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ГЛАВА 2.  СОВРЕМЕННОЕ СОСТОЯНИЕ СТРОИТЕЛЬНОГО КОМПЛЕКСА СТАВРОПОЛЬСКОГО КРАЯ И ИПОТЕЧНОЕ КРЕДИТОВАНИЕ КАК КЛЮЧЕВАЯ ПРОБЛЕМА ЕГО РАЗВИТИЯ 
2.1 Анализ современного состояния
строительного комплекса
Ставропольского края
Анализ строительного комплекса Ставропольского края необходим для выявления проблем, которые стоят на пути развития строительного комплекса. Выявив проблемы необходимо определить задачи, по решению которых можно ускорить процесс развития строительного комплекса Ставропольского края.
За прошедший период, с 2004 по начало 2005 года, можно смело сказать, что в 2004 году строительный комплекс края работал более стабильно по сравнению с 2003 годом. На развитие экономики и социальной сферы края, по данным Министерства ЖКХ и строительства Ставропольского края, использовано более 25,3 млрд. рублей инвестиций в основной капитал, что на 0,2 % больше, чем в 2003 году.[99]
Инвестиционная активность увеличилась, как из федерального и краевого бюджетов, так и внебюджетных источников финансирования, что способствовало оживлению строительной деятельности, некоторому улучшению экономического положения организаций строительного комплекса. 

Строительными организациями получено 381,2 млн. рублей прибыли, что значительно (143%) больше, чем за соответствующий период прошлого года, хотя и убытков допущено в объеме 124,3 млн. рублей. За истекший период строителями перечислено 178 млн. рублей налоговых платежей. По сравнению с прошлым годом увеличилась среднемесячная заработная плата работников строительного комплекса на 26 % и составила в строительстве 5405 рублей, в производстве строительных материалов 4193 рубля. 
По договорам строительного подряда собственными силами предприятий и организаций, включая субъекты малого предпринимательства, произведено на 10764 млн. рублей. Хозяйственным способом выполнено строительно-монтажных работ на сумму 268,8 млн. рублей, или в 1,5 раза больше соответствующего уровня 2003 года (см. приложение, таблица 2.4). Инвестиции в основной капитал за январь-март 2005 года составили 3371300 тысяч рублей. И инвестиции в строительно-монтажные работы за счет всех источников финансирования по городам и районам края в январе-марте 2005года составили 1770105 тысяч рублей (см. приложение, таблица 2.1). 
Это позволило обеспечить ввод в эксплуатацию: амбулаторно-поликлинические учреждения на 28 посещений в смену, больничные учреждения на 90 коек, образовательные учреждения на 700 ученических мест, дошкольные образовательные учреждения на 140 мест, высшие учебные заведения, учебно-лабораторные здания общей площадью 9,4 тыс. квадратных метров. 
Предприятиями и организациями всех форм собственности за счет всех источников финансирования, включая индивидуальное строительство, за 2004 год введено в действие жилых домов общей площадью 647,9 тыс. квадратных метров, что на 2,3 % больше, чем за 2003 год. За январь-апрель 2005 года введено в действие 764173 квадратных метра (см. приложение, табл. 2.3). Населением построено и введено 3559 жилых домов, общей площадью 454,1 тыс. квадратных метров (таблица 1.). Удельный вес индивидуального жилищного строительства составил 71,6 %. За январь-апрель 2005 года населением построено 184156 квадратных метра (см. приложение табл.2.4). Стабильно лидируют в данном направлении города Ставрополь (130,3%), Невинномысск (113,6 %), Буденновск (108,4 %), районы Шпаковский (146,1 %), Советский, Предгорный, Благодарненский. Активно ведется строительство жилья в г. Ессентуки, Минераловодском, Кочубеевском, Кировском районах.[103] 
Ставропольский край по объемам введенного жилья занимает в Российской Федерации 15 место, в Южном федеральном округе – 3 место. На одного жителя приходится 0,23 квадратных метра общей площади, построенного жилья, по этому показателю край на 5 месте в Южном федеральном округе и на 27 месте в Российской Федерации. В 2005 году планируется ввести 712 тыс. квадратных метров жилья. 
Обозначенные Президентом Российской Федерации Путиным Владимиром Владимировичем задачи о необходимости удвоения ВВП к 2010 году, увеличению строительства жилья, улучшению жилищных условий отвечают надеждам и чаяниям большей части населения нашей страны и края. Чтобы их выполнить, нам необходимо ежегодно увеличивать объемы по вводу жилья в эксплуатацию не менее чем на 13 %. По прогнозным расчетам строительство жилья в крае к 2010 году должно достичь 1300 тыс. квадратных метров в год. При тех показателях и тенденциях, которые имеются, думаю, что это проблематично.
Ипотечное кредитование – один из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлечения частных инвестиций в жилищную сферу. 
На сегодняшний день в Ставропольском крае более 75 процентов семей нуждаются в улучшении жилищных условий. Решают эту проблему не более 1-1,5 процента семей. 
В целях формирования платёжеспособного спроса на жильё со стороны населения Агентством разработана и внедрена двухуровневая система ипотечного кредитования, предусматривающая рефинансирование Агентством кредитов, выдаваемых во всех регионах страны по единым стандартам. 
Ставропольский край стал 56 регионом в Российской Федерации, где стартовала государственная ипотека. Результаты работы ипотечного агентства «Свой дом» в 2004 году таковы: выдано 35 кредитов на сумму 21 млн.рублей. Могли выдать 300 кредитов на 144 млн.рублей. Не освоено 119 млн. рублей федеральных средств. Причины этого кроются в том, что для выкупа закладных в обороте у регионального оператора должно было находиться 26 млн.рублей в течение всего года. Фактически было получено 5 млн. рублей в июле 2004 года и 15 млн. рублей в декабре, которые начали работать в 2005 году.  Поэтому программу 2005 года придется сорвать. Федеральным агентством предусмотрено выделить Ставропольскому краю в 2005 году 260 млн. рублей, что позволит обслужить 600 семей. Для своевременного выкупа закладных у ГУП «Свой дом» в обороте должно находится 32 млн. рублей краевых средств. В настоящее время в обороте находится 15 млн. рублей, 26 млн. рублей, предусмотренных в бюджете Ставропольского края на 2005 год, по сей день не возможно получить в министерстве финансов. В лучшем случае, если удастся получить указанные средства до 20 марта текущего года - представится возможность обслужить 450 кредитов. 
Развитие жилищного строительства невозможно без развития промышленности строительных материалов и строительной индустрии, повышения технического уровня производства, расширения ассортимента и качества выпускаемых материалов, конструкций и изделий. За 2004 год предприятиями промышленности строительных материалов произведено продукции на 1305,5 млн. рублей или на 15,5% выше уровня 2003 года, на 36% увеличен выпуск сборного железобетона, на 36,8% нерудных строительных материалов (см. приложение табл.2.5).    

Стабилизация работы предприятий промышленности строительных материалов и строительной индустрии характеризуется увеличением по сравнению с 2003 годом численности работающих на 5%, среднемесячной заработной платы на 16,7 %. 
Министерство жилищно-коммунального хозяйства, строительства и архитектуры Ставропольского края в 2004 году принимало участие в реализации 9 федеральных и 4 краевых целевых программ. 
На финансирование объектов, включенных в федеральные программы предусматривалось выделение 672 млн. рублей, в том числе из федерального бюджета 477 млн. рублей, из краевого бюджета для их софинансирования – 195 млн. рублей. Фактически получено 587 млн. рублей или 87,7 % предусмотренного, в том числе: 485 млн. рублей из федерального бюджета, что составило 101,7% и 102 млн. рублей из краевого бюджета -52%. Выполнено работ в сумме 592 млн. рублей, что на 1 % больше поступившего финансирования. 
Одной из наиболее значимых целевых программ является федеральная целевая программа "Юг России". Программой на 2004 год по Ставропольскому краю утверждены лимиты из федерального бюджета в объеме 267,2 млн. рублей. 
На софинансирование 15 объектов программы предусмотрено выделение из бюджета Ставропольского края 109,6 млн. рублей. 

    За 2004 года фактически получено: 

· из федерального бюджета 267,2 млн. рублей или 100% предусмотренного; 

· из краевого бюджета получено 71,7 млн. рублей или 76% утвержденных годовых лимитов. 

Фактически выполненные объемы работ составили 328 млн. рублей или 104 %, предусмотренного программой. 
В рамках федеральной целевой программы "Жилище на 2002-2010 годы" в Ставропольском крае в прошедшем году реализовывалась подпрограмма "Обеспечение жильем участников ликвидации последствий радиационных аварий и катастроф. Первоначально на реализацию указанной подпрограммы предусматривалось выделение из федерального бюджета 1,46 млн. рублей, из дополнительных доходов краевого бюджета 1,0 млн. рублей. 
В результате проведенной работы на реализацию указанной подпрограммы из федерального бюджета получено 5,5 млн. рублей, что позволило приобрести 13 квартир для пострадавших, вместо 4 запланированных. Подпрограмма "Переселение граждан из ветхого и аварийного жилого фонда. Кропотливая работа министерства позволила получить из федерального бюджета 18,0 млн. рублей, что на 5,0 млн. рублей больше запланировано. Из бюджета Ставропольского края получено 29,9 млн. рублей или 50% утвержденного. В результате обеспечено переселение 223 человек из ветхого и аварийного жилого фонда. 
Президентская программа «Государственные жилищные сертификаты» начала действовать с 1998 года. В настоящее время в очереди на улучшение жилищных условий в крае стоят 2754 семей (примерно 9600 человек) военнослужащих уволенных в запас. В 2004 году краю выделено 106 сертификатов на общую сумму 50,3 млн. руб. 
Ставропольский край занимает 7 место в Российской Федерации по количеству полученных сертификатов. 
Из бюджета Ставропольского края в 2004 году на капитальное строительство объектов социальной сферы, коммунального назначения, газификации и водоснабжения сельских населенных пунктов министерству было предусмотрено выделение 666,3 млн. рублей, из которых 396,0 млн. рублей по основному лимиту и 270,3 млн. рублей из дополнительных доходов бюджета Ставропольского края; из общего объема финансирования 145,0 млн. рублей планировалось направить на погашение кредиторской задолженности за выполненные работы в 2003 году. 
Фактически за прошедший год на капитальное строительство получено 422,0 млн. рублей или 63,3% утвержденного годового лимита. Из полученных средств направлено на погашение кредиторской задолженности-128 млн. рублей; на оплату работ текущего года-294 млн. рублей. 
Работы за истекший период выполнены в сумме 456 млн. рублей, что составляет 155% к поступившему на эти цели финансированию. 
Одной из наиболее значимых краевых программ является "План первоочередных действий Губернатора Ставропольского края". В План Первоочередных действий Губернатора Ставропольского края на 2004 год по министерству жилищно-коммунального хозяйства, строительства и архитектуры Ставропольского края включен 321 объект социального и коммунального назначения с годовым объемом инвестиций 857 млн. рублей. На реализацию программы поступило 857 млн. рублей или 100 % утвержденного годового лимита, из которых 145 млн. рублей было направлено на погашение кредиторской задолженности, а средства в сумме 712 млн.рублей были использованы на оплату выполненных работ 2004 года.
В 2004 году были привлечены внебюджетные источники, это средства спонсорской помощи, оказанной Каспийским трубопроводным консорциумом и акционерным обществом "Лукойл", выделенные на проведение работ по реконструкции родильного дома по ул. Лермонтова в г. Ставрополе – 15 млн. рублей. 
За текущий год были выполнены работы стоимостью 865 млн. рублей. Благодаря этому, годовой "План Первоочередных действий Губернатора Ставропольского края" за 2004 год перевыполнен на 21%.
Сданы в эксплуатацию травматологический пункт, второй пусковой комплекс краевого онкологического диспансера в г. Ставрополе, дренаж больничного комплекса в г. Светлограде, пищеблок краевой Кумагорской больницы на 250 посадочных мест в Минераловодском районе, комплекс зданий для министерства образования, общей площадью 1252 квадратных метра, 1 сентября открылись двери новых школ, впервые школьный звонок прозвенел в новом школьном здании на 550 мест в с. Курсавка Андроповского района. 
Была завершена реконструкция детских садов под учебные классы на 72 места в поселке Кианкиз Андроповского района и Новкус-Артезиан Нефтекумского района, пристройка на 140 мест к детскому саду в с. Бешпагир Грачевского района, здания врачебной амбулатории на 23 посещения в смену с. Водораздел Андроповского района. 
Продолжаются работы на строительстве роддома в с. Красногвардейском, библиотеки в г. Ставрополе, возведению пристройки лечебо-профиллактического комплекса краевой клинической больницы и на других объектах. 
Продолжено развитие инженерных сетей и других объектов коммунального назначения. За 2004 год проложены и введены сети водопровода протяженностью 33,1 км., Невинномысско-Курсавский водопровод в ст. Новоекатериновской Кочубеевского района; ст. Старопавловская-х. Крупскоульяновский Кировского района, пробурено 3 скважины, завершены работы на канализационном коллекторе в с. Дивное Апанасенковского района. 
Особое внимание Правительством Ставропольского края уделялось  уделяется газификации сельских населенных пунктов, по уровню газификации Ставропольский край занимает лидирующее место в Южном Федеральном округе. За истекший год в разряд действующих вошли газопроводы протяженностью 90 км, голубое топливо пришло в самые отдаленные уголки края. 
Следует отметить, что выполнить программу по вводу объектов в 2004 году было далеко не просто, так как из предусмотренных к вводу 51 объекта, только 3 объекта были обеспечены финансированием в полном объеме и только благодаря своевременной координации и сплоченной работе государственного заказчика, заказчиков – застройщиков и генеральных подрядных организаций удалось завершить строительство 58 объектов и сократить объемы незавершенного строительства. 
Продолжались также работы по восстановлению объектов пострадавших от паводка 2002 года, строительству жилых домов, объектов инфраструктуры к ним. 

Для определения общей оценки состояния строительного комплекса Ставропольского края необходимо учитывать основные три составляющие комплекса. Во – первых, это жилищный фонд, во – вторых, это финансово – экономическое состояние отрасли и в – третьих, это конечно же социальная поддержка населения в сфере строительства и ЖКХ (см. рисунок 2.1).

Рисунок 2.1 – Основные составляющие показатели для оценки состояния строительного комплекса Ставропольского края.

Жилищный фонд Ставропольского края по состоянию на 1 января 2005 года насчитывает 17118 тыс. кв.метров общей площади.
В 2004г. на выполнение работ по текущему ремонту жилищного фонда направлено 229,6 млн. руб., при плане – 226,8млн. руб. 
На капитальный ремонт государственного и муниципального жилищного фонда из разных уровней бюджетов поступило 82,8 млн. руб. или 103% к плану финансирования года. Объем выполненных работ по капитальному ремонту жилищного фонда за год составил сумму 178,7 млн. рублей, или более чем в два раза превысил годовой план финансирования. 
За счет средств, выделенных на капитальный ремонт, отремонтировано 343 жилых дома, в том числе выполнено: 

· ремонт 251 кровли площадью 201,8 тыс. кв. метров на сумму 81,3 млн. рублей, 

· переоборудовано 15 кровель с мягкой на шатровую на 10,1 млн. рублей, 

· заменено 73 системы отопления на 13,9 млн. рублей, 36 тепловых узлов на 13,9 млн. рублей, 23 лифта на 2,1 млн. рублей. 

Следует отметить, что в некоторых городах и районах объем выполненных работ возрос по сравнению с 2003 годом: в г. Кисловодске на 17%; г.Лермонтове на 42%; г.Железноводске на 52%. 
Однако значительно снизилось выделение средств из местных бюджетов, необходимых на выполнение работ по капитальному ремонту жилищного фонда, соответственно и снизился объем: в г.г. Ставрополе, Минеральных Водах и Изобильном, более чем в два раза по сравнению с прошлым годом. 
Кроме этого, следует отметить, что цифры выполнения капитального ремонта приведены к выделенным средствам. Однако средств выделено 18 % от потребности в капитальном ремонте и соответственно отремонтировано лишь 20% жилья, нуждающегося в нормативном капитальном ремонте 2004 года. 
Говоря о финансово – экономическом состоянии отрасли, можно сказать что наблюдается положительная динамика дел. По оценке итогов работы предприятий и организаций жилищно-коммунального комплекса Ставропольского края за 2004 год предоставлено услуг для населения и прочих потребителей в сумме 8985,2 млн. рублей. Расходы предприятий отрасли, связанные с производством жилищно-коммунальных услуг за 2004 год составили 9058,8 млн. рублей. Убытки, полученные в результате финансово-хозяйственной деятельности предприятий, составили 73,6 млн. рублей. 
Дебиторская задолженность предприятий жилищно-коммунального комплекса края за потребленные услуги за 2004 год составила 2,2 млрд. рублей, кредиторская задолженность за данный период составила 2,5 млрд. рублей. 
Правительство Ставропольского края, начиная с 2004 года, приступило к поэтапному погашению выявленной задолженности бюджета Ставропольского края перед предприятиями ЖКХ в сумме 685 млн. рублей. В 2004 году на реализацию вышеуказанных мероприятий были выделены средства в сумме 100 млн. рублей, которые были использованы организациям, участвовавшим в инвентаризации в первую очередь на сокращение задолженности за потребленные энергоресурсы. 
Уровень платежей граждан от экономически обоснованных затрат в целом по краю составил 90%, что соответствует принятому федеральному стандарту. 
Что касается дисциплины платежей граждан, то необходимо также отметить положительную динамику. Средняя собираемость платежей населения от предъявленных к оплате сумм за предоставленные услуги по краю за 2004 год составила 90,5%. 
Из бюджета Ставропольского края на финансирование отрасли «Жилищно-коммунальное хозяйство» в 2004 году было выделено 733,3 млн. рублей, из которых 64% было направлено на предоставление субсидий населению по оплате жилья и коммунальных услуг – 468,5 млн. рублей, на создание аварийного запаса материально-технических ресурсов в жилищно-коммунальном хозяйстве – 39,0 млн. рублей, на приобретение специализированной коммунальной техники и оборудования с целью замены изношенного 29,2 млн. рублей, на реструктуризацию задолженности в бюджетные и внебюджетные фонды 14,8 млн. рублей, приобретение приборов учета тепла – 4,8 млн.рублей, на погашение инвентаризированной задолженности организаций, оказывающих жилищно-коммунальные услуги населению – 100,0 млн. рублей, содержание отделов субсидий – 17,9 млн.рублей; переработку твердых бытовых отходов о населения и бюджетных учреждений на ГУП «ПТЭК» – 40 млн.рублей; на государственную поддержку и ликвидацию убыточности отрасли – 19,1 млн. рублей (ГУП «Стрижамент» – 7,5 млн.рублей, прочие мероприятия – 11,6 млн.руб). 
Кроме этого, из средств федерального бюджета на возмещение убытков от содержания объектов жилищно-коммунального хозяйства, переданных в ведение органов местного самоуправления и государственную собственность было направлено 158,2 млн.рублей. 
На проведение мероприятий по подготовке объектов жилищно-коммунального хозяйства к работе в осеннее -зимний период 2004/2005года выделено 155,5 млн. рублей (что составило 25% от суммы выделенных средств Южному Федеральному округу). Указанные средства были направлены на погашение кредиторской задолженности за потребленные теплоэнергетические ресурсы, выполненные работы и приобретенные материалы по подготовке объектов жилищно-коммунального хозяйства к работе в осеннее – зимний период. 
В 2004 году было представлено к передаче в государственную и муниципальную собственность от ведомств 202 тыс.м2 жилищного фонда, тепловых сетей – 11 км, 463 км. водопроводных сетей, 122 км. канализационных сетей , 447 км электросетей. На содержание указанных объектов министерством ЖКХ, строительства и архитектуры края защищено в Министерстве финансов РФ 285,8 млн.рублей. 
Социальная поддержка населения в сфере ЖКХ и строительства прежде всего основанная на предоставлении гражданам субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг отвечает всероссийским стандартам. В Ставропольском крае действует эффективная система социальной защиты граждан - в виде предоставления субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг. 
В структуре предприятий жилищно-коммунального хозяйства в каждом городе и районе Ставропольского края созданы отделы жилищных субсидий. Прием граждан отделами субсидий осуществляется по графикам и в выходные дни. Оформлены наглядные стенды, где помещены нормативные документы, режим и график работы отделов субсидий. Анализ работы отделов субсидий за 2004 год показал, что в крае количество семей получающих субсидии возросло на 17% по сравнению с соответствующим периодом прошлого года и составило 94,6 тысяч семей от общего количества семей проживающих в Ставропольском крае. 
Сумма начисленных субсидий также возросла на 46% и составила 558 млн. рублей. При этом, максимально допустимая доля собственных расходов граждан на оплату жилищно-коммунальных услуг в совокупном семейном доходе составила 22%, что соответствует установленному на 2004 год федеральному стандарту.
Средний размер субсидии в месяц на 1 семью возрос на 24,8% по сравнению с соответствующим периодом прошлого года и составил 491,2 рубля, а в отдельных городах он составил: 

· Ставрополе-673,3руб.; 

· Железноводске-797руб.; 

· Лермонтове-926руб.; 

· Кисловодске - 663руб.; 

· в районах 
· Благодарненском-514 руб.; 

· Изобильненском –700руб.; 

· Кочубеевском-759 рублей. 

  Из числа субсидируемых семей в крае 76,1% составляют граждане, проживающие в частном жилищном фонде (приватизированные квартиры –58%), 18,1% – в муниципальном, 4,7% – в государственном, 1,1% – в ведомственном.
Доля семей получающих субсидии в различных районах и городах колеблется от 5,4% до 19% от их общего числа.
Наибольший процент населения, которому предоставляются субсидии, достигли гг. Лермонтов (17,8%), Георгиевск (17,6%), Кисловодск (10,7%), Железноводск (12,8%), Буденновск и Буденовский р-н (14,5%), районы Курский (14,1%), Изобильненский (16,9%), Благодарненский (19,1%), Александровский (15,5%), Апанасенковский(16,1%), Новоселицкий(14,1%), Левокумский(16,2%). 

В соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 30 августа 2004 года № 444 утверждено новое Положение о предоставлении субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг. Одним из направлений в крае в 2005 году является создание системы персонифицированных социальных счетов граждан. 
Так, г.г. Лермонтов, Буденновск и Буденновский район уже приступили к формированию базы данных по лицевым счетам граждан. 

Основная идея эксперимента состоит в переводе потоков бюджетной помощи от предприятий ЖКХ населению. 

Наряду с предоставлением субсидий в соответствии с действующим законодательством отдельным категориям граждан предоставляются льготы по оплате жилья и коммунальных услуг. Затраты предприятий жилищно-коммунального комплекса Ставропольского края, связанные с предоставлением льгот, за 2004 год составили 571,8 млн. рублей. Возмещение затрат предприятиям ЖКХ, связанное с предоставлением льгот гражданам на оплату жилья и коммунальных услуг составило 446,2 млн.рублей (78% от потребности), что естественно ухудшает их финансовое состояние. 
Обозначенные проблемные вопросы реформирования и модернизации жилищно-коммунального комплекса Ставропольского края вовсе не относятся к тем задачам, которые были бы не под силу. Объединив усилия, взяв на вооружение опыт лучших предприятий и организаций, можно преодолеть трудности и вывести строительный комплекс на требуемый уровень надежного и качественного функционирования. 
Ход проводимых в отрасли преобразований может быть существенно ускорен, если признать как негативные, и исключить следующие факторы, это: 

1. поспешный и не всегда оправданный уход государства из сферы жилищно-коммунального хозяйства; 

2. перекладывание проблем на органы местного самоуправления; 

3. несовершенство и неполноту законодательства;
4. отсутствие комплексного подхода к реформированию отрасли.

Необходимость активного участия Правительства Ставропольского края и государства в целом в процессе реформирования и обеспечения устойчивого функционирования строительного комплекса определяется тем, что отрасль является не просто одним из секторов экономики, но и сферой жизнеобеспечения, обуславливающей состояние национальной безопасности. Поэтому государство и местные власти в полной мере должны нести ответственность перед гражданами за результаты деятельности в отрасли. Необходимо срочное принятие конкретных мер по реализации развития строительного комплекса Ставропольского края.
2.2 Ипотечное кредитование как ключевая проблема

 развития строительного комплекса

 Ставропольского края

В условиях хронического недостатка государственных средств традиционной задачей для органов власти всех уровней стало привлечение внебюджетных денежных ресурсов в сферу жилищного строительства. Наиболее перспективным решением «квартирного вопроса» специалисты в области недвижимости считают развитие системы долгосрочного ипотечного кредитования. [22]
Ипотека - это обременение имущественных прав собственности на объект недвижимости.
Ипотечное кредитование - это кредитование под залог недвижимости, то есть кредитование с использованием ипотеки в качестве обеспечения возвратности кредитных средств. [23]
При рассмотрении ипотеки как элемента экономической системы необходимо выделить три наиболее характерные ее черты.
1. Залог недвижимости выступает в роли инструмента привлечения необходимых финансовых ресурсов для развития производства.
2. Ипотека способна обеспечить реализацию имущественных прав на объекты, когда другие формы (например, купля-продажа) в данных конкретных условиях нецелесообразны.
3. Создание с помощью ипотеки фиктивного капитала на базе ценной бумаги (при эмитировании собственником объекта недвижимости первичных, вторичных и т.д. закладных оборотные средства увеличиваются на величину образующегося фиктивного капитала) [61].
В экономическом отношении ипотека - это рыночный инструмент оборота имущественных прав на объекгы недвижимости в случаях, когда другие формы отчуждения (купля-продажа, обмен) юридически или коммерчески нецелесообразны, и позволяющий привлечь дополнительные финансовые средства для реализации различных проектов.
Особенно следует выделить функции ипотечного кредитования и особенности такого рода кредита, которые дают ему преимущество перед другими способами кредитования.
Функции, выполняемые ипотечным кредитованием, можно сформулировать следующим образом:
• функция финансового механизма привлечения инвестиций в сферу материального производства;
• функция обеспечения возврата заемных средств;
• функция стимулирования оборота и перераспределения недвижимого имущества, когда иные способы (купля-продажа и др.) экономически нецелесообразны или юридически невозможны;
• функция формирования многоуровневого фиктивного капитала в виде закладных, производных ипотечных ценных бумаг и др. [72].
Можно выявить следующие отличительные особенности ипотечного кредита.
1. Обязательность обеспечения залогом (причем в качестве залога может выступать и та недвижимость, для покупки которой берется ипотечный кредит).
Это означает, что в случае неисполнения заемщиком обязательств осуществляется обращение взыскания на жилье с последующей его реализацией, чтобы погасить задолженность заемщика по кредиту перед кредитором. Оставшаяся после погашения кредита сумма за вычетом расходов, связанных с процедурой обращения взыскания и продажи жилья, возвращается бывшему заемщику.
Заемщик и все совершеннолетние члены его семьи дают нотариально заверяемое согласие на освобождение переданного в ипотеку жилого помещения в случае обращения на него взыскания.
Передаваемое в ипотеку жилье должно быть свободным от каких - либо ограничений (обременении), не должно быть заложено в обеспечение другого обязательства.
2. Длительность срока предоставления кредита.
Долгосрочные ипотечные жилищные кредиты предоставляются на срок от 3 и более лет (оптимально 20-25 лет). Благодаря длительному сроку погашения уменьшается размер ежемесячных выплат заемщика.
3. Большинство ипотечных ссуд носят целевой характер.
4. Ипотечный кредит считается относительно низкорисковой банковской операцией. К основным требованиям можно отнести следующие:
• сумма кредита, как правило, составляет не более 60-70% рыночной стоимости покупаемого жилья;
• величина ежемесячного платежа по кредиту не должна превышать 30% совокупного дохода заемщика и созаемщиков (в том случае, если они имеются) за соответствующий расчетный период;
 • при процедуре оценки вероятности погашения кредита кредитор использует официально подтвержденную информацию о текущих доходах заемщика и созаемщиков.
Указанные стандарты и требования направлены на снижение рисков для кредитора и заемщика.
Соблюдение четких стандартов и требований к процедурам предоставления и обслуживания кредитов является основой для надежного функционирования вторичного рынка ипотечных кредитов и привлечения средств частных инвесторов в этот сектор, в том числе через эмиссионные ипотечные ценные бумаги или облигации.
Главная цель развития долгосрочного ипотечного жилищного кредитования – создать эффективно работающую систему обеспечения доступным по стоимости жильем российских граждан со средними доходами, основанную на рыночных принципах приобретения жилья на свободном от монополизма жилищном рынке за счет собственных средств граждан и долгосрочных ипотечных кредитов. Создание указанной системы позволит:
• увеличить платежеспособный спрос граждан и сделать приобретение жилья доступным для основной части населения;
• активизировать рынок жилья;
• вовлечь в реальный экономический оборот приватизированное жилье;
• привлечь в жилищную сферу сбережения населения и другие внебюджетные финансовые ресурсы;
• обеспечить развитие строительного комплекса;
• оживить экономику страны в целом.
Система долгосрочного ипотечного жилищного кредитования в России должна опираться на имеющийся международный опыт развития ипотечного кредитования, быть адаптирована к российской законодательной базе, учитывать макроэкономические условия (характерные для переходной экономики), ограниченную платежеспособность населения, высокую инфляцию. Система ипотечного жилищного кредитования должна опираться в первую очередь на эффективное использование привлеченных финансовых ресурсов граждан, коммерческих банков-кредиторов, инвесторов, и в меньшей степени финансирования со стороны государственного бюджета. Темпы и масштабы развития системы ипотечного жилищного кредитования в регионах должны определяться объективной экономической ситуацией в регионе, платежеспособным спросом на жилье и его предложением, а также наличием (или отсутствием) необходимой региональной нормативно-правовой базы и инфраструктуры.
В России в настоящий момент только разрабатывается нормативно-правовая база, создающая условия для осуществления операций с недвижимостью и землей. К настоящему времени сложилась следующая иерархия источников залогового права.
1. Гражданский кодекс РФ. Содержит в части первой главу 23, посвященную способам обеспечения исполнения обязательств, в которой § 3 содержит специальные нормы о залоге. Помимо этого, к залоговым отношениям применяются и другие нормы ГК РФ, в частности, о порядке заключения договоров, об условиях действительности сделок и др. Количество норм, посвященных залогу, как в первой, так и во второй части ГК РФ, достаточно велико.
Таким образом, ГК РФ является с точки зрения его юридической силы и наиболее подробным источником регулирования залоговых отношений. Однако нормы о залоге в части первой ГК РФ охватывают далеко не все вопросы, связанные с залоговыми отношениями во всем их многообразии и сложности.
2. Закон РФ от 29 мая 1992 г. № 2872-1 «О залоге». С момента вступления в силу этот закон занял место основного источника российского залогового права. Это обстоятельство специально было подчеркнуто в ст. 2 Закона: «Настоящим законом определяются основные положения о залоге. Отношения залога, не урегулированные настоящим Законом, регулируются иными актами законодательства Российской Федерации». Однако необходимо отметить, что с момента введения в действие части первой ГК РФ именно Кодекс стал основным источником залогового права. При этом надо иметь в виду, что регулирование залога в ГК РФ во многом существенно отличается от его регулирования в указанном Законе. Следовательно Закон РФ «О залоге» «применяется постольку, поскольку он не противоречит» части первой ГК РФ.
3. Федеральный закон от 16 июля 1998г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее - ФЗ «Об ипотеке»). Данный законодательный акт, раскрывающий особенности залога недвижимого имущества, прошел долгий и тернистый путь, прежде чем был подписан Президентом РФ. Активная работа над этим законом началась в 1993г. В июле 1995г. он был принят в первом чтении, после чего его подвергли существенной доработке и многочисленным обсуждениям (было внесено около сотни поправок), в результате которых закон был принят обеими палатами Федерального собрания летом 1997г. Затем понадобился еще год, чтобы данный законопроект обрел статус полноправного федерального закона.
Нормы, регулирующие ипотеку, содержатся не только в ФЗ «Об ипотеке», но и в ГК РФ. Согласно п.2 ст.334 ГК РФ общие правила Кодекса о залоге применяются к ипотеке лишь в случаях, когда самим ГК РФ или законом «Об ипотеке» не установлены иные правила. Таким образом, несмотря на то, что ГК РФ содержит ряд специальных норм об ипотеке (п. 2-3 ст.339, п. 2-5 ст.340, п.1 ст.349 и др.), основной массив норм, регулирующих ипотеку, содержится в ФЗ «Об ипотеке».
4. К источникам залогового права относят также другие федеральные законы, в которых в той или иной мере рассматриваются вопросы залоговых отношений. К таким законодательным актам можно отнести, в частности, федеральный закон от 21 июля 1997г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
5. В совокупность источников залогового права входят не только собственно законодательные акты, но и указы Президента РФ, постановления Правительства РФ, законодательные акты субъектов РФ, нормативно-правовые акты исполнительных органов различного уровня, включая местные органы управления [116, с.22] В качестве примера можно привести следующие нормативно-правовые акты: Постановление правительства Москвы от 25 апреля 95г. № 356 «О принципах использования залогового кредитования в г. Москве»; Постановление Правительства Москвы от 20 сентября 94г. № 788 «О введении на территории Москвы единой системы государственного регистрации залога и единого реестра договоров залога»; Постановление Правительства РФ от 1 мая 1996г. № 534 «О дополнительном стимулировании частных инвестиций в РФ» и др.
При реализации ипотечных отношений на практике очень важно правильно понимать термин «предмет ипотеки» для определения конкретных прав и обязанностей сторон по договору об ипотеке.
Объекты гражданских правоотношений правоведы объединяют в четыре группы: 1)имущество; 2)действия; 3)результаты интеллектуальной (творческой) деятельности; 4)нематериальные блага.
Термин «имущество» применяется в гражданском праве неоднозначно. В основном под ним понимают вещь или определенную совокупность вещей, а также и имущественные права.[3]

Правовой режим недвижимых вещей (недвижимого имущества, недвижимости) основан исходя из главной цели, которой должны отвечать объекты, входящие в их состав. Эта цель состоит в том, чтобы обеспечить особую устойчивость прав на названные вещи (имущество), т. е. установить специальный порядок распоряжения им (определять его юридическую судьбу). Для этого введена система государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, регламентируемая федеральным законом от 21 июля 1997г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
 Перечень объектов, относящихся к недвижимым вещам (недвижимому имуществу, недвижимости), как это следует из ст. 130 ГК РФ, не является исчерпывающим. Законодатель вправе признать недвижимостью и другие предметы и нематериальные блага.
Так, предметом договора об ипотеке могут быть также сооружения, находящиеся в процессе возведения, а также недвижимость, находящаяся в аренде. Если предметом ипотеки является принадлежащее залогодателю право аренды, арендованное имущество должно быть определено в договоре об ипотеке так же, как если бы оно само являлось предметом ипотеки, и должен быть указан срок аренды.
Кроме того, п.1 ст. 130 ГК РФ установлено, что к недвижимым вещам закон относит и некоторые вполне движимые вещи. Такое деление объясняется тем, что отдельные специфические транспортные средства и космические объекты имеют особый статус, а потому на них целесообразно распространить правовой режим, относящийся к объектам недвижимости. Имущество является основным объектом в ипотечных отношениях, а поскольку нет однозначного определения термина «имущество», то при заключении договора необходимо определять точное значение данного термина путем его детального толкования насколько это важно, наглядно показывают существующие неопределенности терминологического плана в отношении объектов недвижимости, являющихся предметом рассмотрения в настоящей работе.
Как уже отмечалось, действующее законодательство выделяет ипотеку, т.е. залог недвижимого имущества, в особый объект договорных отношений в связи с чем, что недвижимости присуща неразрывная связь с земельным участком, на котором указанные объекты находятся, и оттого их перемещение технологически невозможно. 

Предметом ипотеки может быть только индивидуально определенная вещь. Поэтому здание или сооружение, являющееся предметом договора об ипотеке, должно по своим характеристикам, в частности по функциональному назначению, точно совпадать с данными, которые оно имеет в качестве объекта государственной регистрации недвижимое (ст. 131 ГК РФ).
Ипотека возможна в случаях, когда имущество принадлежит залогодателю на праве собственности или на праве хозяйственного ведения. Решения о залоге недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности и не закрепленного на праве хозяйственного ведения, принимаются Правительством РФ или Правительством (администрацией) субъекта РФ.
 По договору об ипотеке может быть заложено недвижимое имущество, указанное в п.1 ст. 130 ГК РФ, права на которое зарегистрированы в порядке, установленном для государственной регистрации прав на недвижимое имущество. 

Залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений, квартир и другого недвижимого имущества может возникать лишь постольку, поскольку их оборот допускается федеральными законами. могут быть заложены земельные участки, находящиеся в собственности граждан, их объединений, юридических лиц и предоставленные для садоводства, животноводства, индивидуального жилищного, дачного и гаражного строительства, приусадебные земельные участки личною подсобного хозяйства и земельные участки, занятые зданиями, сiроениями или сооружениями, в размере, необходимом для их хозяйственного обслуживания (функционального обеспечения).
Не подлежат ипотеке земли, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, сельскохозяйственные угодья из состава земель сельскохозяйственных организаций, крестьянских (фермерских) хозяйств и полевых земельных участков личных подсобных хозяйств
Если договором об ипотеке не предусмотрено иное, предполагается, что право залога на находящиеся или возводимые на этом участке здания и сооружения залогодателя, в том числе на жилые строения, не распространяется. Если в договоре не оговорено, что находящееся (возводимое) на участке здание или сооружение, принадлежащее залогодателю, заложено тому же залогодержателю, залогодатель при обращении взыскания на земельный участок сохраняет право на это здание или сооружение и приобретает право ограниченного пользования (сервитут) той частью участка, которая необходима для использования здания или сооружения в соответствии с его назначением.
На земельном участке, заложенном по договору об ипотеке, залогодатель вправе без согласия залогодержателя возводить в установленном порядке здания или сооружения, если иное не предусмотрено договором об ипотеке. На эти здания и сооружения право залога не распространяется. Однако, если права залогодержателя удостоверены закладной, строительство возможно только в случае указания на это в договоре.
Оценка земельного участка может быть установлена в договоре об ипотеке не ниже его нормативной цены Нормативная цена земли - это особый вид платы за землю. Она представляет собой показатель, характеризующий стоимость участка определенного качества и местоположения исходя из потенциального дохода за расчетный срок окупаемости. Нормативная цена земли применяется при покупке и выкупе земельных участков, при передаче земли в собственность, передаче по наследству, дарении, а также при получении под залог банковского кредита.
Следует, однако, иметь в виду, что ни отечественный, ни зарубежный методический опыт определения цены земли в современных российских условиях точного и надежного результата не обеспечивает.
Особенно сложная ситуация сложилась с оценкой земельных участков. Отечественные методические разработки базируются в основном на стоимостной оценке вложенного в земельный участок капитала, почти не учитывают его рентообразующие возможности и совершенно не принимают во внимание реальное поведение как продавцов, так и покупателей земельной собственности, объем и структуру спроса и предложения и т.д. Не учитываются также такие определяющие размер ренты факторы, как вариабельность возможного хозяйственного использования участка, экономическая состоятельность окружающей данный участок социально-демографической среды как носителя покупательного спроса, рабочей силы, конкурентных отношений и т.д.
Подобный методический подход и определил очень низкие величины так называемой нормативной цены земли. По нормативным госрасценкам сегодня распродаются богатейшие черноземы Краснодарского и Ставропольского краев, Ростовской, Воронежской, Волгоградской и ряда других располагающих высокопродуктивными землями областей страны. При подобной ценовой политике и системе налогообложения блокируется ипотечная форма кредитования и выключается главнейший элемент рыночного регулирования земельных отношений, деформируется рыночный механизм ценового саморегулирования, причем не только в аграрной сфере, но и во всей производственно-экономической структуре страны [57].
Распоряжение участком при приобретении его на публичных торгах ограничено: владелец не вправе менять назначение участка (в отдельных случаях, предусмотренных земельным законодательством РФ, такое возможно). Продажа и приобретение на публичных торгах, аукционе или по конкурсу заложенных земельных участков осуществляются с соблюдением установленных федеральным законом ограничений в отношении круга лиц, которые могут приобретать такие участки.
Если предметом ипотеки является предприятие в целом как единый имущественный комплекс, то в состав заложенного имущества включаются полученные доходы предприятия, приобретенное им имущество, долги, приобретенные предприятием в период ипотеки, а также принадлежащие предприятию как юридическому лицу права требования, патента и другие исключительные права и обязанности этого предприятия, которые переходят к покупателю с момента государственной регистрации права собственности на приобретенное имущество. Состав имущества передаваемого в ипотеку предприятия и оценка его стоимости
определяются на основе полной инвентаризации имущества предприятия. Акт инвентаризации, бухгалтерский баланс и заключение независимого аудитора о составе и стоимости имущества предприятия являются обязательными приложениями к закладной.
Ипотекой предприятия может быть обеспечено денежное обязательство, сумма которого составляет не менее половины стоимости активов предприятия. Предприятие, в отношении которого возбуждено уголовное дело о банкротстве либо принято решение о его ликвидации или реорганизации, не подлежит передаче в ипотеку.
Ипотекой предприятия может обеспечиваться денежное обязательство, подлежащее исполнению не ранее чем через год после заключения договора ипотеки. Если ипотекой предприятия обеспечивается денежное обязательство с менее продолжительным сроком исполнения, право на обращение взыскания на предмет ипотеки по неисполненному обязательству возникает у залогодержателя по истечении года с момента заключения договора ипотеки.
Залогодатель вправе продавать, сдавать в аренду, распоряжаться иным образом имуществом, вносить изменения в состав имущества предприятия, переданного в ипотеку, если это не влечет уменьшения общей стоимости активов предприятия и не нарушает условий договора ипотеки. Реорганизация, передача предприятия в залог, совершение сделок, направленных на отчуждение недвижимого имущества предприятия, допускаются только с согласия залогодержателя.
В случае нарушения залогодателем своих обязательств, непринятия мер по обеспечению сохранности заложенного имущества, неэффективного использования имущества, что может привести к неплатежеспособности предприятия или к уменьшению стоимости заложенного имущества, залогодатель вправе обратиться в обычный или арбитражный суд с требованием о введении ипотечного контроля за деятельностью залогодателя.
Взыскание на заложенное имущество предприятия в случае неисполнения залогодателем обязательства, обеспеченного ипотекой предприятия, может быть обращено только по решению обычного или арбитражного суда во всех случаях, независимо от того, кто является залогодержателем [33].
Ипотека жилых домов и квартир, включающая ипотеку части жилого дома, квартиры, состоящей из одной или нескольких изолированных комнат, имеет свои особенности. В частности, не допускается ипотека индивидуальных и многоквартирных жилых домов и квартир, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Правила, установленные для ипотеки жилых домов и квартир, не распространяются на гостиницы,
 дома отдыха, дачи, садовые домики и другие строения и помещения, так как они не предназначены для постоянного проживания, эти объекты могут быть предметом ипотеки на общих основаниях.
Договор об ипотеке, предметом которой являются жилой дом или квартира, находящиеся в собственности гражданина, может быть заключен только непосредственно с собственником жилья, за исключением случаев, установленных законодательством РФ (при опеке и попечительстве).
Жилой дом или квартира, приобретенные за счет кредита банка или иной кредитной организации в собственность, считаются находящимися в залоге с момента государственной регистрации договора купли - продажи жилого дома или квартиры.
В настоящее время не до конца решены вопросы обращения взыскания на заложенный жилой дом или квартиру при неисполнении залогодателем своих обязательств. Если данное имущество является для залогодателя единственным пригодным для постоянного проживания помещением, подобное обращение не является основанием для выселения его из квартиры. Исключение из этого правила возможно при следующих условиях: жилой дом или квартира был в обеспечение кредита, предоставленного на приобретение или строительство этого жилого дома или квартиры, а проживающие с залогодателем члены его семьи дали до заключения договора об ипотеке нотариально удостоверенное обязательство освободить заложенный жилой дом или квартиру в случае обращения на него взыскания. В этом случае залогодатель и проживающие совместно с ним члены его семьи обязаны освободить занимаемое помещение в течение месяца. В остальных случаях между лицом, которое приобрело бывший предметом ипотеки жилой дом или квартиру в результате его реализации, и бывшим собственником жилого дома или квартиры либо кем-либо из проживающих с ним членов его семьи вместо договора ипотеки заключается договор найма жилою помещения.
Организация процесса обращения взыскания является одним из основных вопросов при решении судьбы ипотеки. Несмотря на положительные изменения в законодательстве по данной проблеме, она все еще является одной из наименее разработанных как в законодательном, так и в "исполнительном" плане.
Мировая практика показывает, что эффективным способом решения проблемы рефинансирования является создание вторичного рынка ипотечного кредитования.
При создании вторичного рынка важнейшей задачей является обеспечение защиты прав не только должника и кредитора в кредитном договоре и договоре залога, но и вторичных инвесторов, т.е. лиц, приобретающих ипотечные ценные бумаги на вторичном рынке. Отечественные законодатели в качестве основы для образования и функционирования вторичного рынка вводят ценную бумагу - закладную (см. ст. 13 гл.111. ФЗ «Об ипотеке»). 
Существование и нормальное функционирование вторичного ипотечного рынка имеет огромное значение, поскольку он обеспечивает средствами первичный ипотечный рынок и решает проблемы банков по рефинансированию долгосрочных ипотечных кредитов. В настоящее время идет работа по созданию системы ипотечного кредитования как на уровне Федерации, так и на уровне ее субъектов. И важнейшей из стоящих сегодня проблем является выбор модели вторичного ипотечного рынка.

В 2004 году на Ставрополье уже начала работать государственная программа ипотечного жилищного кредитования. В начале года было заключено трехстороннее соглашение о сотрудничестве между государственным агентством по ипотечному жилищному кредитованию, правительством Ставропольского края и государственной строительной организацией "Свой дом" (краевым оператором ипотечной программы). В августе текущего года региональным оператором был выдан первый ипотечный займ. На сегодняшний день пятнадцать семей получили деньги на улучшение своих жилищных условий через эту систему, общая сумма кредитов составляет около 6 миллионов рублей. В текущем году при слаженной работе всех трех участников сотрудничества смогут получить кредиты еще порядка семидесяти семей. На 2005 год агентство по ипотечному жилищному кредитованию планирует выделить краю сумму в размере 250 млн. рублей, что при среднем размере кредита 420 тыс. рублей сможет решить проблему жилья еще 600 ставропольских семей. Только в городе Ставрополе в очереди на улучшение жилищных условий состоят более десяти тысяч семей. 

В настоящее время в Ставропольском крае разработана и в стадии согласования находится краевая целевая программа "Развитие системы ипотечного жилищного кредитования и строительства доступного жилья в Ставропольском крае на 2005-2007 годы". В ней будет предусмотрено субсидирование первоначального взноса и части платежей работникам бюджетной сферы, молодым семьям, военнослужащим и работникам правоохранительных организаций из местных бюджетов. 

Проблемы развития строительного комплекса и стройиндустрии, привлечения инвестиций и создания рынка доступного жилья, в том числе с помощью ипотеки еще предстоит решить очень много. 
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