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МЕТОДИЧЕСКИЕ  ПОДХОДЫ  К  
ФОРМИРОВАНИЮ  ИПОТЕЧНОГО  

МЕХАНИЗМА  В СЕЛЬСКОМ  ХОЗЯЙСТВЕ

Шабанова К. З. кызы

В условиях аграрного реформирования 
значительная роль отводится совершенство-
ванию финансово-кредитной системы. В этой 
связи важное место может занять ипотечный 
механизм. С целью лучшего понимания и рас-
смотрения сути проблемы обратимся к поня-
тийному аппарату, раскрывающему содержа-
ние ипотечного механизма.

Среди определений понятия «ипотека» рас-
смотрим заслуживающие внимания материа-
лы литературных источников.

Термин «ипотека» (hypotheca) имеет грече-
ское происхождение. На стадии зарождения 
отношения она означала столб, который ста-
вили на арендованный участок земли в знак 
запрета арендатору вывозить с участка «все 
приведенное, привезенное, принесенное» до 
погашения задолженности арендодателю. 
Иначе говоря, находящееся на арендованном 
участке имущество арендатора считалось на-
ходящимся в залоге у арендодателя в обеспе-
чение его требований по арендной плате, что и 
подтверждалось ипотекой [1, с. 155].

Под другим углом зрения рассматривал  
сущность  ипотеки Дегай П. Он утверждает, 
что «...у римлян залог различался от ипотеки 
тем, что при первом имение, служившее обе-
спечением, поступало во владение кредитора, 
а при последней образовало, без ввода во вла-
дение, одно право на удовлетворение опреде-
ленною   собственностью» [2, с. 29–30].

Углубленное и подробное понимание сути 
ипотеки приведено в Энциклопедическом 
словаре Ф. А. Брокгауза и И. А. Ефрона. От-
мечается, что «ипотека представляется для 
кредитора самым верным средством получить 
обеспечение... Ипотека есть вещное право, но 
оно становится вещным лишь с внесением его 

в подлежащую книгу. Ипотека лежит на име-
нии, независимо от перемены собственника.

Ипотечное право имеет дополнительный 
характер и самостоятельно существовать не 
может. Недействительность или прекращение 
требования влечет за собой недействитель-
ность или прекращение ипотеки, но не наобо-
рот. В связи с этим находится начало специ-
альности ипотеки, заключающееся в точном 
определении... суммы, до которой ипотека 
простирается, и недвижимости, составляю-
щей предмет обеспечения. Правооснованием 
ипотеки может быть закон, договор, завещание 
и судебное решение, вследствие чего ипотеки 
бывают: 1) законные, 2) договорные, 3) заве-
щательные и 4) судебные» [3, с. 294–295]. Из 
перечисленных видов ипотек особый интерес 
представляет судебная или принудительная 
ипотека. Этот вид ипотеки был принят и рос-
сийским проектом вотчинного устава, который 
предоставлял право установления на основа-
нии судебного решения или государственно-
го указа принудительной ипотеки не только 
правительственным, но и земским, городским 
и общественным учреждениям, в отношении 
причитающихся им сборов [3, с. 295–296].

Современное состояние экономики сель-
ского хозяйства, а также уровень развития 
имущественного оборота дают основания по-
лагать, что ипотечный механизм может реали-
зовать свой потенциал в системе экономиче-
ских отношений. В этой связи крайне важно 
сформулировать основные методические под-
ходы, которые должны лежать в основе фор-
мирования и использования ипотечного меха-
низма в аграрной сфере.

В широком смысле слова формирование 
ипотечного механизма в сельском хозяйстве 
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означает создание основы регулирования от-
ношений субъектов (участников) инвестици-
онного процесса, преследующего цели по-
вышения плодородия сельскохозяйственных 
угодий и их рациональное использование,  
достижение конкурентоспособного и эффек-
тивного сельскохозяйственного производства, 
а также создание благоприятных социальных 
и жилищных условий на селе.

В более узком смысле формирование ипо-
течного механизма предполагает:

• обеспечение правовой базы, корреспон-
дирующейся с основными законами рыночной 
экономики применительно к аграрному сек-
тору;

• создание рыночной инфраструктуры, 
адекватной особенностям оборота сельской 
недвижимости, а также механизм взаимодей-
ствия ее элементов;

• обоснование системы критериев оценки 
инвестиционных проектов, методики опреде-
ления ипотечно-залоговой стоимости объекта 
недвижимости и ее соотношения с величиной 
ипотечных ссуд в рамках сельскохозяйствен-
ной отрасли производства;

• разработка моделей мобилизации ипо-
течного капитала;

• формирование фонда сельскохозяй-
ственного ипотечного кредитования и его ис-
пользование при непосредственном участии 
органов государственного управления;

• обеспечение системы мер поддержки 
сельхозтоваропроизводителей на начальном 
этапе освоения ипотечного механизма (предо-
ставление льготного на освоение ипотечного 
кредита, право выкупа имущества, на которое 
обращено взыскание и др.).

Формирование ипотечного механизма 
предполагает публично-правовое и частно-
правовое регулирование. Это означает, что 
условия и гарантии инвестирования должны 
определяться необходимостью сочетания ин-
тересов индивидуальных инвесторов с обще-
ственными интересами. В публично-право-
вом регулировании четко прослеживаются 
вертикальные отношения субъектов ипотеч-
ных отношений с государственной властью:  
субъекты ипотечных отношений находятся 
в подвластном положении, которое обеспе-

чивает им правовые гарантии и защиту госу-
дарства. Суть частно-правового регулирова-
ния рассматриваемых отношений состоит в 
определении организационно-правовых форм 
субъектов инвестирования, наделении их со-
ответствующим статусом, а также правами и 
обязанностями по отношению друг к другу. В 
частно-правовом регулировании наблюдают-
ся горизонтальные отношения между субъ-
ектами инвестиционного процесса с равным 
статусом, наделенных самостоятельностью 
и волей. Субъекты вовлекаются в инвестици-
онный процесс экономическим интересом и 
собственностью, а государство определяет ус-
ловия и пределы внешней свободы в их взаи-
модействии друг с другом.

В сфере ипотечных отношений участвуют 
многочисленные субъекты, функционирую-
щие в рамках различных видов и форм соб-
ственности. Их многообразие порождает не 
только вертикальные и горизонтальные отно-
шения, но и диагональные связи различных 
по статусу субъектов. Диагональными можно 
считать отношения между коммерческими 
банками, привлекающими денежные средства, 
и индивидуальными, и частными инвестора-
ми, осуществляющими портфельные инвести-
ции; отношения по поводу инвестирования 
акционерного капитала банка в виде займов 
и кредита в сельскохозяйственное производ-
ство. Известно, что формирование ссудного 
фонда коммерческих банков осуществляется 
не только за счет собственного капитала кре-
дитных учреждений, но и путем привлечения 
средств в виде вкладов, депозитов и из прочих 
источников временно свободных средств раз-
нообразных собственников. Поэтому вполне 
обоснованы требования Центробанка РФ по 
защите вкладчиков через механизмы денежно-
кредитного регулирования.

Анализ существующего к настоящему вре-
мени законодательства выявил, что устанавли-
вая право землепользователя на отказ от своих 
прав, не предусматриваются условия его осу-
ществления. Современное законодательство 
имеет тенденцию к уклонению от решения 
процедурных вопросов, либо вообще их не ре-
гулируя, либо перенося такое регулирование в 
сферу компетенции ведомственных органов. 
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Передача регулирования условий реализации 
прав в подведомственную сферу нормотвор-
чества влечет за собой опасность, что при 
этом преобладают ведомственные интересы 
над интересами субъектов права. 

Поэтому необходимо, чтобы ипотечные 
права, распространяющиеся на сельскохозяй-
ственную недвижимость, в том числе и зе-
мельные участки, а также порядок их реализа-
ции в максимальной степени регулировались 
законом.

Совершенствование финансово-кредитно-
го механизма в сельском хозяйстве должно 
быть закреплено законодательными и норма-
тивными актами, регулирующими финанси-
рование и систему ипотечного кредитования 
именно этой отрасли. Закон о займах для раз-
вития сельского хозяйства представляет собой 
меру, в соответствии с которой правительство 
определяет условия финансирования отрасли 
и гарантий по сельскохозяйственным займам, 
предоставляемым коммерческими банками 
и другими кредиторами, а также ответствен-
ность сторон. Поэтому на уровне  закона не-
обходимо, во-первых, определить условия 
и права всех сельхозтоваропроизводителей 
для получения займов и гарантий; во-вторых, 
определить виды и основные правовые формы 
осуществления поддержки; в-третьих, опреде-
лить меры ответственности, в том числе и го-
сударственных органов, за нарушение сроков 
предоставления и уменьшение размера под-
держки, а также неэффективное и нецелевое 
использование средств и т. п. Это очень важ-
но, поскольку данным законом обеспечивают-
ся гарантии сохранения капиталов инвесторов 
при соблюдении ими оговоренных условий, а 
также устанавливается потолок нормы про-
цента.

Эффективность использования ипотечно-
го механизма зависит от организации финан-
совых условий реализации его потенциала. 
В реальной действительности их создание 
предполагает формирование фонда развития 
системы сельскохозяйственного ипотечного 
кредита при государственном регулировании. 
При этом часть фонда формируется на воз-
вратной и платной основе, другая – за счет 

взносов (пае вых) участников инвестиционно-
го процесса.

Одним из обязательных условий формиро-
вания ипотечного механизма является целе-
вой характер ипотечных ссуд. В частности, в 
рамках сельского хозяйства средства предо-
ставляются на цели сельскохозяйственного 
производства, улучшения сельхозугодий, за-
щиту окружающей среды, покупку сельско-
хозяйственной недвижимости и возведение 
основных производственных помещений и 
приобретение оборудования, а также решение 
жилищной проблемы и создание социальной 
инфраструктуры села. Как правило, связан-
ные с агробизнесом проекты разрабатывают-
ся частными инвесторами, а инициаторами 
проектов общенационального и социального 
характера являются правительство федераль-
ного, регионального и местного уровня.

При использовании ипотечного механиз-
ма в сельском хозяйстве необходимо иметь в 
виду, что освоение этой сложной формы фи-
нансово-кредитных отношений целесообраз-
но в том случае, когда ипотечный капитал бу-
дет направляться на реализацию эффективных 
конкурентоспособных и ресурсосберегающих 
инвестиционных проектов и отчасти решение 
проблемы жилья и развития инфраструктуры 
на селе. При этом следует иметь в виду, что 
частные инвестиции, включая иностранные, 
в значительной мере могут быть направлены 
на освоение проектов в сфере производства 
и сбыта сельскохозяйственной продукции и 
продовольственных товаров. Государственные 
инвестиции, в отличие от первых, могут быть 
направлены на решение социальных проблем 
села и развитие инфраструктуры.

С целью эффективного использования за-
емных средств и достижения целей инвести-
ционных проектов ипотечные ссуды должны 
быть доступными, оптимального размера, 
предоставлены в нужное время и в нужном 
месте, с максимальной гибкостью при пога-
шении. Как правило, крупные коммерческие 
банки не заинтересованы в обслуживании 
долгосрочных займов предприятий малых 
форм агробизнеса, так как ссудные проценты 
не всегда покрывают операционные, адми-
нистративные и другие издержки ипотечных 
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кредиторов. Поэтому наряду с участием ак-
ционерных и кооперативных коммерческих 
банков целесообразно создание сельскохозяй-
ственных кредитных кооперативов, обществ 
взаимного кредитования, оперирующих на 
ограниченных территориях.

На данном этапе развития рыночных отно-
шений необходимо использовать различные 
формы обеспечения исполнения обязательств 
в соответствии с Гражданским кодексом Азер-
байджанской Республики. Помимо основно-
го обеспечения ипотечного кредита в форме 
обращаемых на рынке сельскохозяйственной 
земли и строений, недвижимого имущества, 
находящегося в личной собственности, в зави-
симости от целей ипотечного кредита, в обе-
спечении могут использоваться гарантии тре-
тьих лиц, полисы страхования жизни, акции, 
депозиты, жилая собственность. Например, 
начинающие фермеры обеспечивают полис 
страхования жизни на сумму всего займа. Ког-
да срок кредитования истекает, накопленные 
суммы могут использоваться на погашение 
основного долга и задолженности по процен-
там.

Развитие ипотечного механизма в значи-
тельной мере зависит от динамики земельных 
цен и оценок. В этой связи нужен мониторинг 
оборота сельской недвижимости с целью уста-
новления обоснованного соотношения между 
размером ссуды и стоимостью предмета ипо-
теки. Это соотношение будет варьироваться 
от 50 до 80 % оценочной стоимости предме-
та ипотеки. Взаимосвязь отношения величи-
ны ссуды к оценочной стоимости предмета 
ипотеки и срока погашения занимает одно из 
главных мест в условиях формирования ипо-
течного механизма. Так, увеличение срока 
погашения или отношения суммы кредита к 
ипотечно-залоговой стоимости сельскохозяй-
ственной недвижимости повышает стоимость 
займа для клиента, что, в свою очередь, повы-
шает степень кредитного риска. Кредиторы в 
таких условиях будут стремиться сократить 
сроки кредитования из-за повышения степени 
риска неуплаты по ссуде, риска процентной 
ставки и допущения убытков. Наряду с этим 
соотношение «ипотечно-залоговая стоимость/
ссуда» зависит от срока, на который испра-

шивается ссуда. Например, 10-летняя ссуда 
может быть предоставлена в сумме 75 % оце-
ночной стоимости предмета ипотеки, в то вре-
мя как 25-летняя может ограничиваться 50 % 
оценочной стоимости имущества.

Важным условием формирования и исполь-
зования ипотечного механизма в сельском хо-
зяйстве является уровень развития рыночных 
отношений. Известно, что в России уровень 
личных сбережений и доходов не значителен, 
а предпосылки участия коммерческих банков 
в становлении рынка ипотечного капитала 
без развитой системы страхования не велики. 
Поэтому необходимо создание отлаженного 
и гарантированного рынка ипотечного капи-
тала, опирающегося на участие государства, 
для мобилизации долгосрочных ресурсов и их 
распределения на всей территории Азербайд-
жанской Республики. Вторичный рынок име-
ет место тогда, когда первичные кредиторы и 
инвесторы покупают и продают или обмени-
вают облигации, предоставленные ипотечные 
ссуды, договоры по ипотеке (закладные) с ис-
пользованием инструмента уступки требова-
ний. При этом главная экономическая задача 
вторичного рынка – обеспечить кредиторам 
возможность продать первичную ипотечную 
ссуду, а на полученные средства предоставить 
новый кредит на местном рынке. Например, 
районы, испытывающие недостаток накопле-
ний для формирования источников креди-
тования, могут привлекать дополнительные 
ресурсы из регионов, где имеется избыток на-
коплений.
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