сільгосппідприємств» і форма №2 (ферм) – «Основні показники господарської та фінансової діяльності фермерського гос​подарства».
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4. Дослідження особливостей оцінки сільськогосподарських земель при іпо​течному кредитуванні виявили необхідність визначення у законодавстві України поняття заставної вартості та методики її розрахунку, що в подаль​шому може галь​мувати розвиток іпотечних відносин унаслідок заниження вар​тості заставного майна банками. З метою недопущення цього уточнено дефіні​цію «заставна вар​тість», як очікувану ри​нкову вартість об’єкта, що виступає забезпеченням виконання кредитних зобов’язань, на дату можливого звернення стягнення, зменшеної на суму вимог банку, і враховує обмежені те​рміни її експозиції, кредитний рейтинг позичаль​ника та суму страхових виплат. Вдосконалено методику оцінки заставної вартості сільськогосподар​ських угідь, яка поля​гає в дисконтуванні їх ринкової вар​тості та врахуванні суми вимог банку і виплат страхової компанії. Встановлено необхід​ність розробки Національним банком України рекомендаційних методичних засад визначення заставної вар​тості сільськогосподар​ських угідь банками.

5. Визначено, що реальність та достовірність грошової вартості сільсько​господарських угідь забезпечуватиметься за умови використання оцінювачами да​них, які містяться в «еколого-агрохі​мічному паспорті поля». Поряд із цим, обґрун​товано доцільність створення відкритої бази даних грошових вар​тостей земельних ділянок, оцінку яких проводили оцінювачі, з відповідними даними, що містяться в еколого-агрохімічному паспорті поля. Це б дало мож​ливість покращити інфор​маційну забезпеченість процесу оцінки, а також поліпшити контроль за її достовір​ністю з боку державних органів.

Встановлено, що подальший розвиток іпотечного кредитування в сільсько​му господарстві, захист інтересів власників земель, привабливість для бан​ків іпотечного кредитування сільськогосподарських товаровиробників стануть можли​вими за умови наявності механізму стимулювання іпотечних відно​син з боку держави через видачу гарантії банкам викупу заставленої земельної ділянки за норма​тивною вартістю у разі відсутності попиту на неї в учасників земельного аукціону за рахунок коштів створеного з цією метою Національного земельного фон​ду. Іншими заходами повинні стати мінімізація спекулятивних тенденцій на рин​ку нерухомості та зменшення випадків зміни цільового приз​начення земельних діля​нок.
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Рис. 2.6. Порівняльна схема систем землекористування
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Рис. 3.5. Механізм кредитування під заставу права оренди
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Рис. 3.6. Процес формування додаткового доходу орендаря
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