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Введение к работе
Актуальность темы исследования. Удовлетворение потребности населения в жилье является одной из важнейших предпосылок достижения стабильности в стране. Хорошие жилищно-бытовые условия улучшают здоровье нации, повышают трудоспособность населения, что положительно сказывается на социально-экономическом развитии страны в целом. Поэтому, практически во всех странах правительство в той или иной мере содействует развитию жилищного строительства, участвует в распределении жилья среди населения.
В Советском Союзе обеспечение населения жильем осуществлялось, в основном, за счет государственного бюджета, средств предприятий и частично за счет средств населения. Переход России к рыночным отношениям непосредственным образом затронул и сферу жилищного строительства. За годы экономических реформ ввод в эксплуатацию жилых домов сократился почти в два раза (с 61,7 млн. кв. метров общей площади жилья в 1990 г1. до 30,3 млн. кв. метров в 1998 г2.). В результате Россия в настоящее время по обеспечению населения жильем отстает от экономически развитых стран в 2,5 раза. Важнейшей причиной такого состояния стало резкое сокращение государственного финансирования жилищного строительства, которое не было компенсировано оживлением инвестиционной активности ни со стороны частного отечественного, ни зарубежного капиталов. В результате большинство населения оказалось перед проблемой самостоятельного улучшения своих жилищных условий. Однако, как свидетельствует практика, возможности населения Российской Федерации в этом плане очень ограничены из-за значительного снижения реальных денежных доходов населения и высокой стоимости жилья.
Поэтому в экономической науке и практике ведется активный поиск новых, высокоэффективных источников и новых форм финансирования строительства жилья, позволяющих объединить денежные средства государства, банков, других экономических структур, а также населения для решения жилищных проблем. Одним из таких финансовых инструментов, который широко используется в ряде высокоразвитых стран, является система ипотечного кредитования жилищного строительства. Ипотека жилья во многих странах, если не решила жилищной проблемы населения, то позволила значительно снизить ее остроту. Будучи обеспечено реальной собственностью на недвижимость, ипотечное кредитование способно привлечь на рынок жилья значительные денежные средства, оживить строительство и сопряженные с ним отрасли промышленности, увеличить количество рабочих мест, повысить доходы населения и бюджетов всех уровней. Однако, для применения ипотечного кредита в России должны быть созданы необходимые экономические и организационные предпосылки. Исследованию условий и организации ипотечного кредитования жилищного строительства, возможных путей решения этой проблемы и посвящено настоящее исследование.
Развитие ипотечного кредитования строительства жилья в России будет способствовать общему успеху экономической реформы, стабилизации и подъему экономики, уровня жизни населения.
Цель и задачи исследования.
Целью диссертационной работы является разработка теоретических положений и методических рекомендаций по созданию и развитию целостной системы ипотечного кредитования населения на покупку (строительство) жилья.
В связи с этим были исследованы:
особенности понятия ипотеки, ее сущность и преимущества ипотеки перед другими видами залога;
особенности ипотечного кредита и специфика процесса ипотечного кредитования населения на покупку, строительство жилья;
опыт ипотечного кредитования в дореволюционной России, в экономически развитых странах в настоящее время;
экономические возможности и целесообразность использования ипотечного кредита на жилищное строительство в Российской Федерации, практика его применения и влияние на решение жилищной проблемы, на экономику страны в целом;
роль государства в системе ипотечного кредита, в стимулировании развития ипотечного кредитования на покупку, строительство жилья.
Исследование перечисленных вопросов позволило обосновать систему мер по организации ипотечного кредитования населения Российской Федерации на строительство и приобретение жилья.
Предметом исследования диссертационной работы является система экономических отношений, складывающихся в процессе кредитования населения на покупку (строительство) жилья.
Объектом исследования выступает механизм функционирования системы ипотечного кредитования жилья.
Теоретические и методологические основы исследования.
При работе над диссертацией использовались труды российских и зарубежных ученых специалистов в области ипотечного кредитования. В дореволюционной России проблемами ипотеки занимались такие видные экономисты второй половины XIX века, как Н.Х. Бунге, А.И. Гурьев, А.И. Зак. И.И. Кауфман, И. Зимулин, Б.В. Ананьин, И.О. Кржижановский, 11. Дегай, Я.И. Печерин, П.П. Мигулин и др. Отдельные аспекты проблемы становления ипотечных отношений в условиях развивающейся экономики нашли свое отражение в работах современных зарубежных исследователей (Д.Джаффе, Н. Миллера, К. Розена, С. Симанса, Р. Страйка, О. Штекера и др.). Вопросам ипотечного кредитования посвящены работы таких российских экономистов, юристов, банковских специалистов, как ЕВ. Басин, Э.Р. Бугулов, В.М. Будилов, В.А. Горемыкин, Б.Д. Завидов, Ю.Б. Ильина, А. Каноков, Н.Б. Косарева, В.И. Лимаренко, В.Д. Мехряков, В.В. Овчинников, Э. Ошманова, Г.Песков, Л.И. Рябченко, И.А. Сиротина, В.П. Стюньков, А.Ю. Сучков, Е.И. Тарасевич и др.
Информационной базой для написания данной работы явились нормативно-правовые акты Российской Федерации, а также г. Санкт-Петербурга; материалы научных и научно-практических конференций и семинаров; информационные материалы Государственной Думы ФС РФ, Центрального банка РФ, Ассоциации ипотечных банков и Российской ипотечной Ассоциации, Госкомстата России; публикации в периодической печати, в специальной экономической литературе.
Научная новизна диссертационной работы, по мнению автора, состоит в следующем:
• уточнено определение понятия ипотеки, выявлены ее отличительные черты от других видов залога;
• выявлены особенности понятия ипотеки жилья;
• раскрыта эволюция и дана периодизация развития ипотечных кредитных отношений в дореволюционной России;
• на основе изучения зарубежного опыта организации ипотечного кредитования, анализа формирования ресурсной базы ипотечного кредита в мировой практике определены основные тенденции развития систем ипотечного кредитования в зарубежных странах;
• выяснены экономическая возможность и целесообразность использования системы ипотечного кредита на жилищное строительство в Российской Федерации;
• в результате анализа существующих условий и необходимых предпосылок для развития ипотечного кредитования, выявлены возможные направления развития ипотечного кредитования в России в краткосрочной и долгосрочной перспективе; обоснованы практические рекомендации по формированию национальной системы ипотечного кредитования.
Определение влияния системы ипотечного кредита на решение жилищной проблемы и экономику страны в целом позволило теоретически обосновать необходимость государственного регулирования и контроля в системе ипотечного кредита и сформулировать их задачи.
Практическая значимость диссертационного исследования состоит в возможности использования теоретических выводов и практических рекомендаций для организации системы ипотечного кредитования жилья, учитывающей специфические условия социально-экономического положения России и законы рыночной экономики. Основные выводы и практические рекомендации диссертационного исследования могут быть использованы при подготовке новых учебных пособий и лекционных курсов по финансовым дисциплинам.
Апробация результатов диссертационного исследования
Основные выводы и рекомендации работы были использованы диссертантом при разработке лекций учебный курсов "Система социальных льгот и ее совершенствование", "Экономическая политика и система социальной защиты" для студентов факультета Менеджмента в социальной сфере Санкт-Петербургского технологического института сервиса.
По теме диссертации опубликованы три научные работы, общим объемом 0,7 страницы.
Структура диссертационной работы. Работа состоит из введения, 3 глав, заключения и приложений. Общий объем работы 162 листа. В работе представлено 13 таблиц, 12 схем и 7 приложений.
Обеспечение населения жильем
Потребность в жилье относится к числу первичных потребностей человека. В Советском Союзе жилье всегда рассматривалось как важнейшее социальное благо. Обеспечение им осуществлялось за счет государственного бюджета, средств предприятий и бесплатно распределялось среди населения. Сегодня ситуация изменилась. В Российской Федерации жилье уже давно стало товаром длительного пользования, причем товаром достаточно дорогим. В таких условиях при распределении жилья в центре внимания оказался рынок жилья, его состояние. Социальные факторы обеспечения населения жильем отступают на второй план. Однако, в условиях рыночных отношений социальное обеспечение тоже имеет место. Так, во многих странах с развитой рыночной экономикой, например во Франции и Швейцарии, осуществляется строительство дешевого муниципального жилья, предоставляются субсидии и льготные кредиты отдельным категориям граждан на его приобретение3. В России, в условиях перехода к рыночной экономике, программы строительства дешевого жилья и льгот в связи с его приобретением еще не нашли своего применения. В 1985 г. правительство СССР приняло решение об обеспечении к 2000 году практически каждой советской семьи отдельной квартирой или индивидуальным домом. Для решения этой задачи в 1986-2000 гг. предусматривалось построить не менее 2 млрд. кв. м. общей площади или примерно 36 млн. квартир и домов4.
При таких объемах жилищного строительства предполагалось поэтапное решение жилищной проблемы5.
На 1-м этапе предполагалось обеспечить каждую семью отдельной квартирой или домом из расчета средней нормы жилищной обеспеченности каждого члена семьи 17,8 кв. м. общей площади.6
На 2-м этапе - обеспечить население нормальными жилищными условиями, при которых норма обеспечения жильем не влияет на детскую смертность, рождаемость, смерть после 60 лет, а также заболеваемость. Этому этапу соответствует 19,5 кв. м. общей площади на каждого члена семьи.
3-й этап предусматривап полное решение жилищной проблемы как таковой, когда рост жилищной обеспеченности перестает являться заметным фактором в удовлетворении потребностей человека и его семьи. Для этого средняя норма жилищной обеспеченности должна составить 28 кв. м. общей площади на каждого жителя.
Сегодня данный показатель в России составляет 18,3 кв. м. общей площади (см. табл.1), т.е. к концу 2000 г. пройден первый этап решения жилищной проблемы. Но это верно лишь в том случае, если не учитывать, что сегодня далеко не каждая российская семья имеет отдельную квартиру.
Ипотека, ее сущность, история возникновения и развития
Для того чтобы оценить значение ипотеки и возможность ее возрождения в России в современных условиях необходимо понять причины ее возникновения и роль в развитии общественного производства в различные периоды жизни общества, а также факторы, влияющие на характер кредитных отношений, связанных с ипотекой.
Слово "ипотека" греческого происхождения. Впервые оно было употреблено в законодательстве Солона (VII век до н. э.)44, где обозначало столб, врытый в землю должника, чтобы каждый знал, что эта земля служит обеспечением прав кредитора. По историческим свидетельствам отдача земель в залог и продажа земельных наделов начали широко практиковаться еще в Египте в период I тысячелетия до н.э.45 Таким образом, родиной ипотечного кредита можно считать Египет, где ссуды первоначально носили ростовщический характер.
Современное понятие ипотеки возникло не сразу. С течением времени оно постоянно совершенствовалось, отражая особенности времени конкретной страны. Однако и теперь понятие "ипотека" основывается на древнеримских принципах залога, являясь его более совершенной формой. Как и четыре тысячи лет назад, ипотека - это прежде всего одна из форм имущественного обеспечения обязательства должника, при которой недвижимое имущество остается в собственности должника, а кредитор в случае не выполнения последним своего обязательства приобретает право получить удовлетворение за счет реализации данного имущества. Ипотека может служить обеспечением не только банковского обязательства, как это принято считать в настоящее время, но и любого другого, в том числе обязательства, основанного на купле-продаже, аренде, подряде, другом договоре, причинении вреда и т.п. Со временем менялись лишь условия предоставления, объемы и цели ипотечного кредита, надежность его обеспечения, кредитных отношений, связанных с ипотекой.
Появление ипотеки было вызвано экономическими потребностями общества, развитием его товарно-денежных отношений. На первых порах развития общества способами обеспечения своевременного исполнения обязательств являлись присяга и поручительство. С развитием товарно-денежных отношений возникает практика строгого преследования лиц, не исполняющих принятых на себя обязательств. Например, в Риме по законам двенадцати таблиц, на лицо, не исполнявшее принятых на себя обязательств, допускалось "наложение руки".
В России основными способами обеспечения обязательств являлись "правеж" (неисправного должника ежедневно в течение месяца выводили на площадь перед приказом и били пруїьями, затем должник, в случае неуплаты долга, поступал в распоряжение истца) и "зажив" (должник должен был либо самостоятельно отработать долг, либо отдать в холопство собственного ребенка или крепостных людей, если должник был дворянского или барского сословия). 6 На Древнем Востоке, в частности в Вавилоне, должник так же поступал в долговое рабство к кредитору. Однако, в отличие от российских законов, Законы Хаммурапи (XVIII до н. э.)47 ограничивали произвол заимодавцев и давали должнику максимальные шансы: размер долгового процента не должен был превышать 20% при денежном и 30% при натуральном займе; при неурожае долг откладывался; срок долгового рабства не должен был превышать 3-х лет; кредитор нес ответственность за приобретенного подобным способом раба-должника48
Таким образом, в древнейшую эпоху обеспечением исполнения обязательства служила личность должника, а не его имущество. В те времена не существовало ни само понятие "недвижимое имущество", ни тем более "право собственности" на него. Основой сделки являлось доверие между участниками сделки. Однако, личные качества должника не поддавались точной оценке, что сдерживало развитие кредитных отношений, обуславливало дороговизну кредита. Общество нуждалось в более реальном обеспечении кредита.
С развитием товарно-денежных отношений, возникновением правоотношений между экономическими субъектами устанавливается право собственности на землю и недвижимость. Причем право на недвижимое имущество юридически закрепляется за определенным собственником и защищается от посягательств других лиц. Устанавливаются и ограничения на данное право собственности. Благодаря этому появляется основа для сделок с недвижимым имуществом, в частности возможность его залога.
Развитие системы ипотечного кредитования жилья на федеральном уровне
Острота жилищной проблемы, отсутствие средств у государства для ее решения, невозможность большинства населения самостоятельно улучшить условия своего проживания, положительный опыт использования ипотечного кредита в этих целях в экономически развитых странах требуют возрождения системы ипотечного кредита в России. Вопрос о возможности возрождения ипотеки в России обсуждался на уровне федерального правительства в течение четырех лет. В обсуждении принимали участие ученые, специалисты банков, представители законодательной и исполнительной власти, а также граждане России. Проведенное исследование свидетельствует, что во всех странах создание и развитие ипотечного кредита, проходит при активном участии государства. Государство играет главную роль и в создании условий для привлечения средств с рынка капиталов в жилищный сектор. Для этих целей государство создает законодательную базу для развития ипотечного кредита и обеспечивает деятельность централизованных институтов вторичного рынка. Именно эти проблемы пытается решить российское правительство в последние годы. Первые упоминания об ипотеке в российском законодательстве появились еще в 1993г. В необходимости Закона «Об ипотеке» никто не сомневался. Но так как ипотечное кредитование затрагивает все стороны жизни общества, социальные, экономические и политические, то для принятия закона пришлось приводить в соответствие интересы многих противоборствующих сторон. Как уже указывалось, еще до принятия Закона «Об ипотеке» ряд российских банков осуществлял кредитование физических лиц под залог жилья. В своей деятельности банки руководствовались нормами Гражданского кодекса РФ, регулирующих залог, Законом «О залоге», отдельными Указами Президента России и постановлениями Правительства Российской Федерации, так или иначе регулирующих залоговые правоотношения. Закон «Об ипотеке» вступивший в силу с 22 июля 1998г, открыл правовой горизонт для более детального регулирования правоотношений по ипотеке (залогу) самых различных объектов недвижимости: земельных участков, предприятий, зданий и сооружений, жилых домов и квартир , впервые установил четкие юридические правила для отечественных банков и зарубежных инвесторов, желающих вкладывать средства в нашу экономику.
Так, в Законе «Об ипотеке» были определены основные требования к содержанию договора об ипотеке и закладной; обозначен момент возникновения залога недвижимости; четко описана процедура государственной регистрации ипотеки; установлены права и обязанности залогодержателя при использовании имущества, заложенного по договору об ипотеке; переход прав на это имущество к другим лицам и обременение этого имущества правами других лиц. Закон устанавливает понятие последующей ипотеки и условия при которых она допускается; а также возможность уступки прав по договору об ипотеке. Создаются условия для развития вторичного рынка ипотечных кредитов. Упрощается процедура обращения взыскания и реализации заложенного имущества. Уделяется внимание особенностям ипотеке земельных участков; предприятий, зданий и сооружений; а также жилых домов и квартир. Наиболее четко отражены в Законе правоотношения в области ипотеки жилых домов и квартир. Однако, в Законе имеются и отдельные недостатки.
Одним из недостатков Закона является сложность его восприятия. В тексте Закона имеется большое количество отсылочных норм от одной статьи к другой и от одного пункта к другому. Например, Закон содержит внушительный «список» отсылочных норм к Гражданскому Кодексу РФ, Федеральным Законам РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», «Об исполнительном производстве», нормам Земельного кодекса и т.д. Помимо этого, Закон прямо или косвенно отсылает правоприменителя к нормам договорного права России и к обязательственным правоотношениям. Многочисленные отсылки усложняют правоприменение Закона.
Кроме того, нормы Закона «Об ипотеке» дублируют правовые нормы о регулировании залоговых правоотношений Гражданского кодекса, Закона «О залоге», а также отдельных Указов Президента России и постановлений Правительства РФ. Со дня введения в действие Закона «Об ипотеке» нормы Закона РФ «О залоге» подлежат применению к залогу недвижимого имущества (ипотеке) лишь постольку, поскольку они не противоречат настоящему Федеральному Закону.83 Федеральные законы и иные правовые акты Российской Федерации до приведения их в соответствие с Федеральным законом «Об ипотеке»также применяются в части не противоречащей данному Закону.84 Между тем, в какой части подлежат применению нормы Закона «О залоге», законодатель не указывает. Правоприменитель сам должен решать: противоречит ли определенная норма Закона «О залоге» Закону «Об ипотеке» или нет. Такая позиция законодателя также усложняет положение правоприменителя, которому иногда достаточно сложно уследить за всеми изменениями российского законодательства. Тем более, что некоторые нормы Закона вступают в противоречие с нормами других законодательных актов.
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