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Аннотация. В статье предложен механизм реализации ипотеки земли, находящейся в муниципальной собственности, с использованием модели «земельного девелопмента», где залогом (предметом погашения кредита) могут служить земельные участки, которые были улучшены за счет средств ипотечного кредита. В результате реализации такого инвестиционного проекта возможно не только обеспечение возврата привлечённых средств и оплату процентов по кредиту, но и получение дополнительного дохода.
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Отсутствие подготовленных участков для жилищного строительства, обеспеченных инженерно-технической инфраструктурой, является существенным фактором, лимитирующим объемы жилищного строительства. Преимущественно, эта проблема решается за счет застройщиков. В результате чего расходы по строительству инфраструктурных объектов учитываются в себестоимости жилья.
	Например, в Краснодарском крае за 2018 г. площадь земельных участков, предоставляемых для жилищного строительства в Краснодарском крае в расчете на 10 тыс. населения составила 1,6 га. В сравнении с 2014 г. (2,8 га) сокращение произошло почти в два раза. По прогнозу в 2020 г. предложение земли под жилую застройку сократится до 1,4 га [1].	
		По мнению специалистов в области экономики недвижимости, себестоимость жилья на 30% зависит от наличия или отсутствия на земельном участке инженерных коммуникации. В сложившейся на сегодняшний день ситуации большинство муниципальных образований не располагают достаточными финансовыми ресурсами для обеспечения земельных участков, предназначенных для целей жилищного строительства, необходимыми элементами инженерной и социальной инфраструктуры (сети отопления и электроснабжения, водоснабжения и водоотведения, школы, детские сады, поликлиники и т.д.). В результате все эти затраты приходится нести строительным компаниям, которые, в свою очередь, перекладывают их «на плечи» покупателей жилья.
		Поэтому, представляется, что наряду с бюджетным финансированием, должны найти свое применение и другие способы инфраструктурного обустройства земельных участков, как, например, ипотека земель, находящихся в муниципальной собственности. Земля обладает рядом достоинств в качестве товара и предмета обеспечения (залога):
· во-первых, ограниченность предложения земли, практически бесконечный срок службы, исключительная роль в жизни общества обеспечивают ей стабильную ценность;
· во-вторых, в отличие от зданий и сооружений земельный участок не подвержен физическому износу (за исключением земель сельскохозяйственного назначения), что нивелирует риск снижения или потери стоимости вследствие повреждений и разрушений.
	Ипотека муниципальной земли стала возможной с 1 января 2007 г., когда вступили в действие поправки к ст. 62 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)», которая запрещала ипотеку земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности. Суть поправок сводятся к следующему: «Предметом залога по договору об ипотеке могут быть земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, если такие земельные участки предназначены для жилищного строительства или для комплексного освоения в целях жилищного строительства и передаются в обеспечение возврата кредита, предоставленного кредитной организацией на обустройство данных земельных участков посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры» [2].
	Главная специфика ипотеки муниципальной земли заключается в том, что залогом (предметом погашения кредита) могут служить земельные участки, которые были улучшены за счет средств ипотечного кредита. 
	В результате реализации такого инвестиционного проекта станет возможным не только обеспечить возврат привлеченных средств и оплату процентов по кредиту, но и получить дополнительный доход (как правило, в натуральной форме – некоторое количество улучшенных земельных участков). Это становится возможным за счет того, что стоимость улучшенных земельных участков превышает сумму их исходной стоимости и затрат по их улучшению. 
	Схема, описывающая данный проект, приведена на рисунке 1.
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Рисунок 1 – Схема функционирования ипотеки муниципальной земли
	     Составлено автором
	
		В основе концепции земельной ипотеки лежит модель земельного девелопмента (land development), широко распространенного в Европе и США и заключающегося в приобретении земельного участка с целью проведения комплекса мероприятий по его улучшению. В состав этих мероприятий, как правило, входит строительство дорог, прокладка инженерных коммуникаций, землеустроительные работы и т.д. В результате потребительская ценность земельного участка значительно возрастает. 
		Экономическая модель, лежащая в основе этого бизнеса, может быть описана следующим неравенством:
С ≥ А + В (1)
		где:
	А – первоначальная стоимость земельного участка;
	В – затраты на улучшение земельного участка;
	С – конечная стоимость улучшенного земельного участка.
		Как следует из приведенного выше неравенства, конечная стоимость улучшенного земельного участка выше суммы его исходной стоимости и произведенных затрат на его улучшение. При этом сумма исходной стоимости земельного участка может включать помимо прямых затрат, связанных с его приобретением, сопутствующие расходы, включая расходы на оформление прав на земельный участок, проценты по кредиту и т.д.
		Указанное неравенство можно превратить в равенство путем добавления третьего слагаемого – сумы дохода инвестора Δ:
С = А + В + Δ (2)
		Очевидно, что применительно к государству или муниципалитету не приходится говорить о затратах, связанных с приобретением земельного участка. А это означает, что экономическая модель инвестиционного проекта такого типа имеет большой запас финансовой устойчивости, что предопределяет выбор в ее пользу, так как государство и муниципальное образование не являются коммерческими организациями и не вправе брать на себя коммерческие риски.
		В общем случае совокупность земельных участков, выделенных для целей обеспечения обязательств по ипотечному кредиту, называется земельным фондом обеспечения кредита (ЗФОК). Начальная стоимость ЗФОК должна соответствовать сумме, примерно в 1,3 – 1,5 раза превышающей планируемый объем привлечения кредита, который, в свою очередь, должен быть соизмерим с расчетным объемом финансирования затрат по улучшению земельных участков, входящих в ЗФОК. То есть должны выполняться следующие условия:
Σз > Σкр + Σ% (3)				Σкр = Σз.у. (4)
		Финансирование мероприятий по улучшению этих земельных участков должно быть включено в инвестиционные программы соответствующих бюджетов, что приведет к увеличению бюджетного дефицита. В этом случае денежные средства, получаемые в результате привлечения кредита, будут являться источником финансирования дефицита бюджета, как это и предусмотрено Бюджетным кодексом РФ [2].
		В результате реализации такого финансового проекта появляется возможность пополнения бюджета соответствующего уровня за счет продажи части земельных участков, остающихся после расчетов с банком. Как показывают расчеты специалистов, после исполнения всех обязательств перед банком, включая выплату процентов по кредиту, у государства или муниципального образования остается не менее 40% улучшенных земельных участков, имеющих рыночную стоимость. Это свидетельствует о высокой бюджетной эффективности такого рода финансовых проектов.
		Оставшиеся в распоряжении у муниципалитета земельные участки могут быть использованы на различные цели. Нам представляется, что данный «пул» земельных участков должен быть использован для строительства доступного для большинства населения жилья. Этот механизм включает в себя следующую последовательность:
		А) Земельные участки с построенными на них объектами инженерной инфраструктуры на конкурсной основе продаются строительным компаниям.
		Б) Условия строительства и рыночная стоимость возводимого жилья строго регламентированы и закрепляются в договоре между администрацией и компанией-застройщиком.
		В) Строительная компания на приобретенном земельном участке строит жилье и продает его населению по ценам ниже рыночных. Так как ей не приходится нести расходы, связанные с прокладкой инженерных коммуникаций.
		Г) На участках, проданных строителям для возведения жилья, муниципалитет на вырученные от продажи деньги строит объекты социальной инфраструктуры (детские сады, школы, поликлиники и т.д.) [3].
	Схематично этот механизм может выглядеть следующим образом:
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Рисунок 2 – Схема взаимодействия местной администрации – компании-застройщика и населения.
	Составлено автором
	
	К сожалению, в текущих условиях реализация ипотеки муниципальной земли в полном объеме существенно ограничена из-за несовершенства действующего законодательства, которое в очередной раз демонстрирует свою бессистемность. 
		Во-первых, несмотря на то, что в ряде законов четко говорится о возможности ипотеки земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, Бюджетный кодекс РФ предусматривает крайне ограниченный размер муниципальных заимствований. Поэтому объем финансовых средств, полученных от реализации такого муниципального займа, может оказаться недостаточным для осуществления крупномасштабных инвестиционных проектов. Данное обстоятельство потребует внесения изменений в Бюджетный кодекс РФ с целью увеличения пределов муниципальных заимствований.
		Во-вторых, многие муниципалитеты с осторожностью рассматривают возможность получения кредитов в банке под залог земли с целью реализации крупных инвестиционных проектов. Причиной их настороженности является довольно высокая стоимость привлекаемых средств на уровне 12-13%, а также отсутствие государственных гарантий по возврату полученного кредита. Поэтому целесообразно предусмотреть в бюджетном законодательстве возможность предоставления государственных гарантий кредитным учреждениям на случай возможной неплатежеспособности муниципалитетов [4].
		В-третьих, земельные участки, обладающие высокой залоговой ценностью и коммерческой привлекательностью для банков, находятся, преимущественно, в крупных городах страны. Отсюда следует, что такая форма муниципального займа будет успешно развиваться лишь в больших городах, в то время как малые и средние населенные пункты не смогут реализовать такой инвестиционный проект на практике (банк им попросту не предоставит кредит под залог земли).
		В-четвертых, существует еще одна проблема, свойственная российским реалиям. Она вызвана существующим недоверием к органам власти и связана с представлениями о публичном собственнике как о неэффективном хозяйствующем субъекте.
		Кроме указанных противоречий, могут возникнуть и другие проблемы субъективного характера, присущие конкретному региону или муниципальному образованию (профессионализм и компетентность местной власти, показатели деловой активности, уровень коррупции, инвестиционный климат и т.д.). Все они преодолеваются в ходе разработки и обоснования конкретного муниципального займа [5].
		Таким образом, проведенный анализ экономических и правовых аспектов реализации муниципальных заимствований под залог земли позволяет нам утверждать, что, несмотря на ряд серьезных проблем, предложенный механизм привлечения денежных средств на муниципальные нужды является наиболее оптимальным с точки зрения простоты и рациональности его реализации.
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